Bog’Art

Planurile de expansiune ale
Bog'Art sfideaza cursul pietei

In mod necesar birourile noi trebuie sa fie

si economice

Bog’Art s-a remarcat drept unul
dintre principalii antreprenori pe piata
constructiilor civile din Romania.
Compania si-a cladit reputatia prin
numeroasele proiecte de referinta
realizate in Bucuresti si in tard.

Principalele proiecte pe care Bog'Art
le va derula in acest an sunt din zona de
birouri, in Bucuresti: Floreasca Business
Park si Green Gate .

Intr-un an, compania ruleazi in medie
10-15 proiecte in paralel, din care 3-4
foarte mari, iar restul cu valori cuprinse
intre 2 si 15 milioane de euro, ne-a
declarat Sorin Greu, directorul general
al companiei Bog'Art.

Floreasca Business Park, proiect
dezvoltat de Portland Trust, consta in
construirea unui ansamblu format din
doud cladiri de birouri, cu o suprafatd
inchiriabila cumulatd de 37.500 mp pe
Soseaua Pipera. Pana in luna martie
2013 va fi realizata structura de
rezistentd a cladirilor, ansamblul
urmand sa fie finalizat in octombrie
anul acesta.

Green Gate este primul proiect al
dezvoltatorului Green Gate Develop-
ment in Romania, subsidiara grupului
ceh S Group Holding. Investitia consta
in realizarea unei clddiri de birouri cu o
suprafatd construita de aproape 50.000
mp (30.000 mp inchiriabili) pe Bd. Tu-
dor Vladimirescu.

Constructia este realizatd in sistem
,top down” (n.r. infrastructura si supra-
structura cladirii se construiesc in
paralel). Pand la inceputul lunii
februarie fusese turnat primul planseu
peste subsol si urmau sa inceapa
excavatiile sub planseu pentru
realizarea infrastructurii compusd din 4
subsoluri. Dupd aceasta etapd va incepe
constructia suprastructurii. Cladirea va
fi finalizata in februarie 2014,
precizeaza domnul Greu.

Compania mai deruleaza si alte
proiecte mai mici de birouri, de
exemplu cladirea Aviatorilor 47, cu o
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suprafatd de aproximativ 5.000 mp, din
apropierea Pietei Charles de Gaulle din
Bucuresti.

De asemenea, Bog'Art va continua in
2013 lucrdrile la Catedrala Mantuirii
Neamului, de langd Palatul Parla-
mentului. Pana la sfarsitul lunii martie
lucdrile vor ajunge la cota zero. Avand in
vedere ca beneficiarul proiectului,
Patriarhia Romana, a decis sa liciteze
lucrdrile pe etape de executie, urma ca in
luna februarie sd fie licitatd continuarea
lucrdrilor pentru surpastructura. Desigur,
Bog'Art este unul dintre ofertanti, a
precizat domnul Greu.

in paralel, Bog'Art va construi in acest
an si rezidentiale in Bucuresti, respectiv
cate un bloc de locuinte in ansamblurile
rezidentiale Edenia si Optima, dez-
voltate de Adama, companie controlatd
de fondul de investitii austriac Immo-
finanz.

Succesul in constructii este
determinat de pret

Cel mai important criteriu in atribuirea
contractelor de lucrari este in prezent
pretul. Conteaza de asemenea ca
antreprenorul sa aiba capacitatea
tehnicd si financiard, precum si
experienta pe proiecte similare, pentru
a duce la bun sfarsit lucrarea.

,Pretul este foarte important in ziua
de azi. Intr-adevar, preturile sunt destul
de mici si fiecare proiect reprezinta o
provocare”, marturiseste Sorin Greu.

Pentru a putea asigura un pret
competitiv, managementul Bog'Art a
eficientizat toate costurile in interiorul
companiei. De asemenea, serviciile de
optimizare a proiectelor, puse la
dispozitia clientilor, au constituit un
real avantaj competitiv, deoarece, dupa
caz, solutiile propuse pot aduce
economii de pana la 10-15% din
valoarea totald a proiectului. In plus, a
contat si buna colaborare cu furnizorii si
subantreprenorii, explicd directorul
general Bog'Art.

Sorin Greu, directorul general al companiei Bog'Art.

