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|. Dane identyfikacyjne

Firma Faiter Plus (dalej: Przedsiebiorca lub Pozyczkobiorca), 21-300 Korytkow Duzy
a.

Elzbieta Wolanin, wiasciciel firmy Faiter Plus od 3 pazdziernika 2007 r.

Realizacja umowy pozyczki na wsparcie rozwoju turystyki Polski Wschodnie;.

Lata 2016-2023 (I kwartat) z wykorzystaniem danych i dokumentéw z okresu
wczesniejszego i pozniejszego w zakresie zwigzanym z przedmiotem kontroli.

Art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli'.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lublinie

1. Blanka Wasilewska, doradca prawny, upowaznienie do przeprowadzenia
kontroli nr LLU/82/2023 z 19 kwietnia 2023 .
2. Piotr Kwasniak, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do przeprowadzenia kontroli nr LLU/81/2023 z 19 kwietnia 2023 r.
(akta kontroli str. 1-2)

Il. Ocena ogdlna2 kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia realizacje przez Przedsiebiorce umowy
pozyczki preferencyjnej, otrzymanej na sfinansowanie zakupu nieruchomos$ci oraz
na wykonanie prac remontowo-adaptacyjnych w budynku znajdujgcym sie na te;
nieruchomosci przeznaczonym na potrzeby prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;
w branzy turystycznej.

Otrzymane przez Pozyczkobiorce srodki finansowe zostaty wykorzystane zgodnie
z przeznaczeniem na cele okreslone w umowie. Uzyskane $rodki finansowe zostaty
rozliczone prawidtowo, w terminach okreslonych w umowie.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Realizacja umowy pozyczki na wsparcie rozwoju
turystyki Polski Wschodniej

1.1. W ramach wsparcia rozwoju turystyki Polski Wschodniej Przedsigbiorca w dniu
17 czerwca 2021 r. zawart umowe pozyczki w wysokosci 500 tys. zt na zakup
nieruchomosci wraz z budynkiem mieszkalnym (450 tys. zt) oraz na wykonanie prac
remontowo-adaptacyjnych w tym budynku (50 tys. zf) na potrzeby prowadzenia
dziatalnosci w branzy turystycznej. Catkowita wartoS¢ inwestycji wynosita 5000
tys. zt. Do konca | kwartatu 2023 r. na jej realizacje wydatkowano 646,96 tys. zt.
Planowang date zakonczenia przedsiewzigcia ustalono na koniec 2025 r.

"Dz. U. 22022 r. poz. 623 (dalej: ustawa o NIK).
2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;.
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W zatozonym wyjasnieniu Przedsiebiorca stwierdzit, ze obecny poziom
zaangazowania finansowego irzeczowego przedsiewziecia ocenia na 13%,
arealizacja prac zwigzanych z adaptacjg i rozbudowag budynku znajduje sie na
etapie przygotowawczym. Poinformowat, Ze do konca czerwca 2023 r. planowana
jest finalizacja zakupu sasiedniej dziatki od Urzedu Miasta Bitgoraj oraz, ze prace
remontowo-adaptacyjnych w zakupionym budynku rozpoczng sie w drugiej potowie
2023 r.

(akta kontroli str. 151-168, 198-201)

1.2. Przedsiewziecie polegato na zakupie nieruchomoscid znajdujgcej sie w
Bitgoraju, przy ul. tubiarskiej zlokalizowanej w poblizu zalewu miejskiego ,Bojary”
oraz modernizacji i adaptacji istniejgcego na tej nieruchomosci budynku na
prowadzenie ustug wynajmu miejsc noclegowych wraz z wyzywieniem i produkcjg
regionalnych wyrobdw ekologicznych z Roztocza. Przedsigwziecie w zatoZeniu
miato stanowi¢ rozszerzenie $wiadczonych ustug wramach prowadzone;
dziatalno$ci gospodarczej, uwzgledniajace rosngce zapotrzebowanie spowodowane
wzrostem ruchu turystycznego oraz zainteresowaniem na $wiadczenie ustug
noclegowych w rejonie lasow Puszczy Solskiej znajdujacych sie w bezposrednim
sgsiedztwie Roztoczanskiego Parku Narodowego. Zgodnie z wnioskiem o
przyznanie pozyczki inwestycja miata na celu podniesieni jakosci $wiadczonych
ustug oraz wprowadzenie na rynek produktéw bazujacych na lokalnych zasobach.
(akta kontroli str. 7-19)

