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Pienigdze na inwestycje dla matych
przedsiebiorcow

Banki sg ostrozne w przyznawaniu kredytéw

firmom MSP, bo wysoko szacuja realne ryzyko
finansowania matych i srednich podmiotéw. Liczba
mikrofirm jest jednak tak duza, ze ich wsparciem

i udzielaniem finansowania zajmuja sie inni uczestnicy
obrotu gospodarczego. Matym firmom fatwiej jest

o finansowanie, ktdére przyznawane jest na bazie
perspektyw rozwoju, a nie dtugiej historii dziatalnosci,

ktorej czesto nie maja.
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Przyjmuje sig, ze 6 na 10 firm z sek-
tora MSP finansuje swéj rozwéj ze
$rodkéw wiasnych (zyskéw i oszczed-
nosci, czasem rodzinnych). Pozostate
s3 zdane na ofert¢ bankéw, a ta jest
do$¢ ograniczona i trudno osiggalna
dla podmiotéw tej skali.

Zbyt mali dla banku

To bardzo utrudnia im inwestycje
i rozwdj. Luka w finansowaniu ma-
tych i duzych jest wyrazna, poniewaz
banki wysoko szacujg realne ryzyko

udzielenia kredytéw matym i $red-
nim firmom. Przedsiebiorca musi
spetni¢ trudne wymagania banku,
przede wszystkim niemal nieosiagalng
dla miodych podmiotéw zdolnos¢
kredytowa. Wickszos¢ poczatkuja-
cych przedsigbiorcéw nie dysponuje
tez zadnymi zabezpieczeniami i nie
ma diugiej historii w banku. Wpraw-
dzie wickszo$¢ instytugji finansowych
w teorii oferuje produkty dedyko-
wane bezposrednio przedsicbiorcom
z sektora MSP, a czasem nawet , kre-
dyty na start”, jednak w praktyce na-
wet te bardzo trudno dostaé. To dla
small biznesu duzy problem, wiecej
niz 1/3 przedsigbiorcéw za gléwna
barierag dla rozwoju ich firmy uwaza

wiasnie utrudniony dostep do ze-
wnetrznego finansowania.

Inne metody finansowania

coraz bardziej konkurencyjne
Przedsiebiorcy, ktérzy ,odbili si¢”
od drzwi banku trafiaja do firm po-
zyczkowych, leasingodawcéw i fak-
tordéw, ewentualnie szukajg wsparcia
w dofinansowaniu ze $rodkéw po-
chodzacych z programéw Unii Euro-
pejskiej. W przypadku finansowania
za pomocy faktoringu wyplacane sa
srodki, kedre przedsigbiorca juz zaro-
bit i wystawit na nie niekwestiono-
wang przez odbiorcg fakture, jednak
zmuszony jest dtugo czekaé na prze-
lew. Sa to jednak jego juz zarobione
pieniadze, faktoring zmniejsza czas
oczekiwania na nie, nawet do kilku-
dziesigciu godzin. To powoduje, ze
przedsicbiorcy zwracaja si¢ coraz cze-
$ciej w kierunku faktoringu. Jeszcze
kilka lat temu takze dla tego modelu
finansowania mikrofirmy byly za
mate. To si¢ jednak zmienia. Rynek
finansowy w Polsce jest juz na tyle
dobrze rozwiniety, ze nie ma w za-

sadzie firm zbyt malych, zeby otrzy-
maé finansowanie. Mikrofirmy to
okoto 96 procent wszystkich przed-
sicbiorstw w Polsce, wytwarzaja
jedng trzecig krajowego PKB. Jest
ich zbyt duzo i sg zbyt wazne, aby
pomina¢ je w obrocie finansowym.
Oczywiscie tzw. small biznes moze
zosta¢ odprawiony w banku, ale s3
podmioty gospodarcze wyspecjali-
zowane w obstudze takich firm. My
za pomocg faktoringu finansujemy
nawet faktury na 100 zt. Oczywi-
Scie, zeby sprawdzi¢ tak mala firme
i uwiarygodni¢ jej mozliwos¢ sptaty
stosujemy zaawansowane metody
scoringowe. Generalng zasada jest
elastycznos¢ w ocenie, ale procedury
sa prostsze i krotsze niz przy kredy-
cie, w dodatku coraz czgsciej zdigita-
lizowane i zautomatyzowane.