»Multi ar dori sa
construiasca, dar nu obtin
finantare”

Dezvoltatorii au ocazia sa obtind acum
cladiri de calitate pentru mai putini bani.
Fata de perioada de apogeu din
constructii, 2006-2008, preturile
practicate de companie si in spetd de
piata de profil, sunt cam cu 25% mai mici.
Scaderea a rezultat nu att din reducerea
preturilor la materiale de constructie,
unele materiale inregistrand o scadere
foarte mica, iar altele chiar o crestere de
1-2% pe an, ci din diminuarea costurilor
interne: salarii, manopera, costuri admin-
istrative, costuri indirecte, scdderea
chiriilor la utilaje etc., subliniaza
directorul general Bog'Art.

Prin urmare, acum este foarte
convenabil pentru investitori sd
construiasca. ,Investitorii si dezvoltatori
cu experientd si putere financiara asta
fac si astazi. Desigur, multi ar dori sa
construiascd, dar nu obtin finantare”,
apreciaza domnul Greu.

in mod necesar birourile noi
trebuie sa fie si economice
Tocmai din necesitatea de a reduce
costurile, eficienta in exploatare
reprezinta in prezent cheia succesului
pentru un proiect de birouri.
Companiile mari preferd cladirile noi,
care asigura un cost mai mic pentru
chirias prin prisma economiei la
utilitati, mai ales in contextul in care
chiria este similara cu cele practicte
pentru cladirile mai vechi. Prin urmare,
este necesar ca proiectele noi sa obfina
un certificat de sustenabilitate
recunoscut in plan international,
precum LEED sau BREEAM, care atesta
ca au fost construite astfel incat sa ofere
cele mai bune conditii de utilizare si
costuri mai mici de operare. Daca
birourile mai sunt pozitionate si in zone
centrale sau cu acces rapid, atunci vor
avea succes pe piatd, apreciaza
directorul general Bog'Art.

De obicei, dezvoltatorul solicita
antreprenorului general sd se ocupe si



de obtinerea certificatului ,green”
pentru cladirea sa. Din acest motiv, inca
din faza de proiectare trebuie
indeplinite anumite requli, sa fie
identificate solutiile si echipamentele
care sa asigure performanta in
exploatarea clddirii. De pilda, Bog'Art
are o echipd dedicatd obtinerii
certificatelor ,green”. In fapt, toate
marile proiecte pe care compania le
executa vor avea aceste certificate,
mentioneaza domnul Greu.

Bog’Art isi propune sa
revina la cifra de afaceri din
2008

In perspectiva acestui an, seful Bog’Art nu
intrevede semne de imbunatdtire a pietei
constructiilor din Romania. in sectorul
privat sunt doar cateva proiecte de
amploare si multe firme de constructii
interesate de ele. Investitiile de stat sunt
de asemenea foarte putine pe sectorul
civil, argumenteaza Sorin Greu.

in pofida dificultdtilor din piat,
managementul Bog'Art vizeaza pentru
acest an atingerea unei cifre de afaceri
de 140 milioane de euro la nivel de
grup si 90 milioane de euro la nivelul
companiei Bog'Art SRL. Obiectivul este
unul realist, avand in vedere cd Bog'Art
SRL are deja asigurate 70 de milioane
de euro prin contractele semnate.
,Pentru anul acesta suntem optimisti.
Ne-am propus o crestere a cifrei de

afaceri pand la 90 milioane de euro
pentru Bog'Art si suntem mult mai
optimisti in ceea ce priveste rata
profitului”, declara directorul general al
companiei.

Practic, cifra de afaceri ar ajunge la un
nivel apropiat celui din anul de varf
2008 (93 milioane de euro). De altfel, de
la demararea crizei economice, cifra de
afaceri a companiei nu a suferit scaderi
mari si nu a coborat sub nivelul de 80
milioane de euro, in contextul
mentinerii numarului de angajati, in jur
de 500.

+Noi am pdstrat muncitorii si am
reusit sa mentinem un mediu
motivational pentru oamenii nostri,
prin urmare nu avem fluctuatii mari de
personal. Dar, o firma de constructii
performantd nu se compune doar din
fortd de muncd, ci si din personal tehnic
si management. Cheia succesului este
managmentul de proiect si
managementul la nivel de organizatie
altfel degeaba ai muncitori de inaltd
calificare”, considerd domnul Greu.