1.3. Wniosek o przyznanie pozyczki zostat ztozony do Bitgorajskiej Agencji Rozwoju
Regionalnego S.A. (dalej: Agencja lub BARR) 24 maja 2021 r., byt kompletny,
zawierat wymagane przez BARR zatgczniki4 i nie byt uzupetniany w trakcie jego
rozpoznawania. Uchwatg z 15 czerwca 2021 r. Komisja Kwalifikacyjna Funduszu
Pozyczkowego BARR S.A. zaakceptowata udzielenie pozyczki w kwocie 500 tys. zt
na okres 84 miesiecy z 12 miesiecznym okresem karencji w sptacie rat kapitatowych
z przeznaczeniem na sfinansowanie kosztdw zakupu nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym oraz prac remontowo-adaptacyjnych na potrzeby
prowadzonej dziatalno$ci gospodarcze;.
Umowe pozyczki zawarto 17 czerwca 2021 r., po uptywie 24 dni od zlozenia
wniosku. Pozyczke zabezpieczono: wekslem wtasnym in blanco wystawionym przez
Pozyczkobiorcg, poreczeniem wekslowym, hipotekg do kwoty 750 tys. z
ustanowiong na nieruchomosci potozonej w Bitgoraju przy ul. Lubiarskiej stanowigcg
przedmiot kredytowania, przelewem wierzytelno$ci pienieznej z umowy
ubezpieczenia od ognia i innych zdarzen losowych budynkdéw i budowli znajdujacych
sie na przedmiotowej nieruchomosci. Ponadto Pozyczkobiorca zostat zobowigzany
m.in. do zmiany sposobu uzytkowania zakupionej nieruchomos$ci najpozniej w
terminie do 90 dni od dnia otrzymania pozyczki oraz kontynuacji ubezpieczenia od
ognia i innych zdarzen losowych wraz z cesjg praw na rzecz BARR przez caty okres
obowigzywania umowy.

(akta kontroli str. 7-141,151-168)

3 Dom skfada sie z parteru, dwoch pieter oraz strychu, ktory zostanie zagospodarowany na kolejne
pomieszczenia mieszkalne oraz dysponuje duzym podworzem, na ktdrym ma zostac zlokalizowane miejsce do
gier sportowych oraz do odpoczynku z grillem.

4 Odpis z CEIDG, formularz informacji przedstawianych przy ubieganiu sie 0 pomoc de minimis, o$wiadczenie
0 uzyskanej pomocy de minimis, za$wiadczenie o stanie zobowigzan podatkowych wobec budzetu parnstwa
(zaéwiadczenie z ZUS o niezaleganiu w optacaniu skiadek na ubezpieczenie spoteczne, zdrowotne, FP i FGSP
oraz za$wiadczenie z US o niezaleganiu w optacaniu podatkow), opinie bankdw i innych instytucji finansowych
odstugujacych wnioskodawce o stanie zadtuzenia, przebiegu sptat zobowigzan, obcigzenia rachunku tytutami
egzekucyjnymi, sprawozdania finansowe, ewidencja $rodkow trwatych, roczne deklaracje podatkowe za ostatnie
dwa lata, dokumenty potwierdzajace wiasno$¢ (albo umowy najmu lub dzierzawy) miejsc prowadzenia
dziatalno$ci gospodarcze;.



1.4. W ramach planowanej inwestycji wyszczegolniono dwa wydatki kwalifikowane:
zakup nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym w kwocie 450 tys. zt
i koszty wykonania prac remontowo-adaptacyjnych w wysokosci 50 tys. zt. Lgczna
suma wydatkow realizowanych ze $rodkéw pozyczki wynosita 500 tys. zt i stanowita
10% wartoSci inwestycji (5000 tys. z4).

(akta kontroli str. 7-19)

1.5. Zgodnie ze ztozonym wnioskiem planowana data rozpoczecia realizaci

przedsiewziecia zostata okre$lona na 1 czerwca 2021 r., a zakofczenia na dzien

1 grudnia 2021 r. Pozyczkobiorca 26 listopada 2021 r. zwrdcit si¢ do Agencii

z wnioskiem o wydtuzenie 0 90 dni czasu koniecznego do przedtozenia dokumentow

potwierdzajacych poniesienie naktadow inwestycyjnych dotyczacych kwoty 50 tys. zt

przeznaczonej na przystosowywanie budynku mieszkalnego na potrzeby
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, uzasadniajgc wydtuzenie terminu sytuacjq
panujacq na rynku budowalnym (dtugi czas oczekiwania na materialy oraz

wykonanie prac przez firmy remontowo-budowlane). Agencja, zgodnie z § 8 ust. 1

pkt 1 umowy, wyrazita zgode na wydtuzenie okresu rozliczenia pozyczki do 26

lutego 2022 r. Postanowienia umowy w zakresie terminu zmiany sposobu

uzytkowania zakupionej nieruchomosci (90 dni od dnia wypfaty $rodkéw)
przedtuzono réwniez aneksami:

