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P/16/082 - Realizacja rzadowego programu Mieszkanie dla miodych

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Opolu

1. Andrzej Borowski, Doradca techniczny, upowaznienie do kontroli nr LOP/75/2016
z dnia 2 grudnia 2016 r.
(dowod: akta kontroli str. 1)

2. Marcin Blajda, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli nr
LOP/12/2017 z dnia 11 stycznia 2017 r.
(dowdd: akta kontroli str.1a)

Bank Polska Kasa Opieki SA | Oddziat w Brzegu', Rynek 9, 49-306 Brzeg

Andrzej Wos — Dyrektor Banku?
(dowod: akta kontroli str. 3-4)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalno$ci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie?® dzialalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

Organizacja funkcjonowania Oddziatu Banku zapewnita prawidtowa realizacje zada
rzadowego Programu Mieszkanie dla Mfodych* wynikajacych z przepisow ustawy
z dnia 27 wrze$nia 2013 r. o pomocy paristwa w nabyciu pierwszego mieszkania
przez mfodych ludz® oraz jej nowelizacji, tj. ustawy z dnia 25 czerwca 2015r.
0 Zmianie ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez modych
ludzP. Pracownicy Oddzialu Banku weryfikowali zlozone wnioski o udzielenie
finansowego wsparcia zgodnie z wymogami okreslonymi w ww. ustawach, w umowie
zawartej przez Bank Polska Kasa Opieki SA7 z Bankiem Gospodarstwa Krajowego®,
jak tez wynikajacymi z przyjetych procedur wewnetrznych. Objete kontrolg umowy
kredytowe zawieraly wymagane postanowienia, a dla przyznanego wsparcia
ustanowiono stosowne zabezpieczenia.

1 Dalej: Oddzial Banku.

2 Dalej: Dyrektor.

3 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych
nieprawidtowo$ci, negatywna.

4 Dalej: Program MdM.

5Dz. U. 22015 1. poz. 1865 ze zm., dalej: ustawa o pomocy paristwa w nabyciu mieszkania.

6Dz. U. poz. 1194, dalej: ustawa nowelizujgca.

7 Dalej: Bank Pekao.

8 Dalej: BGK.



Opis stanu
faktycznego

l1l. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

1.1. Zasady wspdipracy Oddziatu Banku z BGK w zakresie realizacji rzadowego
Programu MdM okreSlone zostaly w czterech umowach zawartych w dniu
19 grudnia 2013 r.? pomiedzy BGK a Bankiem Pekao. Umowy te okreslaty, zgodne
z postanowieniami rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej z dnia 19 listopada 2013 r. w sprawie umow oraz informacji o udzielonym
finansowym wsparciu'®, szczegotowy ftryb i terminy przekazywania wnioskdw
o finansowe wsparcie, rozpatrywania tych wnioskow, przekazywania przez BGK
srodkéw z tytulu finansowego wsparcia, zwrotu tego wsparcia oraz sprawowania
przez BGK kontroli spelniania ustawowych warunkéw do zastosowania tego
wsparcia, a takze sankcje z tytutu ich niespetnienia oraz pozostate wzajemne relacje
pomiedzy BGK a Bankiem Pekao (w zakresie nieuregulowanym w ustawie
0 pomocy panstwa w nabyciu mieszkania). Ww. umowy wskazywaly rowniez zakres
danych w ewidencjach, o ktérych mowa w art. 9 ust. 2 ww. ustawy. | tak
w ponizszych umowach okreslono m.in.:

-W umowie w sprawie stosowania finansowego wsparcia - zakres przyjmowania,
rozpatrywania wnioskow oraz ich finansowych rozliczen, w tym termin, poczawszy
od ktérego Bank Pekao, jako instytucja kredytujgca (wraz z podleglymi mu
oddziatami) moze rozpocza¢ przyjmowanie wnioskow o finansowe wsparcie, Sposob
ich przekazywania oraz rozpatrywania przez BGK, sposéb dokonywania rozliczen
finansowych z tytutu finansowego wsparcia, przypadki do jakich moze mie¢
zastosowanie wyptata finansowego wsparcia;

- W umowie o powierzenie bankowi kredytujgcemu prowadzenia dzialari w zakresie
dochodzenia roszczen z tytutu wyptat Srodkow z Funduszu Dopfat na podstawie
przepiséw ustawy o pomocy panstwa (..) - formy zabezpieczenia zwrotu
finansowego wsparcia, tryb i warunki dochodzenia zwrotu otrzymanego wsparcia,
wtym czynnosci w zakresie uzyskania tytulu wykonawczego, rozliczenia
odzyskanych kwot oraz zasady zawierania ugdd i porozumien (zgodnie z § 3 pkt 10
rozporzadzenia w Sprawie umow);

- umowie w sprawie przetwarzania danych osobowych - szczegoly zakresu danych
osobowych powierzonych przez instytucje kredytujaca na rzecz BGK
do przetwarzania, w celu prowadzenia ewidencji nabywcéw i dzieci, ktdrych
urodzenie lub przysposobienie stanowito podstawe udzielenia dodatkowego
wsparcia finansowego (§ 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie umow);

-W umowie w Sprawie Swiadczenia usfug za posrednictwem portalu
komunikacyjnego BGK-ZLECENIA w zakresie obstugi programu pomocy paristwa
w nabyciu pierwszego mieszkania przez miodych ludzi - ze elektroniczny system
(portal komunikacyjny) wykorzystany bedzie do obstugi wnioskéw o zastosowanie
i wyplate finansowego wsparcia oraz wnioskow z danymi nabywcow
i kredytowanych nieruchomosci, polegajacej na rejestracji informacji zawartych