Pentru anul 2012, cifra de afaceri a
companiei Bog’Art SRL s-a situat, con-
form datelor preliminare, in jurul valorii
de 80 milioane de euro. La nivel de grup,
cifra de afaceri a insumat aproximativ
120 milioane de euro. ,Scopul a fost sd
crestem cota de piatd, sa avem proiecte
si rulaj. Profiturile sunt la un nivel
satisfacator”, afirma Sorin Greu.

Floreasca Park, februarie 2013, ansamblu construit de Bog’Art.

Bog’Art va construi si in
zona rezidentiala si de retail
Strategia Bog’Art pentru 2013
reprezintd in fapt o continuare a
abordarii de anul trecut. Astfel, pe
langéd construirea cladirilor de birouri,
activitatea va viza si zona rezidentiala si
de spatii de retail. De exemplu,
compania construieste in prezent un
hipermarket la Galati. ,Am realizat ce
ne-am propus: suntem lideri de piatd in
sectorul de constructii civile. Putem sd
executam orice proiect in zona
constructiilor civile si industriale”, ne
asigura Sorin Greu.

Chiar daca Grupul prefera
deocamdata sa se axeze pe lucrdrile de
constructii civile, directorul Bog'Art nu
exclude ca in urmdtorii 3-5 ani sd
abordeze si constructiile de infra-
structura.

in ansamblu, compania a lucrat
preponderent cu sectorul privat. Pe
sectorul de investitii publice, interesul
Bog'Art vizeaza tot constructiile civile,
precum constructia de spitale (Bog'Art
a realizat printre altele extinderea
Spitalului Bagdasar Arseni din
Bucuresti) sau alte proiecte publice
mari (de exemplu, in asociere cu
Hochtief, Bog'Art a licitat pentru
lucrdrile de constructie din cadrul
proiectului centrului european de
cercetare in domeniul laserelor, de la
Méagurele — ELI).

Cladirile construite
de Bog’Art

Bog'Art a construit cele mai multe cladiri de
birouri din Bucuresti: Charles de Gaulle
Plaza, Bucharest Tower Center, City Gate,
Cathedral Plaza, Willbrook Platinum Busi-
ness & Convention Center, Unicredit Tower.

Chiar dacad majoritatea proiectelor (in jur
de 80%) au fost realizate de companie in
Bucuresti, nu au fost ocolite nici proiectele
din tara: Timisoara, Ploiesti, Pitesti
(Euromall), Brasov (doud proiecte sunt in
curs de finalizare — extinderea fabricii de
medicamente Europharm si construirea
hotelului de patru stele My Place),
Constanta, Oradea (centrul comercial
Oradea Shopping City - finalizat in 2011),
Célarasi (un hipermarket) etc.

,Dacé un proiect, oricat de dificil si com-
plex ar fi, este bine pregatit din punct de
vedere tehnic si organizatoric in faza de
planificare, atunci derularea acestuia in faza
de executie devine un simplu proces.
Bineinteles cd toate proiectele au anumit
grad de dificultate, iar noi ne-am orientat in
general citre proiecte complexe. Insa acest
fapt ne-a diferentiat pand la urmd in
perioada de «boom» din constructii si ne-a
asigurat o continuitate ulterior declansarii
recesiunii economice. Anterior toata lumea
stia sd facd proiecte rezidentiale, pentru ca
era cel mai usor”, considerd Sorin Greu, di-
rector general Bog'Art.

In ceea ce priveste tehnologia, o prima
provocare a fost constructia cladirii de
birouri Porsche Romania. Aceasta s-a
remarcat prin faptul cd toate planseele au
fost suspendate prin intermediu unor tiranti
de partea superioara a clddirii. Charles de
Gaulle Plaza a reprezentat o alta provocare —
prima cladire din Romania executatd in
sistem ,top down” (n.r.infrastructura si
suprastructura cladirii se construiesc in
paralel). La Baneasa Shopping City termenul
de realizare a fost foarte scurt si am reusit sa
finalizdm proiectul coordonand in perioada
de varf, intr-un ritm extrem de solicitant,
peste 700 de muncitori, relateaza
reprezentantul Bog'Art.
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Wilari constructori

Grupul Bog’Art

Bog'Art SRL reprezina ancora grupului
omonim, care contine in principal firme care
presteaza servicii in calitate de
subatreprenori atat in cadrul lucrarilor
derulate de compania principald, dar si de
catre terti. In prezent, numarul total de
angajati la nivelul grupului Bog'Art este de
aproximativ 1.800, din care 500 sunt
angajatii Bog'Art SRL.