Klient decyduje

W takim modelu o przyznaniu finan-
sowania decyduje to, z kim przed-
sicbiorca handluje, jakie wiaza go
umowy handlowe, jakie ma perspek-
tywy rozwoju. W mniejszym stop-

niu na przyznanie finansowania ma
wplyw historia, nawet juz 6 mie-
sigczny okres prowadzenia firmy po-
zwala ubiega¢ si¢ o finansowanie
w formie mikro faktoringu. Wick-
sz0$¢ poczatkujacych przedsigbiorcow
nie dysponuje zadnymi zabezpiecze-
niami i nie ma dhugiej historii w in-
stytucjach finansowych. Faktoring
dodatkowo wspdlgra z trybem dzia-
fania przedsicbiorstwa — zmienno-
§cig przychoddw, chociazby zwiazang
z sezonowoscia — termindw splat rat
kredytéw w ten sposob dostosowaé
si¢ nie da. W faktoringu, szczegélnie
pozabankowym, to klient decyduje,
ke6re faktury wysyta do finansowa-
nia. Male i §rednie firmy odpowiadaja
za trzy czwarte miejsc pracy i ponad
dwie trzecie PKB. Przedsiebiorca sku-
piony na zasadniczej czgsci swojego
biznesu nie zawsze ma czas i ener-
gie, zeby przeanalizowaé mozliwo-
§ci finansowania. Najwazniejsza jest
wiasciwa ocena instrumentu finan-
sowego pod wzgledem zyskownosci
planowanych inwestycji lub mozli-
wosci splaty w péZniejszym terminie.

Bezpieczne inwestowanie

Inwestycja dtugoterminowa w przypadku
nieruchomosci zawsze daje dodatni wynik finansowy.
Nawet kryzysy gospodarcze nie sa w stanie odwrdcic
tego trendu - po okresie dekoniunktury rynek
nieruchomosci wraca do swojego tempa wzrostu.
Krétkookresowe straty, jezeli w ogdle nastapia,

beda uzaleznione od rodzaju i lokalizacji posiadanej

nieruchomosci.
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Ptynnos¢ lokali inwestycyjnych
jest najwyzsza w czasie rynko-
wej hossy, za to okresy deko-
niunktury to najlepszy moment
dla tych, ktérzy szukaja okazji.
To jedyny czas kiedy takowe sie
trafiaja. Oczywiscie cena wejscia
w biznes nieruchomosciowy jest
nieporéwnywalnie wysoka z in-
nymi elementami portfela inwe-
stycyjnego, za to wynagradzana
jest wysokimi stopami zwrotu.

Staly i stabilny wzrost

Nieruchomosci kupowane od
dewelopera na poczatku realiza-
¢ji inwestycji daja $rednig premie
w wysokosci 15 proc. do czasu za-
konczenia budowy. To statystyka.

Nieruchomosciz rynku premium,
szczegolnie w okresie koniunk-
tury, potrafig ten wynik podwoic.
Dla przyktadu - Tarasy Battyku,
apartamenty zlokalizowane na
gdanskim Przymorzu, w pierw-
szej linii zabudowy od morza, po
roku od rozpoczecia sprzedazy
dajg juz wiascicielom 14 proc.
zysk z pierwotnej wartosci. Oczy-
wiscie, taki apartament po jego
odbiorze mozna wykorzystac dla
wiasnych potrzeb, mieszkajac na
state albo w ramach tak zwanego
second home. Mozna tez wybrac
wygodny i bezpieczny najem
dtugoterminowy dla kadry me-
nadzerskiej. W przypadku wspo-
mnianej lokalizacji nie bedzie to
trudne ze wzgledu na pobliskie
centrum biznesowe skupiajace
zagraniczne korporacje. Sama
wartos¢ inwestycji, ze wzgledu
na pofozenie, gwarantuje staty
i stabilny wzrost. Grunty nad
brzegiem morza naleza do rzad-
kosci, co juz teraz powoduje, ze
produkt ten staje sie towarem
deficytowym.