9 Umowa nr 02/MDM/2013/DUA w sprawie stosowania finansowego wsparcia (wraz z aneksem nr 1 z dnia
7maja 2014r), umowa nr 02/MDM/R/2013 o powierzenie Bankowi kredytujgcemu prowadzenia dziafar
w zakresie dochodzenia roszczen z tytutu wyptat $rodkéw z Funduszu Doplat na podstawie przepisow ustawy
(...) o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez miodych ludzi (wraz z aneksem nr 1 z dnia
7 maja 2014 r.), umowa w sprawie powierzenia przetwarzania danych osobowych oraz umowa w sprawie
Swiadczenia uslug za posrednictwem portalu komunikacyjnego BGK-ZLECENIA w zakresie obstugi programu
pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez miodych ludzi. Wszystkie te umowy zmienione zostaly
aneksami w dniu 11 sierpnia 2015 r., z moca obowigzywania od dnia wejécia w Zycie ustawy nowelizujace;.
10Dz, U. poz. 1364 ze zm., dalej: rozporzadzenie w sprawie umdw.
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we wnioskach przekazywanych przez Bank Pekao do BGK, za posrednictwem
udostepnionych przez BGK wzordw wnioskéw.
(dowod: akta kontroli str. 5-162)

Umowy zawarte pomigdzy BKG a Bankiem Pekao oraz wytyczne i interpretacje
dotyczace realizacji ww. umow zostaly przygotowane w Centrali Banku Pekao,

a nastepnie przekazane do Oddziatu Banku.
(dowod: akta kontroli str. 162-163)

Umowa w sprawie stosowania finansowego wsparcia (rowniez w brzmieniu
ustalonym aneksem nr 2), nie przewidywala mozliwosci dalszego powierzenia
podmiotom trzecim (przedsiebiorcom) przez Bank Pekao czynnosci, o ktérych mowa
w art. 6a ust. 7 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe'l
(tzw. podoutsourcingu).

(dowdd: akta kontroli str. 56-58, 162-163)

1.2.W latach 2014-2016 (do dnia 30 wrze$nia), zgodnie z obowigzujacym
regulaminem organizacyjnym Oddzialu Banku, zadania dotyczace udzielania
kredytow ze wsparciem w ramach rzadowego Programu MdM przypisane zostaly
dwom komdrkom organizacyjnym, tj. Zespotowi Sprzedazy Klienta Detalicznego
oraz Zespofowi Obstugi Klienta i Wsparcia - Sekcja Kredytow (Administrator
kredytéw). Za realizacjg tych zadan, zgodnie z przyjetym zakresami obowigzkow,
odpowiadalo czterech pracownikow, tj. Specjalista ds. Sprzedazy Kredytow
Hipotecznych, Menedzer ds. Obslugi Klienta i Spraw Operacyjnych oraz dwach
Administratorow Kredytow. Zadania ww. osdb wynikajace z umowy w sprawie
stosowania finansowego wsparcia zostaly uszczegolowione w procedurach
wewnetrznych Banku Pekao (m.in. Procedura MdM, Procedura CBO-MdM)
stanowigcych zatgczniki do Instrukcji stuzbowych Kredyt mieszkaniowy MdM
zfinansowym  wsparciem ze Srodkéw Funduszu Dopfat wprowadzonych
zarzadzeniami wewnetrznymi'2 instytucji kredytujace;.

(dowdd: akta kontroli str. 5-76, 171, 240-265, 267-270, 322-382)

2. Przyjmowanie przez bank wnioskéw o udzielenie
finansowego wsparcia

2.1. Bank kredytujacy, stosownie do obowigzku wynikajacego z postanowien
§1ust. 3 umowy w sprawie stosowania finansowego wsparcia, informowat
potencjalnych kredytobiorcow, za pomoca swojej strony internetowe;j'® oraz ulotek
informacyjnych udostepnianych w Oddziale Banku, o moZliwoci i zasadach
ubiegania sie o kredyt w ramach Programu MdM.

(dowod: akta kontroli str.234-239)

Na podstawie wybranej losowo proby 60 wnioskow o udzielenie finansowego
wsparcia'* ustalono, ze Oddziat Banku, stosownie do postanowiert wynikajacych
z§3 ust. 3 i ust. 4 umowy w sprawie stosowania finansowego wsparcia,
kazdorazowo przekazywat potencjalnemu nabywey's ubiegajacemu sie o udzielenie
kredytu na zakup pierwszego mieszkania z zastosowaniem finansowego wsparcia,

"Dz U.z2016r. poz. 1988 ze zm.

12 Zarzadzenie m.in.: Nr E/2/2014 z dnia 23 stycznia 20141, Nr E/42/2014 z dnia 3 listopada 2014r,,
Nr E/51/2016 z dnia 30 czerwca 2016 1.

13 hitps://www.pekao.com. plfindywidualni/pozyczka-kredyt/kredyt-hipoteczny.

4Po 30 wnioskéw zlozonych w okresie obowigzywania przepisw ustawy o pomocy paristwa w nabyciu
mieszkania oraz po jej nowelizacji.