Practic procesul de constructie este
urmarit de la faza de proiectare pana la
administrarea cladirii.

Astfel, Bog'Art Steel este compania care
livreazd si monteaza otel beton fasonat si
structuri metalice. De exemplu, compania, in
calitate de subantreprenor, a furnizat si
montat structurile metalice pentru
extinderea terminalului finger si a
terminalului de plecdri internationale de la
Aeroportul Otopeni.

0O altd firma din grup, Alusystem, este un
important producdtor de fatade pentru
cladiri, in special perefi cortind si tamplarie
de aluminiu. Cifra de afaceri anuala se
apropie de 10 milioane de euro.

In cadrul Grupului, firma Cons Construct se
ocupd de consultanta in domeniul cons-
tructiilor, obtinerea certificatelor ,green” si
dirigentie de santier.

De asemenea, Grupul include si o firmd de
proiectare — Graphtech, proiectantul gene-
ral pentru proiectele Floreasca Park si Green
Gate, printre altele.

Firma Bog'Art Building Management ofera
servicii de intretinere si administrare a
cladirii.

Grupul mai cuprinde si o a doua firma de
constructii — Bog'Art Vest, care se implicd in
diverse proiecte din zona de Vest si de Nord
a tarii.

Strategia de extindere a portofoliului de
firme in cadrul grupului a asigurat un mai
bun control al costurilor. Demersul a inceput
inca din perioada de crestere a pietei de
constructii, fapt ce se transpunea si prin
dificultdti in controlul calitdtii, termenelor si
preturilor. In replicd, managementul Bog’Art
a inceput sa dezvolte firme specializate in
cadrul grupului.

In prezent, strategia grupului nu vizeaza o
diversificare suplimentara a serviciilor.
4Astazi este bine sa faci ce stii mai bine. O
diversificare a serviciilor nu cred cd este o
solutie acum”, considera Sorin Greu, director
general Bog'Art .
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City Gate, constructii realizate de Bog’Art.

In opinia managerului Bog’Art,
avantajul in a lucra cu autoritdti publice
rezidd in siguranta mai mare a
incasdrilor, chiar dacd uneori vin cu
intarziere. In cazul investitorilor privati,
se poate intampla oricand sa li se
termine finantarea, iar constructorul sa
ramana blocat cu productia. Compania
nu este straind de astfel de situatii. De
exemplu, intrarea in insolventa a unui
proiect rezidential in urma cu trei ani a
generat dificultati in recuperarea
banilor pentru lucrdrile prestate. Din
acest motiv, conteaza si pentru con-
structor reputatia clientului sau,
istoricul, fard a exclude insa colaborarea
cu dezvoltatori imobiliari aflati la prima
investitie. ,Astdzi iti asumi riscuri aldturi
de client”, afirma domnul Greu.

Pietele externe ar putea
spori cifra de afaceri

In paralel cu activitatea din Romania,
Bog'Art isi pregateste intrarea pe piete
externe precum Rusia, Libia si Irak si
eventual tari mai apropiate precum
Ucraina si Belarus. ,Avem intentia sa
extindem activitatea si pe pietele
externe. Marjele de profit sunt mai
bune decat in Romania, dar existd si
riscuri mari pe care un antreprenor
trebuie sa si le asume atunci cand
patrunde pe o piatd nouad. Sansele de a
lua proiecte sunt oricum mai mari decat

in Romania”, este de parere Sorin Greu.

De exemplu, in Rusia se anuntd
proiecte de constructii importante
pentru Olimpiada de iarnd din 2014 de
la Soci si Campionatul mondial de
fotbal din 2018.

in statele mentionate, compania isi
propune sa se implice tot in proiecte
civile: constructia de scoli, spitale,
locuinte si eventual stadioane. ,Colosii
internationali, obtin proiectele mari din
statele in care activeaza. Aceasta nu
inseamnd cd nu se fac si proiecte medii
in tdrile respective si atunci sunt sanse
(n.r. pentru constructorii romani)”,
apreciaza domnul Greu.

Intrarea pe o piatd strdind trebuie fnsa
studiatd foarte bine si presupune
investitii in deschiderea unui birou local
pentru cercetarea de piata ai activitati
de marketing.