Najwieksze mozliwosci do inwe-
stowania daje rynek premium,

szczegoOlnie ten zlokalizowany
w atrakcyjnych, na przyktad
nadmorskich rejonach. Wi-
sienkg na torcie jest tzw. one
million dolar view, w postaci
niczym nie zaktéconego wi-
doku na morze i pas przybrzez-
nej zieleni. Bezpieczenstwo to
rowniez element dywersyfikacji
portfela inwestycyjnego. Nieru-
chomosci zawsze stanowity jego
kluczowa sktadowa. Wyzsza zy-
skownos¢ apartamentéw w po-
réwnaniu z innymi produktami
inwestycyjnymi wcale nie ozna-
cza wyzszego ryzyka inwesty-
cyjnego w mysl zasady: kupujac
produkty bardziej zyskowne ku-
pujemy réwniez wieksze ryzyko.

Oceni¢ perspektywy

Dzisiejsza perspektywa rentow-
nosci nad morzem to 5-7 proc.
Oczywiscie zalezy ona od tego,
ile wydamy na zakup. Skoro
mowimy o dtugofalowej inwe-
stycji, to bezpiecznie jest szu-
kac lokalizacji z perspektywa.
Przyktadowo, nieruchomosci
na Potwyspie Helskim osiagaja
ceny ponad 12 tysiecy ztotych
za metr kwadratowy. Tymcza-
sem w pobliskim Pucku — 5 mi-
nut samochodem od wjazdu na
Potwysep - tylko 8 tysiecy za
metr kwadratowy. Jaka perspek-
tywe rozwoju ma Puck? Jakie
ma walory? Po pierwsze, mia-
sto otrzymato dofinansowanie
z Unii Europejskiej na budowe

nowoczesnej mariny, ktdrej nie
ma na Potwyspie Helskim. Po
drugie, w Pucku panuje klimat
inwestycyjny i sportowy. Co-
raz wiecej tu imprez zeglarskich
rangi europejskiej, a nawet swia-
towej. Budowana tam inwesty-
cja Nexo Apartamenty na Klifie
to przyktad dtugofalowej per-
spektywy: dzisiaj cena jest
atrakcyjna, docelowo mozna ko-
rzystac na efekcie wzrostu z no-
wego projektu, realizowanego
na nowym obszarze, ktérego
potencjat bedzie rést z roku na
rok. Czy ma szanse na wynik
podobny do realizowanego na
Potwyspie? Oczywiscie, ze tak
gtéwnie ze wzgledu na zasade
pierwszenstwa, ograniczonych
terenéw pod zabudowe, wzro-
stu zamoznosci spoteczenstwa,
liczby turystéw w tym zagra-
nicznych, ktérzy biorg pod
uwage wieksze bezpieczenstwo
naszego wybrzeza w poréwna-
niu z srédziemnomorskim.

Kolejny temat warty uwagi to
inwestowanie w prestiz. O ile
produkt w Pucku jest dostepny
szeroko, poniewaz mozna go
kupi¢ za nawet mniej niz 300
tysiecy ztotych - to prestiz wy-
maga juz ponad 5 milionéw
wolnych $rodkéw. Chociazby
nadmorska cze$¢ ekskluzyw-
nego Ortowa to wyjatkowe miej-
sce, zdominowane przez piekne,
eleganckie wille. Wsréd nich jest
VillaNova. Apartament powyzej

200 metréw kwadratowych, zlo-
kalizowany w budynku z 3 loka-
lami na dziatce o powierzchni
4 tysiecy metréw kwadrato-
wych. Prywatny fitness. Ochrona
24 godziny na dobe. Tu nie ma
zadnych regut. Tu jest prestiz.
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Dzisiejsza
perspektywa
rentownosci

nad morzem

to 5-7 proc.
Oczywiscie zalezy
ona od tego, ile
wydamy na zakup.
Skoro mowimy

o dlugofalowe;j
inwestycji, to
bezpiecznie jest
szukac lokalizacji
7. perspektywa.