15 Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy o pomocy panstwa w nabyciu mieszkania nabywca oznacza oboje matzonkéw,
osobe samotnie wychowujacq dziecko lub osobg niepozostajaca w zwiazku malzeriskim, uzyskujaca finansowe
wsparcie na zasadach okreslonych w ustawie.
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informacje o programie MdM okre$lone w zataczniku nr 3 do ww. umowy (formularz
Rzadowy program Mieszkanie dla mtodych). Zapoznanie sie z tymi informacjami
oraz akceptacje okre$lonych w niej warunkéw w kazdym badanym przypadku
nabywca potwierdzat podpisem na ww. formularzu.

(dowod: akta kontroli str. 188-192, 203-207, 224-239)

2.2. Bank Pekao prowadzit ewidencje wnioskdw o przyznanie finansowego wsparcia
w aplikacji HIPodrom'® oraz na portalu BGK-Zlecenia'?, w ktorych zostaly ujete 184
wnioski zlozone w Oddziale Banku w latach 2014-2016 (do dnia 30 wrze$nia).
Whioski te dotyczyly wytacznie dofinansowania wktadu wtasnego'® na faczng kwote
3953,11ys. zt, z tego w latach 2014-2015 (do dnia 31 sierpnia 2015r.) zlozono
67 wnioskow o dofinansowanie w tgcznej kwocie 1 356,7 tys. zt, a w okresie od dnia
1 wrze$nia2015r. do 30 wrzesnia 2016r. - 117 wnioskéw o dofinansowanie
w kwocie 2 596,4 tys. zt. Po otrzymaniu wnioskow BGK w kazdym przypadku
informowal Bank Pekao o niewystepowaniu przestanek powodujgcych brak
uprawnienia nabywcy do uzyskania finansowego wsparcia.
Sposrod 184 zozonych wnioskéw BGK zwrocit nabywcom, za posrednictwem
Banku Pekao, facznie 71 wnioskdw o dofinansowanie na kwote 15546 tys. i,
co wynikato z: a/ nieotrzymania informacji 0 zawarciu z nabywcg umowy kredytu
(zgodnie z art. 10 ust. 13 pkt 1 ustawy o pomocy paristwa w nabyciu mieszkania) lub
b/ uzyskania od instytucji kredytujacej informacji o rezygnacji nabywcy z ubiegania
sie o finansowe wsparcie (stosownie do tresci art. 10 ust. 13 pkt 7 ww. ustawy).
(dowdd: akta kontroli str. 165, 251, 272, 279-308)

3. Weryfikacja przez bank wnioskéw o dofinansowanie
wkiadu wlasnego

Na podstawie analizy proby obejmujgcej 60 wnioskéw o przyznanie finansowego
wsparcia na faczng kwote wnioskowanego kredytu w wysokosci 10 438,9 tys. zt oraz
wnioskowanego dofinansowania wkitadu wiasnego w wysokosci 1 230,6 tys. zi'?
stwierdzono, ze w kazdym przypadku:

— wniosek zostat ztozony na piSmie, wedlug wzoru okreSlonego w umowie
w sprawie stosowania finansowego wsparcia;

— do wniosku nabywca dotgczyt oswiadczenia i zobowigzania okreslone w art. 10
ust. 4 ustawy o pomocy panstwa w nabyciu mieszkania oraz dokumenty
umozliwiajgce identyfikacje nabywcy i dzieci nabywcy oraz potwierdzajace dane
0 mieszkaniu, wymagane przez § 4 ust. 5 ww. umowy;

16 Zgodnie z Procedurg CBO-MdM, po uzyskaniu akceptacji przez Menadzera pracownik Oddzialu Banku
przygotowuje w HiPodromie plik XML z danymi do wniosku o dofinansowanie wkiadu wiasnego i dokonuje
zaczytania pliku na portalu BGK-Zlecenia.

17 Zgodnie z §1 umowy w sprawie $wiadczenia uslug za po$rednictwem porfalu komunikacyjnego BGK-
ZLECENIA, portal komunikacyjny byt wykorzystywany do obstugi i przyjmowania wnioskdw o zastosowanie
i wyplate finansowego wsparcia oraz wnioskéw z danymi nabywcow i kredytowanych nieruchomosci, polegajace;
na rejestracji informacji zawartych we wnioskach nabywcow przekazywanych przez Bank kredytujacy do BGK,
za po$rednictwem udostepnionych przez BGK wzordw wnioskéw oraz w ustalonych formatach.

18 Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy o pomocy paristwa w nabyciu mieszkania dofinansowanie wkiadu wiasnego
oznacza $rodki pienigzne przeznaczone na zaplate czesci ceny zakupu mieszkania lub wkiad budowlany,
wyptacone na warunkach okre$lonych w ustawie jako czgs$¢ albo calos¢ kwoty, kiérg wnioskujacy o kredyt
deklaruje pokryé ze Srodkéw wiasnych.