— z dnia 23 listopada 2021 r., zgodnie z ktérym zobowigzano Pozyczkobiorce
do zmiany sposobu uzytkowania nieruchomos$ci najpozniej w terminie
do 20 listopada 2022 r. i kontynuacji ubezpieczenia wraz z cesjg praw na rzecz
BARR przez caly okres obowigzywania umowy (zgodnie z wnioskiem
Przedsiebiorcy ztozonym 20 listopada 2021 r.);

— z dnia 21 listopada 2022 r., na podstawie ktorego przedtuzono termin zmiany
sposobu uzytkowania do 30 czerwca 2023 r. wraz z obowigzkiem kontynuacii
ubezpieczenia oraz cesjg praw na rzecz BARR przez caty okres obowigzywania
umowy pozyczki (zgodnie z wnioskiem Przedsigbiorcy ztozonym 18 listopada
2022 r.).

(akta kontroli str. 7-19, 170-176)

1.6. Uzyskane wsparcie zostato przeznaczone na sfinansowanie zadan wskazanych
we wniosku o przyznanie pozyczki oraz w zawartej umowie. W dniu 25 sierpnia
2021 r. aktem notarialnym Repertorium A Nr2963/2021 za kwote 500 tys. zt
dokonano przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci zbudowanej o pow. 0,1462 ha
potozonej przy ul. Lubiarskiej na rzecz Przedsigbiorcy oraz ustanowiono na rzecz
Agencji hipoteke do kwoty 750 tys. zt celem zabezpieczenia sptaty wierzytelnoSci
z tytutu udzielonej pozyczki. W lutym 2022 r. wydatkowano tacznie 73,96 tys. zt na:
opracowanie  dokumentacji  projektowej dotyczacej przebudowy budynku
mieszkalnegod, zakup pustakéwb i przewodow’. Realizacja powyzszych wydatkow
byta zgodna z zakresem finansowania i przeznaczeniem pozyczki okreslonym we
wniosku o jej udzielenie.

W trakcie ogledzin ustalono, ze zakupiona dziatka posiada bezposredni dostep
dodrogi publicznej, jest zabudowana murowanym budynkiem mieszkalnym,
jednorodzinnym, krytym blachg trapezowg. Dom jest czterokondygnacyjny,
wykonany w latach 70 XXw. Dziatka jest ogrodzona, czesciowo wybrukowana
kostka, porosnieta niskg trawaq oraz czeSciowo zadrzewiona. Obok dziatki
zgromadzone zostaty materiaty budowlane (pustaki).

Stan domu wymaga przeprowadzenia gruntownego remontu, a prace remontowo-
adaptacyjne do dnia ogledzin nie zostaty rozpoczete.

5 Faktura VAT nr 4/2022 z 24 lutego 2022 r. na kwote 24 600 zt.
6 Faktura VAT nr FS-315/02/2022 z 23 lutego 2022 r. na kwote 22 813,06 z!.
7 Faktura VAT nr 724/1/02/2022 z 24 lutego 2022 r. na kwote 26 550 zt.
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W  bliskim sasiedztwie nieruchomosci zlokalizowanie sg tereny zabudowy
mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej, taki oraz tereny rekreacyjne, w tym
zbiornik wodny Bojary, odlegtos¢ nieruchomosci od centrum Miasta wynosi okoto 1,5
-2 km.

(akta kontroli str. 177-195, 212-222)

