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nicz ryzyko
i sfinansuj swoj projekt
deweloperski!

Pomystami na sfinansowanie inwestycji sypie jak z rekawa. Nie
ma dla niego rzeczy niemozliwych, a jednoczesnie twardo stgpa
po ziemi. Kiedy trzeba, powie ,zastanéw sie”.

Gdy widzi potencjat, pomoze przekopac sie

przez labirynt przeciwnosci. Pawet Pilarczyk — ~«
prezes zarzadu Finance & Business Consulting

-

sp. z 0.0. — pomaga deweloperom i inwestorom -

znalez¢ sposéb na sfinansowanie wymarzonych

inwestycji. Skutecznie!

Marta Kubacka: Twoimi klientami
sa gléwnie osoby z branzy budow-
lanej, ktére chcg zaczaé inwestowaé
i szukaja zrédel finansowania swo-
ich projektéw. Z jakimi barierami
zmierzaja si¢ juz na starcie?

Pawel Pilarczyk: Pierwsza bariera to
brak wiedzy o tym, jak pozyskaé finan-
sowanie. Druga to brak do§wiadczenia,
czyli niezrobienie zadnego projektu od
poczatku do konca. Trzecig przeszkoda
jest czesto brak kapitatu, czyli wymaga-
nego minimum 25% wkladu wlasnego.

MK.:Jak pomagasz im przelamac te
bariery?

P.P.: Czasem wystarczy krétka rozmo-
wa, dlatego w pierwszej kolejnosci pro-
ponuje 30-minutowe bezplatne kon-
sultacje. To jest czas, w ktérym staram
sie dowiedzie¢ wiecej o projekcie, co$
podpowiedzieé, zwrci¢ uwage na réz-
ne rzeczy. Mozna si¢ na nie zapisa¢ na
mojej stronie finansedewelopera.pl.
Oferuje tez 60-minutowe platne
konsultacje.

Organizuje cykliczne webinary, na
ktére regularnie przychodzi od 80 do
100 oséb. Prowadze tez grupe na
Facebooku ,Finanse Dewelopera”.
Odbywaja sie w niej spotkania live z
ciekawymi go$émi, jej czlonkowie
dziela si¢ miedzy soba wiedza. Udoste-
pniam tam takze rézne istotne infor-
macje branzowe.

M.K.: Jesli kto$ doceni Twoje
wsparcie, to co dalej sie dzieje?

P.P.: Cyklicznie organizuje program
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mentoringowy online, ktéry jest przez-
naczony dla 10-12-osobowej grupy
inwestorow. Rozmawiamy w czasie je-
go trwania na temat projektow, zrodet
finansowania i szeregu innych waz-
nych rzeczy. Spotykamy sie sze$¢ razy
w ciagu dwéch tygodni. Pierwsza czesé
(wykladowa) ma forme webinaru, kt6-
ry trwa najczesciej od 45 do 60 minut.
Po webinarze przelaczamy sie wszyscy
na spotkanie w formie wideokon-
ferencji na Zoomie. Sg tam osoby, ktére
maja podobne wyzwania — omawiamy
je z naszymi ekspertami. Inwestorzy
moga tez wymieniaé sie swoimi
doswiadczeniami i te spotkania nie sg
limitowane czasowo. Zdarza sie, ze
koniczymy konsultacje o péinocy!
Kazdy moze zada¢ pytanie, rozwiazaé
od razu swoj problem i nie musi placié¢
za dodatkowe konsultacje ze specjali-
stami. Calo$¢ materialu jest nagrywana
i zawsze mozna do niego wrdcic.
Szczegdly zagadnien, ktére obejmuje
moj program, mozna znalez¢ na stronie
finansedewelopera.pl w zakladce
»,Mentoring”.

MK.: Lista tych ekspertéw, par-
tner6w biznesowych jest bardzo
bogata. Mozesz o nich opowiedzie¢?