19 W przypadku 30 wnioskdéw zlozonych do dnia 31 sierpnia 2015 r., tj. w okresie obowigzywania przepisow
ustawy o pomocy panstwa w nabyciu mieszkania przed wejéciem w zycie ustawy nowelizujacej, taczna kwota
wnioskowanego kredytu wynosita 5 282,9 tys. zt, a dofinansowania wkfadu wiasnego 569,4 tys. zt. W przypadku
30 wnioskéw ztazonych po 1 wrzesnia 20151, {j. w okresie obowigzywania ustawy nowelizujacej taczna kwota
wnioskowanego kredytu wynosita 5 156 tys. zt, a dofinansowania wktadu wiasnego 661,2 tys. zi.
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— dokonano sprawdzenia za posrednictwem portalu BGK-Zlecenia uprawnien
nabywcy do ubiegania sie przez niego o dofinansowanie wktadu wiasnego,
co byto zgodne z wymogiem wynikajacym z § 4 ust. 1 ww. umowy;

— nabywcy spefniali warunki w zakresie wieku oraz nieposiadania wlasnego
mieszkania®, a mieszkanie — warunki (m.in. w zakresie powierzchni i ceny
zakupu) okreslone w art. 5 ustawy o pomocy panstwa w nabyciu mieszkania;

— wprowadzono do portalu BGK-Zlecenia parametry wniosku majace wplyw na
kwotg przyznanego dofinansowania, tj.. powierzchnig uzytkowg mieszkania,
jego cene (lub wktad budowlany), lokalizacie (gmina), miejsca zakupu (rynek
pierwotny/wtomy) oraz liczbg dzieci, zgodne z dokumentami przediozonymi
przez nabywce m.in. na podstawie przepiséw art. 10 ust. 7-8 i ust. 12 ustawy;

—  powierzchnie uzytkowg mieszkania ustalono zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 7 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu cywilnegc?!, w tym m.in. z powierzchni uzytkowej
mieszkania wytaczono pomieszczenia przynalezne, a do ceny zakupu wliczono
cene ich nabycia;

— wysokoS¢ dofinansowania wkladu wlasnego zostata ustalona zgodnie
z zasadami okreslonymi w art. 7 ust. 1 ustawy o pomocy panstwa w nabyciu
mieszkania;

— po przyjeciu kompletnego wniosku nie wystapity zmiany ceny zakupu
mieszkania (powyzej 1 tys. zt) lub jego powierzchni (powyzej 1 m2);

— zweryfikowano cene i powierzchnie mieszkania okre$long w przediozonym
przez wnioskodawce prospekcie informacyjnym m.in. z umowg o ustanowieniu
lub przeniesieniu wiasnosci lub z umowg deweloperska, co bylo zgodne
z wymogiem wynikajacym z art. 10 ust. 12 ww. ustawy,

— po dokonaniu weryfikacji i stwierdzeniu spefnienia warunkéw, o ktérych mowa
wart. 4 ust. 1 i ust. 2, w art. 5 oraz w art. 7 ust. 1a ww. ustawy,
za posrednictwem portalu BGK-Zlecenia przekazano do BGK wniosek
0 dofinansowanie wktadu wiasnego w dniu jego zlozenia przez nabywce,

— nabywcy zostalo przekazane wygenerowane w portalu BGK-Zlecenia
potwierdzenie rejestracji wniosku i przyznania dofinansowania wktadu wiasnego,
co bylo zgodne z wymogiem wynikajacym z postanowien § 7 ust. 7 umowy
w sprawie stosowania finansowego wsparcia.

(dowod: akta kontroli str. 178-187, 193-202, 208-217, 309-310, 457-464)

4, Weryfikacja przez bank wnioskow o dodatkowe
finansowe wsparcie

W latach 2014-2016 (do dnia 30 wrzesnia) zaden ze zlozonych wnioskow nie
dotyczyt dodatkowego finansowego wsparcia w formie splaty czesci kredytu,
o ktorym mowa w art. 8 ustawy o pomocy paristwa w nabyciu mieszkania, a tym
samym nie wystapita potrzeba ich weryfikacji przez Oddziatu Banku.

(dowdd: akta kontroli str. 273)

20 Warunki fe nie dotyczyly nabywcéw wychowujacych przynajmniej troje dzieci (art. 4 ust. 4 ustawy o pomocy
panstwa w nabyciu mieszkania).
21Dz, U,z 2016 1. poz. 1610.
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5. Zawieranie umow kredytu MdM i ustanawianie
zabezpieczen zwrotow wsparcia

5.1.Na podstawie analizy proby obejmujacej 60 uméw kredytu ze wsparciem

finansowym w ramach Programu MdM, na tgczng kwote wnioskowanego kredytu

w wysokosci 10 687 tys. zt oraz wnioskowanego dofinansowania wkfadu wtasnego

w wysokosci 1246,4 tys. 2122 stwierdzono, ze w kazdym przypadku umowy

kredytowej:

— kredyt zostal udzielony wytacznie na zakup mieszkania lub pokrycie wktadu
budowlanego, w kwocie stanowigcej co najmniej 50% ceny zakupu mieszkania
lub wktadu budowalnego, w walucie polskiej, na okres co najmniej 15 lat na
podstawie umowy, ktorej strong byt nabywca, co bylo zgodne z wymogiem
wynikajacym z art. 6 ust. 1 ustawy o pomocy panstwa w nabyciu mieszkania,

— kwoty dofinansowania wkiadu wtasnego okre$lone w ww. umowach byly zgodne
z kwotami przyznanymi nabywcy przez BGK,

— W jej tresci zawarte zostaly elementy wskazane w § 8 ust. 2 umowy w sprawie
stosowania finansowego wsparcia, ti. m.in. okreSlajace warunki zwrotu
finansowego wsparcia i tryb dochodzenia roszczen z tytutu obowiazku jego
Zwrotu;

— nabywcy mieszkania lub osobie pokrywajacej wkiad budowlany nie
przystugiwalo spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego;

