Mari dezvoltatori

Daniela Kasper: ,,Dezvoltarea bazata pe
lacomie in perioadele bune implica riscuri

imense in perioadele de criza

”Cresterea constanta a preturilor materii-

lor prime este doar unul dintre riscurile care i
amenintd pe dezvoltatorii din Romania. Finan-
tdrile mixte, dezvoltarea pe datorie sau stra-
tegiile de afaceri bazate exclusiv pe castig cre-
eaza vulnerabilitati ascunse, care devin criti-
ce la orice dezechilibru al mediului economic”,
spune Daniela Kasper, director general Kasper
Development.

Intr-o piata care intdmpina o perioada dificil3,
dezvoltatorul brasovean este una dintre puti-
nele companii imobiliare romanesti care a ra-
mas stabild si Tn masura sa gestioneze pre-
siunea pe costuri si perspectivele uneiierni
nefavorabile.

Pentru altii, vestile sunt deosebit de rele. Pes-
te 60% dintre dezvoltatorii imobiliari din Ro-
mania sunt aproape de insolventad, arata un
studiu publicat la finalul lunii septembrie.
Tnainte de a filovite de amenintari externe,
afacerile imobiliare sunt sabotate din interi-
or de propriul model de afaceri — cel mai ade-
sea creat in euforia unor asteptari nerealiste,
stimulate de randamentul mare al acestui tip
de investitie, este de parere doamna Kasper.
Aceasta considerd cd ,,un sector care si-a ba-
zat dezvoltarea in principal pe fonduri oferite
de bdnci si de investitorii privati se afla acum
ntr-o situatie criticd. Poate si pentru ca o
mare parte a celor care au intrat in aceasta in-
dustrie au fost ghidati, de fapt, exclusiv de un
interes de oportunitate si nu de competente si
de experientd, cu atat mai putin de dorinta de
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a servi intereselor unor clienti sau de a pune
omul In centrul preocuparilor lor”.

Diferenta intre dezvoltatori si
oportunisti este suportata de
cumpadrator

Doar 77 dintre dezvoltatorii activi la nivel nati-
onal pot fiincadrati, din punct de vedere finan-
ciar, in zona firmelor mijlocii si mari. Printre ei
si compania Kasper Development din Brasov,
un dezvoltator cu experientd, care, intr-un con-
sortiu international, gestioneazd in prezent cel
mai mare proiect de regenerare urband reali-
zat pana acum in Romania - reabilitarea foste-
lor platforme industriale IAR si Tractorul Bra-
sov. Piata brasoveand nu scapa statisticilor in-
grijoratoare. Dintre cele 295 de companii spe-
cializate din Brasov, 192 au risc major de insol-
ventd, iar ’pentru o lista scurta a dezvoltatori-
lor reali, probabil ne ajung degetele de la o sin-
gura mana”, apreciaza Daniela Kasper.
Antreprenorii fara experientd fac frecvent
eroriin analiza de cost, cel mai adesea bazata
pe informatii incerte, preluate din practica ge-
nerald sau ,,din auzite”.

,»Chiar si unele dintre conceptele vedetd, cum
ar fi costul metrului patrat construit, sunt, de
fapt, instrumente inventate n culisele anumi-
tor dezvoltatori cu competenta limitata. For-
marea pretului depinde de foarte multi fac-
tori. Un deviz de constructie real contine pes-
te 400 de linii de cost principale si peste 2.500
de linii de cost secundare. Si nici asa nu poti
avea siguranta ca nu vor apdrea unele nepre-
vazute”, precizeaza reprezentantul Kasper.
Din evaludri de cost primitive se nasc modele
de business extrem de atractive pentru inves-
titori, dar complet nesustenabile Tn practica.
Incercarea de a le implementa antreneaza un
lant de probleme greu de remediat ulterior.

Finantarea mixta are costuri, iar
graba strica treaba

Graba de a avea castig pe termen scurt este, de
asemenea, un fir de nisip care poate eroda un
sistem aparent robust. Dezvoltatorii care doresc
sd lanseze si sd finalizeze un proiect intr-un inter-
val de maxim 1,5 - 2 ani subestimeaza, in general,

Daniela Kasper, director general Kasper
Development

etapele necesare unei pregatiri consistente. Un
proiect doar partial pregatit inseamna pierderi fi-
nanciare - care creeazd noi riscuri, deoarece epu-
izeazd resurse considerabile si ar putea compro-
mite finalizarea proiectului.
Tn cazul in care intarzie sau ajung in imposibili-
tatea de a-si finanta proiectul, oportunistii sec-
torului imobiliar ajung sa aduca prejudicii di-
recte unor clienti care au platit deja sume im-
portante in avans.
Nu in ultimul rénd, finantarea proiectului re-
prezintd, de asemenea, o tema care necesita o
atentie deosebitd. O imagine distorsionatd cu
privire la costurile reale, din care rezultd marje
scontate incorecte, camufleazd riscurile si cre-
eaza o falsd impresie de securitate.
Pe acest teren vulnerabil, criza fsi face mai
usor efectul.
Fluctuatiile in pretul energiei, al fortei de mun-
cd sau al materialelor de constructii reprezinta o
provocare majord, pe care nici dezvoltatorii ex-
perimentati nu reusesc sa o includd in modelul
initial de business. Modul in care poate fi gestio-
natd o astfel de situatie ramane, de fapt, o rete-
td proprie, specifica fiecarei companii si bazata
exclusiv pe experienta pe care organizatia a acu-
mulat-o de-a lungul anilor de practicd. m
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