P.P.: Mam zespdl analitykdw, rzeczo-
znawcow, prawnikéw, doradcow
podatkowych. Zrzeszam osoby dyspo-
nujgce prywatnym kapitalem oraz
inwestujace w nieruchomosci. Mdj
zesp6l tworza osoby, ktére maja
ogromne doSwiadczenie i wiedze
konkretnie w tych zagadnieniach,
ktdre interesujg inwestoréw. Podczas
spotkan lacze ekspertéw z osobami,
ktére potrzebuja ich wsparcia.
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Na przyklad w sytuacji, gdy deweloper
ma zrealizowa¢ przedsprzedaz lokali —
kolejne $rodki z banku moze urucho-
mi¢ tylko pod warunkiem sprzedazy
lokali. Wtedy na przykltad uruchamia-
my naszg grupe od zakup6éw pakieto-
wych i oni po prostu kupuja wieksza
liczbe mieszkan w danej inwestycji.
Spelniamy warunek uruchomienia
kredytu i bank wyptaca $rodki. Dlatego
tez wspélpracujemy z inwestorami
prywatnymi, ktérzy w razie potrzeby sa
w stanie zasili¢ dany projekt swoimi
srodkami. Dzieki temu rozwiazujemy
tez problem braku wkladu wlasnego
w inwestycje.

MK:: Co inwestorzy i deweloperzy
zyskuja jeszcze na wspélpracy
z Toba?

P.P.: Jezeli kto$ chce, zebysmy popro-
wadzili caly proces, pozyskali finanso-
wanie czy to z banku, z funduszy inwes-
tycyjnych, czy od inwestoré6w prywat-
nych, z ktérymi wspélpracujemy, to
jesteSmy w stanie to zrobié. Od pocza-
tku do konica, pelen outsourcing. Dzia-
lamy na zasadzie ,zewnetrznego dyre-
ktora finansowego” i skupiamy sie na
osiggnieciu planowanego rezultatu. Sg
jednak takie projekty, ktére mimo cal-
kowitego zaangazowania inwestora nie
majg szans na powodzenie. JesteSmy
w stanie to oceni¢ i udzieli¢ inwesto-
rowi informacji zwrotnej, czy dany
projekt dobrze rokuje, czy nie1ilepiej go
odpuscic.

MK.: Czy kiedykolwiek odradziles
komus wejscia w projekt?

P.P.: Czesto osoba, ktérej dotyczy dana
kwestia, sama sobie to u§wiadamia po
konsultacji lub po przejsciu programu
mentoringowego online. Jednym z ele-
mentéw mojego programu jest rOw-
niez sprawdzenie zalozen finansowych
konkretnego projektu w banku. Uczes-
tnik otrzymuje gotowa informacje
zwrotna, czy jego projekt moze zostaé
sfinansowany. A nawet, jesli otrzymuje
informacje odmowna, to wie, co nalezy
w tym projekcie zmienié¢. Troche
pozbywam zludzeri osoby, ktére nie

przechodzily tych $ciezek do tej pory.
Niczego im nie zakazuje, tylko staram
sie argumentowaé, jak to wyglada
z punktu widzenia drugiej strony,
zeby mogli samodzielnie wyciagnaé
wnioski.

MK.: Z drugiej strony, bo przeciez
masz ogromng wiedze, rowniez
praktyczna, byles dyrektorem kil-
kubankow.

P.P.. W finansach dzialam od 20 lat,
w czasie ktérych bylem dyrektorem
w dwoch bankach. Zaczynalem jako
doradca klienta biznesowego, p6zniej
przez 12 lat bylem szefem centrum
finansowego. Prowadzilem zespoty
specjalistéw, gdzie pracowaliSmy z ma-
lymi i $rednimi spétkami, klientami
zamoznymi, detalicznymi oraz oddzia-
tem korporacyjnym, jak réwniez biu-
rem maklerskim bankéw. Tematyka
finanséw nie jest wiec dla mnie nowa.
Nie funkcjonuje juz jednak w struk-
turach korporacji, tylko prowadze
wlasne firmy na wlasnych zasadach.

MK Ktore zrédla finansowania sg
najbardziej popularne wsréd po-
czatkujacych inwestorow?