— w dacie zawarcia umowy o kredyt Oddziatu Banku przyjat zabezpieczenie
zwrotu wsparcia w postaci weksla in blanco wraz z deklaracjg wekslowa,
0 ktérym mowa w § 8 ust. 3 ww. umowy, wiasnoreczno$¢ podpisu wystawcy na
wekslu oraz na deklaracji wekslowej zostala potwierdzona bezpo$rednio przez
pracownika Oddzialu Banku, ktéry na ww. deklaracji zlozyt podpis
potwierdzajacy tozsamo$¢ wystawcy weksla;

-~ weksle wystawione przez nabywce zostaly ujete w rejestrze weksli
prowadzonym przez Oddziat Banku, co bylo zgodne z wymogiem wynikajacym
z § 15 ust. 5 ww. umowy;

— nie wystapity przypadki zwrotu nabywcy przyjetego na rzecz BGK weksla;

— do dnia 31 sierpnia 2015 r.23 Oddziat Banku przyjmowat réwniez dodatkowe
zabezpieczenie zwrotu wsparcia w postaci oSwiadczenia nabywcy (osoby
wnoszacej wkiad budowlany) o poddaniu sie egzekucii.

Powyzsze dokumenty stanowigce zabezpieczenie zwrotu wsparcia zawieraty

wymagane dane, zostaty podpisane czytelnie przez nabywce i ztozone w depozycie

bankowym stosownie do wymogu zawartego w§ 15 ust. 4 ww. umowy.

W depozycie tym, zgodnie z instrukcjg stuzbowa24 obowigzujgca do dnia

30 czerwca 2016 r. sktadano réwniez oryginat wniosku nabywcy o dofinansowanie

wktadu wtasnego.
(dowod: akta kontroli str. 11, 65, 172-177, 193-202, 218-223, 457-464)

22 W przypadku 30 uméw zawartych do dnia 31 sierpnia 2015 r., tj. w okresie obowiazywania przepisow ustawy
0 pomocy pafistwa w nabyciu mieszkania przed jej nowelizacja, faczna kwota wnioskowanego kredytu wynosita
5282 91ys. zt, a dofinansowania wktadu wiasnego 569,4 tys. zt. W przypadku 30 uméw kredytu zawartych po
1 wrze$nia 20151, tj. w okresie obowigzywania znowelizowanej ustawy taczna kwota wnioskowanego kredytu
wynosita 5 404,1 tys. Z4, a dofinansowania wkiadu wlasnego 677 tys. z!.

23 Na mocy aneksu nr 2 z dnia 11 sierpnia 2015 1. do umowy w sprawie stosowania finansowego wsparcia
w przypadku uméw kredytowych zawieranych po 1 wrzesnia 2015 r. nie wymagano zlozenia przez nabywce
o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucii.

24 Nr E/62 Kredyt mieszkaniowy MdM z finansowym wsparciem ze $rodkéw Funduszu Doptat.
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Sposréd ww. umoéw kredytowych, tylko w przypadku jednej umowy, przed

nowelizacjq ustawy o pomocy paristwa w nabyciu mieszkania przystapily do niej

inne osoby (rodzice nabywcy), co byto przewidziane w art. 6 ust. 3 ww. ustawy.
(dowdd: akta kontroli str. 172-177, 218-223)

W przypadku pigciu umoéw kredytowych, nabywcy byli najemcami lokali
mieszkalnych (innych niz nabywane ze srodkéw wsparcia). Czterech z nich spehnito
warunek wskazany w art. 4 ust. 3 pkt 1 ustawy o pomocy paristwa w nabyciu
migszkania, tj. rozwigzato umowe najmu w terminie 6 miesigcy od dnia zawarcia
umowy o ustanowieniu lub przeniesieniu wtasnosci nabywanego mieszkania.
W ostatnim przypadku do dnia 28 lutego 2017 r. nie zostala zawarta umowa
0 ustanowieniu lub przeniesieniu wiasno$ci nabywanego mieszkania, co wylaczato
obowigzek rozwigzania umowy najmu. Zgodnie z § 18 ust. 7 pkt 2 lit. b umowy
kredytowej przewidziano, ze Bank miat prawo wypowiedzie¢ umowe w catosci lub
czesci, z 30-dniowym okresem wypowiedzenia, jezeli kredytobiorca nie wykonat
zobowiazania do rozwigzania umowy najmu.

(dowdd: akta kontroli str. 172-177, 218-223, 402, 422, 442, 461-464)

6. Wyplaty przez bank finansowego wsparcia

Do dnia 30 wrzednia 2016 r. Oddzial Banku wyplacit 85 nabywcom mieszkan
dofinansowanie wktadu wtasnego na taczng kwote 1813,9tys. zt. Wystepowanie
przez Bank Pekao do BGK o Srodki na dofinansowanie wktadu wtasnego regulowata
Procedura CBO-MdM w czesci Il Whiosek o wypfate dofinansowania (uruchomienie
dofinansowania z BGK — przekazanie dofinansowania zbywcy mieszkania).
Na podstawie analizy ww. wyplat dokonanych w ramach zawartych 60 umoéw
kredytu stwierdzono, ze w 57 przypadkach® wyptat dokonano w kwotach
i terminach okreslonych w ewidencji nabywcow oraz na rachunki bankowe okreslone
w art. 11 ust. 3 ww. ustawy. Swiadczy to, Ze ww. procedura w powyzszym zakresie
byta przestrzegana.