»+Am dori ca in urmdtoarea perioada
lucrdrile externe sd reprezinte minim
20-30% din cifra de afaceri, de aici sd
vind cresterea, deci fdra a diminua cifra
de afaceri pe Roménia”, arata directorul
general Bog'Art.

Bog’Art isi propune sa
dezvolte cate un proiect
imobiliar pe an

O directie deja inceputa la nivelul
Grupului, si care va continua pe viitor,
vizeazd dezvoltarea imobiliara. In fapt,

Bog'Art a construit si detine cladirea de
birouri din Bulevardul Expozitiei in care
si-a mutat sediul central banca
UniCredit Tiriac, unicul chirias. Imobilul
a fost finalizat de Bog'Art anul trecut, in
urma unei investitii totale de peste 30
de milioane de euro. De altfel, politica
bancilor este in general sd inchirieze, nu
sa detina sedii.

,Vrem sd continudm. Chiar dacd nu
dezvoltdm mai multe proiecte simultan,
ne propunem sa avem cate un proiect
in dezvoltare proprie. Cladirea astfel
construitd poate fi inchiriatd pe o
perioadd lungd sau, in cazul unei oferte
avantajoase, poate fi vandutd”, afirma
Sorin Greu. |



Autostrada Orastie - Sibiu Lot | -
Parte a coridorului IV Pan European

Sisteme de cofrare, sustinere, protectie si acces pentru lucrari de arta

Coridorul IV Pan European centralizeazd cele mai importante investitii din infrastructura Exemple extrase din proiectul tehnic de cofrare

Romanieide dupd 1989.

Autostrada Ordstie - Sibiu Lot |, parte a coridorului IV Pan European, include nu mai putin de 28 de

lucrdri de artd reprezentate de poduri si pasaje peste autostrada, fiecare dintre acestea fiind o

provocare din punctul de vedere al executiei, datoritd conceptelor variate stabilite prin proiectul

tehnic.

Astfel,construirea lucrdrilor de arta mentionate aimplicat realizarea mai multor tipuri de structuri:

e structuriintegral monolite

e structuri cu partea de infrastructurd monolita si partea de suprastructura in solutie
prefabricatd

e structuri cu partea de infrastructura monolitd si partea de suprastructura in solutie mixta cu
grinzi metalice si placa de monolitizare din beton armat.

Harsco Infrastructure Romania a livrat pentru toate structurile mentionate solutii complete de

cofrare, sustinere si acces, pe intreg parcursul realizarii lor:de la elaborarea proiectului tehnic de

punere in operd a echipamentelor specifice, la livrarea echipamentelor pe etape de lucru si la

asistenta tehnicd in santier cu personal calificat.

Experienta si profesionalismul Harsco au condus si de aceasta data la un rezultat eficient prin

diminuarea timpului de executie a structurilor, reducerea costurilor de manopera si a costurilor

cu utilajele.Toate aceste aspecte au reprezentat si pentru constructor solutia optima.

Principalele sisteme utilizate in cadrul acestui proiect au fost:

e cofrajul usorRasto, utilizat la cofrarea fundatiilor sia elementelor cu dimensiuni mici si medii

e cofrajul robust Manto, utilizat la cofrarea elevatiilor cu dimensiuni mari

e esafodajul ID 15, utilizat la sustinerea cofrajelor pentru dalele monolite si a zidurilor intoarse

suspendate
e consolele puternice SG, utilizate la cofrarea trotuarelor marginale
e schelaBosta70,montatd pentruaccesul personaluluila toate elementele de structura Beneficiar: CNADNR
e sistemul Protecto,montat pe fiecare echipament, a asigurat desfasurarea activitatii in conditii
desiguranta sporita,cu o contributie majora la realizarea scopului ZERO accidente. Constructor: STRABAG

Echipamente si siteme de cofraje utilizate:
Rasto, Manto, ID 15,H20, SG, Bosta 70, HG 180, Protecto.

Provocari:

m Complexitatea lucrarilor

m Termenele de executie

m Cofrarea si turnarea intr-o singura etapa a elevatiilor
de pila cu indltimea de 12,4 m.

Exemplu de cofrare a zidurilor intoarse si a zidurilor de gardd

Harsco Infrastructure Romania SRL
Str. Criseni F.N.407039 Cluj, Dezmir
Tel: 0040 264 50 42 70

Fax: 0040 264 50 42 69
info@harsco-i.ro

www.harsco-i.ro

A Harsco Company
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