1.7. Srodki z otrzymanej pozyczki zostaly wykorzystane na zakup nieruchomosci,
co zostato zrealizowane, oraz na wykonanie czesci prac remontowo-adaptacyjnych,
ktore do dnia zakonczenia czynnoSci kontrolnych nie zostaly zakoriczone.
Przedsigbiorca dwukrotnie? sktadat do Agencji wniosek o przedtuzenie terminu
przedtozenia zmiany sposobu uzytkowania zakupionej nieruchomosci uzasadniajac,
iz zmiana ta jest konieczna do przeprowadzenia rozbudowy obiektu, aby w petni
wykorzysta¢ go na cele turystyczne. Pozyczkodawca informowat réwniez, ze dla
spetnienia  wymogéw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i uzyskania pozwolenia na budowe niezbedne jest m.in. wykonanie miejsc
parkingowych na dziatce przylegajacej do nieruchomosci, ktéra jest wtasnoscig
Miasta Bitgoraj. Koniecznym jest zatem jej zakup w celu poprawienia warunkdw
zagospodarowania nieruchomosci przeznaczonej do rozbudowy.
Pismem z dnia 11 kwietnia 2022 r. Burmistrz Miasta Bitgoraj poinformowat,
iz w odpowiedzi na wniosek ztozony przez Przedsigbiorce 2 marca 2022 r., Komisja
Budzetu Rady Miasta Bitgoraj, zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami®, wyrazita pozytywng opinie w
sprawie sprzedazy cze$ci dziatki w trybie bezprzetargowym z przeznaczeniem na
poprawe warunkow zagospodarowania dziatki przylegte;.
Przedsigbiorca wyjasnit, ze dalsze dziatania podjete w sprawie zakupu sasiadujgcej
dziatki od Urzedu Miasta Bitgoraj odbywajq sie w formie ustnej, poinformowat
0 pozytywnej opinii w sprawie sprzedazy dziatki oraz 0 zamieszczeniu stosownego
ogtoszenia w siedzibie Urzedu Miasta na okres dwdch miesiecy, po uptywie ktorego
transakcja zakupu zostanie sfinalizowana.
Burmistrz Miasta poinformowat, ze wniosek o wykup cze$ci dziatki nr 27 ark. 18
zostat ztozony w dniu 14 czerwca 2022 r. Do sprzedazy w drodze bezprzetargowej
na poprawienie warunkow zagospodarowania nieruchomosci sasiedniej oznaczone;
dziatkg nr 41/1 ark. 18, bedacej wtasnoscig wnioskodawcow, nalezato wykonac
podziat dziatki nr 27 ark. 18. W dniu 28 czerwca 2022 r. podpisano porozumienie
orozliczeniu kosztébw ww. podziatu, a nastepnie zlecono firmie geodezyjne;
wykonanie stosownej dokumentacji. Po dokonaniu podziatu zlecono wykonanie
wyceny nieruchomos$ci oznaczonej dziatkg nr 27/4 ark. 18 (nr po podziale) przez
rzeczoznawce majatkowego. Uchwatg Nr XLIV/484/2023 z dnia 26 kwietnia 2023 r.
Rada Miasta Bitgoraj wyrazita zgode na sprzedaz nieruchomo$ci oznaczonej dziatkq
nr 27/4 ark. 18, potozonej przy ul. Stanistawa Moniuszki w Bitgoraju. Obecnie trwajg
rozmowy z Przedsiebiorcg w sprawie utrzymywania rowu znajdujgcego sie na
terenie dziatki nr 27/4 ark. 18.

(akta kontroli str. 170-173, 196-201, 223-224)

1.8. Pozyczkobiorca przediozyt do rozliczenia pozyczki:

— w dniu 26 listopada 2021 r. akt notarialny z 25 sierpnia 2021 r. (taczna warto$¢
brutto zaliczona do rozliczenia umowy wyniosta 450 tys. z});

— w dniu 28 lutego 2022 r. kopie trzech faktury dotyczace zakupu dokumentacji
projektowej oraz materiatdw budowlanych (taczna wartos¢ brutto zaliczona do
rozliczenie umowy wyniosta 73,96 tys. zt) wraz z ich zestawieniem. Na akcie
notarialnym i fakturach zamieszczono informacje o poniesieniu wydatku ze

8 W dniach: 20 listopada 2021 r. i 18 listopada 2022 r.
9Dz. U.z2023 . poz. 344.



srodkow Ministra Finansow, Funduszy i Polityki Regionalnej w ramach umowy
pozyczki nr PPWT/12/BARR/1151/2021 zawartej z posrednikiem finansowym,
{j. Bitgorajska Agencjg Rozwoju Regionalnego S.A.
Do rozliczen zatgczono ponadto o$wiadczenie, ze przedstawione dokumenty/faktury
nie byly i nie bedg przedktadane w innych instytucjach w celu pozyskania
dofinansowania przyznanego z Funduszy Strukturalnych, innych funduszy,
programow, Srodkéw iinstrumentow Unii Europejskiej, a takze innych Zzrodet
pomocy krajowej lub zagranicznej. Postanowienia zawartej umowy nie
zobowigzywaty Pozyczkobiorcy do przedktadania w dokumentacji rozliczeniowej
o$wiadczenia o wykorzystaniu pozyczki zgodnie z celem okreSlonym w umowie,
potwierdzen zaptaty za faktury oraz potwierdzen wykonania ustugi czy wydania
zakupionych rzeczy.
(akta kontroli str. 151-168, 176-195)