(dowdd: akta kontroli str. 257-260, 275, 453-456, 463-464)

7. Kontrole stosowania finansowego  wsparcia
i sprawozdawczos¢

7.1. W latach 2014-2016 (do dnia 30 wrze$nia) Oddzial Banku nie byt kontrolowany
przez inne podmioty lub przez Centrale Banku Pekao w zakresie realizacji Programu

MdM.
(dowod: akta kontroli str. 383, 447-448)

Do Oddziatu Banku nie wptynely rowniez skargi dotyczace udzielania kredytow
z dofinansowaniem z Programu MdM, jak tez informacje wskazujace na problemy
w zakresie funkcjonowania Programu MdM.

(dowdd: akta kontroli str. 383, 447-448)

7.2.W okresie objetym kontrolg Oddziat Banku zawart facznie 113 umow
kredytowych na taczng kwotg kredytu 20 811,8tys. zt i na dofinansowanie wkiadu
wlasnego w kwocie 2 398,5 tys. zt, z tego 49 umdw kredytu w kwocie 9 182,9 tys. zt
ina dofinansowanie wktadu wiasnego w kwocie 977,7 tys. zt zostato zawartych
przed dniem 1 wrze$nia 2015 r. Pozostate 64 umowy na kwote 11 628,9 tys. zt i na

% W trzech przypadkach termin doptaty wg deklaracji nabywcy we wniosku o wyplate dofinansowania okreslono
na dzien 27 kwietnia 2017 r., 14 czerwca 2017 r. oraz 19 stycznia 2018 r.
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dofinansowanie wkfadu wtasnego w kwocie 1420,8 tys. zt zostaly zawarte po dniu
31 sierpnia 2015 r.
Wskaznik wartosci kredytu w stosunku do wartosci zabezpieczenia (tzw. wskaznik
LTV) dla wszystkich zawartych umoéw wynosit przecigtnie 82%, z tego
w poszczegdlnych latach objetych kontrolg NIK wynosit od odpowiednio: 80%
(w2014r.), 82% (w 2015 r. - do dnia 31 sierpnia), 83% (w 2015 r. - od dnia
1 wrzeénia) oraz 83% (w 2016 r. - do dnia 30 wrzesnia). Przecietny okres spfaty
kredytu dla wszystkich zawartych umow wynosit 26 lat, z tego w poszczegéinych
latach odpowiednio 27 lat (dla uméw zawartych w 2014 r.), 26 lat (zawartych w 2015
r. - do dnia 31 sierpnia), 26 lat (zawartych w 2015 r. - od dnia 1 dnia wrze$nia) oraz
25 lat (zawartych w 2016 r. - do dnia 30 wrze$nia).

(dowod: akta kontroli str. 313)

7.3. Przecigtna  powierzchnia domdw jednorodzinnych (trzech) nabywanych
w ramach ww. uméw kredytowych zawartych od dnia 1 wrzesnia 2015 r. wynosita
94 m2, a ich przecietna cena zakupu - 3,7tys.z¥m2 W przypadku lokali
mieszkalnych (110) ich przecietna powierzchnia wynosita 54 m2, a przecietna cena
zakupu - 3,9tys. z/m2, z tego w poszczegolnych latach objetych kontrolg NIK
odpowiednio 55 m2i 3,8 tys. z/m2 (w 2014 r.), 56 m? i 4,1 tys. zlfm2 (w 2015 1. - do
dnia 31 sierpnia), 56 m2 i 3,7 tys. z/m2 (w 2015 r. - od dnia 1 wrze$nia) oraz 52 m?
i4tys. ztfm? (w 2016 r. - do dnia 30 wrzesnia). Przecietny wiek nabywcow dla
wszystkich umow kredytowych wynosit 30 Iat.

(dowdd: akta kontroli str. 320)

Sposrod 64 umow kredytowych zawartych w okresie od dnia 1 wrzesnia 2015 r. do
dnia 30 wrzeSnia 2016r., 20 (na taczng kwote kredytu 2 980,1tys. zt
i dofinansowanie wktadu wiasnego w kwocie 463,8 tys. zt) dotyczylo sfinansowania
zakupu mieszkania na rynku wtdmym, z tego 7 (na kwote kredytu 856 tys. zt
i dofinansowania wktadu wlasnego w kwocie 14591ys. zl) zostalo zawartych
w 20151, a 13 (na taczng kwote kredytu 2 124,1tys. zt i dofinansowania wktadu
wiasnego w kwocie 317,9 tys. zt) w 2016 r. Pozostate 44 umowy (na faczng kwote
kredytu wynoszacq 8 648,9tys. zt i dofinansowanie wkiadu wtasnego w facznej
kwocie 957 tys. zt) dotyczylo sfinansowania zakupu mieszkania na rynku
pierwotnym, z tego 15 (na taczng kwote kredytu 3 144,3tys. zt i dofinansowania
wktadu wiasnego wtacznej kwocie 333,3 tys. zt) zostalo zawartych w 2015+,
a 29 (na faczng kwote kredytu wynoszacq 5 504,6 tys. zt i dofinansowania wkiadu
wiasnego w tacznej kwocie 623,7 tys. zt) w 2016 1.