P.P.: W zasadzie 85% rynku finansuje
sie kredytem deweloperskim. Po prostu
jest to najtafiszy sposéb finansowania.
Jest on polaczony z rachunkami po-
wierniczymi, czyli z wplatami klien-
téw. Dalej sa transakcje, ktére nie moga
by¢ z réznych powoddéw sfinansowane
przez banki, na przyklad przez brak
wkiadu wlasnego. W tym momencie
musimy umiejetnie wprowadzi¢ in-
westora prywatnego do spéiki celowej,
zeby wréci¢ do banku i uruchomié kre-
dyt. Czesto zdarza sie tez, ze zakup
gruntu dla dewelopera finansujemy
z funduszu inwestycyjnego. Wykorzys-
tujemy réwniez transakcje tréjstronne
z uzyciem depozytu notarialnego i wie-
le innych konstrukcji.

MK. Widze, ze masz te wszystkie
sposoby finansowania w jednym
palcu.

P.P.:. Mam niemalg frajde, ze moge
W ten sposéb poméc innym. To mi
sprawia ogromng satysfakcje. Czasem
na poczatku wydaje si¢, ze co§ jest
nierealne, a potem razem z zespolem
znajdujemy rozwiazanie. Nie zastana-
wiam sie, czy mozna co$ zrobi¢, tylko
jak to zrobi¢. To duza réznica.

MK.: A ryzyko? Podkreslasz to na
swojej stronie — piszesz o tym, ze
ryzyka nie ma.

P.P.: Najwiekszym ryzykiem w tego
typu projektach jest brak wiedzy.
Trzeba mieé plan A, B, C, a jak nie wyj-
dzie, to nawet D. Trzeba wiec tym ryzy-
kiem zarzadza¢ w odpowiedni sposdb.
To nie jest tak, ze w projektach nie ma
ryzyka w ogodle. Ono istnieje. Chodzi
tylko o to, zeby je umiejetnie zdiagno-
zowad, ukierunkowac i nim zarzadzac.

MK.:Patrzac na warunki rynkowe,
jakie teraz mamy, czy uwazasz, ze to
jest w ogéle dobry czas na rozpo-
czecie inwestycji?

P.P.: Uwazam, ze to jest bardzo dobry
czas, z kilku powodéw. Jednym z nich
jest na przyklad luka podazowa, ktéra
zaczela powstawal juz w 2022 roku.
Wahania cen materialéw budow-
lanych, wojna w Ukrainie, wcze$niejsza
pandemia — mialy wplyw na to, ze
rynek zamarl. Nie bylo wiadomo, co
robi¢ dalej, wiec deweloperzy zakrecili
kurek. O 50% spadla liczba wyda-
wanych pozwolenn na budowe. Teraz
mamy taka sytuacje, ze klienci na rynku
pierwotnym nie majg czego kupowac.
Caly czas mamy w Polsce duze niedo-
pasowanie wymagan lokalowych do
tego, czego klienci poszukuja. W ma-
tych miejscowosciach jest sporo miesz-
kan, ktére sa niespozytkowane, ale
w duzych osrodkach, jak Warszawa czy
Krakow, jest duzy niedobér lokali
w centrach miast. Jesli chodzi o rynek
nieruchomos$ci, uwazam, ze ceny
w perspektywie kolejnych lat beda
jeszcze rosty. Szacuje, ze jesli chodzi
o kwestie budowlane, to przez naj-
blizsze co najmniej 7-10 lat mamy co
robié.

Pawet Pilarczyk — ekonomista i finansista. Od 20 lat utatwia innym po-

ruszanie sie w $wiecie finanséw i nieruchomosci. Wczesniej jako banko-

wiec, obecnie jako przedsigbiorca konsultuje, szkoli i pomaga w pozys-

kiwaniu kapitatu na inwestycje. Dzieli sie wiedzg i doswiadczeniem

podczas webinaréw, spotkan live i autorskiego programu online dla

deweloperéw. Prowadzi serwis www.finansedewelopera.pl
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