1.9. Przedsiebiorca nie sktadat do BARR os$wiadczen o utworzonych miejscach
pracy (obowigzek ten zostat okreslony w § 2 ust. 4 umowy), gdyz w wyniku realizacji
przedsiewziecia zobowigzat sie jedynie do utrzymania miejsc pracy w facznej liczbie
pieciu etatow. Postanowienia umowy nie wprowadzaty rowniez obowigzku skitadania
informacji do Agencji dotyczacych sytuacji finansowej firmy oraz sprawozdan
finansowych. W trakcie realizacji Projektu BARR nie wystepowata do Przedsigbiorcy
z wnioskiem o udostepnienie dokumentéw i informacji celem oceny jego biezacej
kondycji finansowej. Dokumenty dotyczace sytuacji finansowej zostaty ztozone na
etapie sktadania wniosku o pozyczke, a dokumenty potwierdzajgce realizacje
wydatkow przedtozono w ramach koficowego rozliczenia.

(akta kontroli str. 7-113, 151-168, 176-195)

1.10. Pozyczkobiorca nie korzystat z wakacji kredytowych, tj. nie zawieszat
obowigzku sptaty rat kapitatowych/kapitatowo-odsetkowych. Nie zawierano réwniez
aneksow do umowy pozyczki zwigzanych ograniczeniem funkcjonowania branzy
turystycznej zaréwno z powodu sytuacji epidemiologicznej (pandemia COVID-19),
jak i stanu wyjatkowego wprowadzonego w zwigzku z sytuacjg na granicy z
Biatorusia.

(akta kontroli str. 3-5)

1.11. Wedtug postanowien § 8 ust. 1 pkt 8 umowy pozyczkobiorca byt zobowigzany
do prowadzenia odpowiedniej dokumentacji i ewidencji ksiegowej zwigzane;
z finansowang inwestycjg. Stwierdzono, Zze sposéb prowadzenia ewidencii
i oznaczenia dokumentow (faktur oraz kart Srodkdw trwatych) umozliwiat
identyfikacje operacji zwigzanych z realizacjg przedsigwziecia.

(akta kontroli str. 151-168, 198-211)

1.12. W ramach realizacji przedsiewziecia nie zaplanowano osiggniecia wskaznikow
rezultatu.
(akta kontroli str. 7-19)

1.13. Pozyczkobiorca byt dwukrotnie kontrolowany przez BARR (kontrola zza
biurka)'0. W wyniku przeprowadzonych kontroli potwierdzono kwalifikowalno$¢
wydatkéw zrealizowanych w ramach srodkéw finansowych uzyskanych z pozyczki
oraz rozliczenie czeSci, a nastepnie catosci kwoty w postaci dokumentéw
kosztowych. Nie stwierdzono nieprawidtowo$ci, nie sformutowano wnioskow
pokontrolnych.

W 2022 r. Bank Gospodarstwa Krajowego przeprowadzit postepowanie kontrolne
w BARR!" (do kontroli wybrano m.in. umowe pozyczki zawartg z Przedsigbiorca),

10 W dniach: 26 listopada 2021 r. i 28 lutego 2022 r.
" Kontrole przeprowadzono od 28 wrzesnia do 12 pazdziernika 2022 r., a jej zakres obejmowat:
kwalifikowalnos¢ i celowo$¢ wykorzystania powierzonych $rodkéw, posiadanie wewnetrznych przepisow

6



Stwierdzone
nieprawidtowosci

Prawo zgloszenia
zastrzezen

w wyniku, ktoérego nie stwierdzono nieprawidtowosci i nie wydano zalecen
pokontrolnych.
(akta kontroli str. 225-301)

W dziatalno$ci firmy Faiter Plus w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowo$ci.

VI. Wnioski

W zwigzku z niestwierdzeniem nieprawidtowosci, Najwyzsza Izba Kontroli nie
formutuje uwag i wnioskéw.

V. 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 NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Lublinie. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Lublin, dnia 27 czerwca 2023 r.

Kontroler p.o. Dyrektor
Blanka Wasilewska Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli
Doradca prawny w Lublinie

Edward Szempruch

dotyczacych udzielanego wsparcia, prawidtowos¢ wyboru i metodyk oceny wnioskow, prawidtowo$¢ rozliczen
finansowych, przenoszenie wymaganych zapisdw do zawieranych uméw, adekwatno$¢ i skutecznosé
stosowanych zabezpieczen, weryfikacja naktadania sie finansowania, poprawno$¢ prowadzenia monitoringu
i kontroli, prawidtowo$¢ wprowadzania danych do POIF, poprawno$¢ udzielania pomocy.
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