(dowaod: akta kontroli str. 276)

7.4, Sposrod 113 umow kredytowych zawartych w Oddziale Banku w latach 2014-
2016 (do 30 wrzesnia) 76 z dofinansowaniem wkitadu wlasnego w tacznej kwocie
1439,7tys. zt zostalo zawartych przez osoby samotne bez dzieci, z tego
w poszczegolnych latach objetych kontrolg NIK zawartych zostato odpowiednio
w 16 uméw (dofinansowanie wktadu wilasnego w tacznej kwocie 2888 tys. i),
w2014 r., 17 umoéw (328,7 tys. ) w 2015r. - do 31 sierpnia 2015r., 12 umdw
(233,7 tys. zt) w 2015 1. - od dnia 1 wrzeénia oraz 31 umow (588,5 tys. zt) w 2016 r.
W 2016r. umowe zawarla osoba samotne wychowujace jedno dziecko
(na dofinansowanie wktadu wlasnego w kwocie 26 tys. z{), a w 2015 r. — przed
dniem 31 sierpnia, osoba samotna wychowujaca dwoje dzieci (na dofinansowanie
wktadu wiasnego w kwocie 30,9 tys. zt).

Pozostale 35 uméw kredytowych z dofinansowaniem wktadu wiasnego w facznej
kwocie 902tys.zt zostalo zawartych przez matzenstwa, z tego 18 umow
(z dofinansowaniem wkiadu wiasnego w tacznej kwocie 347,5tys. zl) zawarly
malzenstwa bez dzieci, 12 uméw (322,1 tys. zt) malzenstwa z jednym dzieckiem,
3 umowy (93,1 tys. zt) malzenistwa z dwojkq dzieci (jedna umowa z 2014 r. oraz
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dwie po 1 wrzesnia 2015.), a 2 ostatnie umowy zostaly zawarte w 2016 r. przez
malzenstwa z trojkg lub wiekszg liczbg dzieci (139,2 tys. zf), ktére posiadaly wlasne
mieszkanie. W przypadku 18 uméw zawartych przez malzenstwo bez dzieci
7 (140,4 tys. z!) zostalo zawartych w 2014 r., 2 (34 tys. zt) w 2015r. - do dnia 31
sierpnia, 5 (91,1 tys. zt) w 2015 1. - od dnia 1 wrzesnia oraz 4 (82 tys. zi) w 2016 r.
W ramach 12 uméw zawartych przez matzenstwo z jednym dzieckiem 2 (52 tys. z)
zawarto w2014r., 3 (76,5tys. ) w 2015r. - do dnia 31 sierpnia, 3 umowy
87,7 tys. zt w2015 r. - od dnia 1 wrze$nia oraz 4 umowy (105,9 tys. zi) w 2016 r.
Deklarowane miesieczne dochody netto ww. nabywcow (wylaczajac malzenstwa
ztrojkg lub wiekszg liczbg dzieci) wynosity przecietnie 3,4 tys. zt. W przypadku
47 nabywcéw ww. dochody miescity si¢ w przedziale od 2 do 5 tys. zt, 10 - ponizej
21ys. zt, a 6 - miescily sie w przedziale od 5 do 8tys.zl. Jeden z nabywcow
zadeklarowat dochody jako mieszczgce si¢ w przedziale od 8 do 20tys. zh
W przypadku malzenstwa z tréjkq lub wigkszg liczbg dzieci deklarowane dochody
wynosity przecietnie 8 tys. zt netto.

(dowdd: akta kontroli str. 277, 320)

7.5. Bank Pekao nie ustanawiat w latach 2014-2016 (do dnia 30 wrze$nia) limitow
srodkow przeznaczonych na wyplate finansowego wsparcia, a tym samym nie bylo
koniecznosci prowadzenia monitoringu ich wykorzystania.

(dowdd: akta kontroli str. 383, 447-448)

7.6. W sprawie przekazywania do BGK informacji o liczbie i kwotach finansowego
wsparcia, planowanych przez Bank Pekao do zakonczenia danego roku
budzetowego oraz w kolejnym roku budzetowym Dyrektor wyjasnit, ze takie
informacje sq przygotowywane i przekazywane przez Centrale Banku (...). Przy
przygotowaniu informacji wykorzystywane sq dane, dostepne na poziomie Centrali
Banku, widoczne w systemach informatycznych Banku oraz na portalu BGK-
Zlecenia (...) Przy przygotowaniu tej informacji Centrala Banku nie wymaga
przekazywania informacji przez Oddziafy.

(dowdd: akta kontroli str. 383, 447-448)

7.7. W sprawie zmienionych kryteriéw udzielania dofinansowania wprowadzonych
przepisami ustawy nowelizujacej, Dyrektor wyjadnit, ze na zwigkszenie
wykorzystania limitow $rodkéw Programu MdM wplyw miato m.in. wprowadzenie
mozliwodci finansowania zakupu nieruchomosci na rynku witémym, uzaleznienie
kwoty dofinansowania wkfadu wlasnego od statusu nabywecy i liczby
wychowywanych przez niego dzieci oraz bardzo duze preferencje dla nabywcéw
wychowujacych przynajmniej troje dzieci (odstapienie od parametru wiekowego oraz
wymogu nieposiadania innej nieruchomosci, zwigkszenie powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego). Dodatkowo pozytywny wpfyw na
powyzsze mialo wprowadzenie finansowania wkladu wfasnego do spétdzielni
mieszkaniowej oraz zniesienie warunku zawarcia aktu notarialnego przenoszgcego
wlasno$¢ mieszkania na nabywce przez wyplata dofinansowania — w przypadku
mieszkania oddanego do uzytkowania.

(dowdd: akta kontroli str. 383, 447-448)
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8. Zwrot kwot finansowego wsparcia i dochodzenie
roszczen

8.1. W latach 2014-2016 (do dnia 30 wrzesnia) stwierdzono jeden przypadek
kwalifikujacy sie do zwrotu przyznanego wsparcia, z uwagi na fakt wynajecia przez
nabywce mieszkania innej osobie, przed uplywem 5 lat od dnia zawarcia umowy
ustanowienia lub przeniesienia wiasnosci mieszkania (art. 14 ust. 1 pkt 2 ustawy
opomocy panstwa w nabyciu mieszkania). O powyzszej okolicznosci nabywca
poinformowat Oddziat Banku w dniu 8 wrzesnia 2016r., ktory nastepnie,
za po$rednictwem portalu komunikacyjnego BGK-Zlecenia, przekazat tg informacje
do BGK. Zwrot dofinansowania wkladu wiasnego w wysokosci 8,8 tys. zt (bez
odsetek), nastapit w dniu 14 wrzeénia 2016 r.

(dowdd: akta kontroli str. 317-318, 384-387)

8.2. W sprawie monitorowania kredytobiorcow pod katem zaistnienia przestanek
okreslonych w art. 14 ust. 1 ustawy opomocy panstwa w nabyciu mieszkania
Dyrektor wyjasnit, ze zgodnie z art. 14 ust. 4 ustawy nabywca jest obowigzany do
pisemnego poinformowania instytucji kredytujgcej o zdarzeniu, o ktérym mowa
wust. 1, w terminie 30 dni od dnia jego wystapienia. W swietle zatem tego przepisu
monitorowanie przez Bank zwrotu czesci finansowego wsparcia udzielonego
nabywcy nastepuje po wykonaniu przez nabywce obowigzku informacyjnego wobec
Banku, a tryb zwrotu wsparcia okre$lajq regulacje wewnetrzne Banku#®.

(dowod: akta kontroli str. 383, 447-448)

8.3. W probie kontrolnej NIK obejmujacej 30 uméw kredytu zawartych w ramach
Programu MdM po dniu 1 wrze$nia 2015r. nie wystapity przypadki, w ktdrych
nabywca:

— dokonal wczesniejszej splaty catosci kredytu lub jego czeSci przekraczajace;
wysoko$¢ udzielonego dofinansowania wkiadu wtasnego (o ktérym to warunku
mowa w art. 14 ust. 1 pkt 5 ustawy o pomocy panstwa w nabyciu mieszkania);

— uzyskat akceptacje zmiany harmonogramu sptaty prowadzacej, w okresie 5 lat
od zawarcia umowy ustanowienia lub przeniesienia wiasnosci mieszkania, do
splaty catosci kredytu lub jego czeéci przekraczajacej wysokos¢ udzielonego
dofinansowania wkiadu wtasnego;

— przed uzyskaniem prawa wiasnosci mieszkania zakupionego w ramach
programu MdM nabywca splacit niewynikajacg z harmonogramu sptat kwote
kredytu (w wyniku jednorazowej lub wielokrotnej czynnosci splaty), ktérej taczna
wysokos¢ powodowalaby, Ze nie jest spetniony warunek okreslony w art. 6 ust.
1 pkt 2 ww. ustawy (tj. udzielenie kredytu w kwocie stanowiacej co najmniej 50%
ceny zakupu mieszkania lub wktadu budowlanego);

— uzyskat prawo wilasnosci lub wspotwlasnosci innego lokalu mieszkalnego lub
budynku mieszkalnego Ilub spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego w catosci lub w czesci, ktérego przedmiotem bytby inny lokal
mieszkalny lub dom jednorodzinny, z wylaczeniem uzyskania tych praw
w drodze spadku (tj. warunku wynikajacego z art. 14 ust. 1 pkt 5 ww. ustawy),

— zostat prawomocnie skazany za przestepstwo okreslone w art. 297 § 1 lub § 2
ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny?’ popelnione w zwigzku
z udzieleniem finansowego wsparcia na zasadach okreslonych w ustawie
0 pomocy panstwa w nabyciu mieszkania.

(dowdd: akta kontroli str. 316-318)

2 |nstrukcja stuzbowa nr E/62 stanowigca zatgcznik nr 2 do Zarzadzenia Prezesa Zarzadu Kredyt mieszkaniowy
MdM z finansowym wsparciem ze $rodkéw Funduszu Doptat oraz Procedura CBO-MdM, stanowigca zalgcznik
nr 2 do Instrukcji stuzbowej nr E/62.
27Dz, U. 22016 r. poz. 1137 ze zm.
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Ustalone
nieprawidiowosci

. Ocena czastkowa ‘

Prawo zgloszenia
zastrzezen

8.5. W latach 2014-2016 (do dnia 30 wrzesnia) w Oddziale Banku nie wystapity
przypadki wskazane w art. 11 ust. 7-8a ustawy, obejmujgce m.in. odstapienie od
umowy deweloperskiej lub rozwigzanie umowy o budowe lokalu.

(dowdd: akta kontroli str. 452)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ kontrolowanej jednostki
w badanym obszarze.

IV. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontrolp®
kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo zgloszenia na pismie
umotywowanych zastrzezeri do wystapienia pokontrolnego, w terminie 21 dni od
dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sig do dyrektora Delegatury NIK
w Opolu.

Opole, dnia 5 marca 2017 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Opolu

Kontroler Dyrektor
Marcin Blajda
specjalista kontroli paristwowe st T

8Dz U.z2015r. poz. 1096 oraz z 2016 r. poz. 677 i poz. 2261.
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