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IULIAN CALIN, GENERAL MANAGER ALPHA REAL ESTATE SERVICES:

"Cresterea gradului de
ocupare a Cubic Center,
unul dintre principalele

noastre obiective"

® "Sunt sigur ca vom ajunge cat de curand, poate chiar anul viitor,

la un grad de ocupare de 80-85%" ® "In 2020, desi a fost un an complicat,
am avut contracte noi de inchiriere, chiar si extinderi de contracte ale
chiriasilor existenti"

ubic Center este, in

acest moment, cel

mai important activ

aflat in administra-

rea Alpha Real

Estate Services

(ARES), iar principala preocupare

a reprezentantilor companiei este

continuarea cresterii gradului de
ocupare a imobilului.

lulian Calin, general manager

al Alpha Real Estate Services
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(ARES), ne-a declarat: "Cubic
Center este cel mai important
activ de care ne ocupam in pre-
zent. Este un activ complex, care
ne-a adus foarte multe satisfactii
pentru ca noi am preluat admi-
nistrarea cladirii intr-un moment
in care gradul de ocupare era fo-
arte mic, de 20%, iar in prezent
am ajuns la aproximativ 65%.
Cresterea gradului de ocupare
este in continuare unul dintre

principalele noastre obiective.
Anul trecut, desi a fost un an
complicat, rezultatele noastre
au fost satisfacatoare deoarece
am avut contracte noi de inchi-
riere, chiar si extinderi de con-
tracte ale chiriasilor existenti.
Prin urmare, in contextul pande-
miei, am fost multumiti de rezul-
tate si ne asteptam ca anul viitor
lucrurile sa revina oarecum la
normal, la starea pre-pandemie”.

"Cred ca lucrurile se
vor stabiliza anul
viitor, iar angajatii
chiriagilor vor reveni
la birou"

Chiar daca in acest moment
valul 4 al pandemiei de Covid a
luat prin surprindere tara noas-
tra, lucrurile se vor stabiliza
incepand de anul viitor, iar an-



IULIAN CALIN:

"Chiar daca, probabil, vor ramane in vigoare
unele masuri sau beneficii implementate in
perioada pandemiei, cum ar fi cateva zile de
lucru de acasa pentru salariafi - la anumite
intervale de timp -, marea majoritate a
angajatilor vor reveni la birou",
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gajatii chiriasilor vor reveni in
mare madsurd la birou, este de
parere domnul lulian Célin, care
declara: "Chiar daca, probabil,
vor ramane in vigoare unele ma-
suri sau beneficii implementate
in perioada pandemiei, cum ar fi
cateva zile de lucru de acasa
pentru salariati - la anumite in-
tervale de timp -, marea majori-
tate a angajatilor vor reveni la
birou. Din punctul meu de vede-
re, potentialele economii de
care se discutd in cazul in care
companiile si-ar diminua spatiile
de birouri, mi se par minore
comparativ cu potentiala scade-
re a productivitatii angajatilor, in
cazul in care acestia ar lucra in si-
stem "work form home" o perio-
ada lunga de timp. Disparitia so-
cializarii la birou si a comunicarii
directe cu colegii aduce mari de-
zavantaje companiilor pe ter-
men lung".

In opinia domniei sale, chiar
daca au fost foarte multe discutii
cu privire la o modificare irever-
sibila a business-ului de office
din Romania, aceastd schimbare
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a modului de lucru a fost doar
temporara, iar lucrurile vor reve-
ni cat de curand in starea
pre-pandemie. "Poate nu 100%,
poate vor mai fi sisteme hibrid
de lucru, dar nu vor fi modificari
care sa influenteze semnificativ
zona de office", sustine lulian
Calin.

"Am investit in
protectia angajatilor
si ne-am concentrat
pe o admninistrare
eficienta a costurilor"

Specificul cladirii Cubic Center
a fost de ajutor in perioada pan-
demiei, spune lulian Calin, ex-
plicand: "Faptul cd in toate zone-
le de office avem ferestre mobile
care permit o ventilare naturala
a spatiilor de birouri a fost foarte
important. Totodatd, avem sase
lifturi, ceea ce ne-a ajutat sa
avem un grad foarte mic de
incarcare a acestora cu personal.
Avem foarte multe cdi de acces

Cladirea de birouri Cubic Center, de clasd A,

construitd de omul de afaceri Dinu Patriciu, a
fost preluatd de Alpha Bank in 2016, in contul
unor datorii. Imobilul de birouri are o suprafata
inchiriabila de 28.000 de mp pe 12 etaje.

(intrare-iesire), am investit in
fmbunatatirea filtrelor sisteme-
lor de ventilatie, in dezinfectie in
zonele de birouri, am luat mai
multe mdsuri care sa asigure
confortul angajatilor in cladire".

Reprezentantul ARES adauga:
"Pe langd masurile pe care le-am
luat si investitiile in protectia sa-
nitara a angajatilor, ne-am con-
centrat si pe o administrare efi-
cienta a costurilor in aceasta pe-
rioadd, pentru ca ni s-a parut
crucial sa avem un cost opera-
tional eficient, in contextul in
care multi dintre chiriasii nostri
nu foloseau la capacitate maxi-
ma spatiile de birouri. Prin urma-
re, am incercat sa diminuam din
povara acestor costuri asupra
chiriasilor nostri. Am recurs la o
administrare mult mai proactiva
a sistemelor de ventilatie si a ce-

lui de iluminat - am monitorizat
perioadele "moarte", in care cla-
direa nu este utilizata, astfel
incat am inchis mai multe siste-
me care consumau energie elec-
trica sau gaz. In plus, am incercat
sd negociem sau sa eficientizam
toate celelalte costuri operatio-
nale astfel incat sa ajungem la
un service charge refacturat
pentru zona de birouri, pentru
toti chiriasii. Aceste cheltuieli au
ajuns la aproximativ 2,6 euro pe
mp, un nivel minim pentru zona
de office din Bucuresti. Chiriile
pe care le practicdm in cladire
sunt de circa 8 euro pe mp. in
contextul in care un angajat are
nevoie de circa 10-12 mp, servi-
ce charge-ul si chiria per salariat
genereaza pentru angajator un
cost de aproximativ 150 de euro
pe luna".



|
"Pe langd masurile
pe care le-am luat si
investitiile in
protectia sanitard a
angajatilor, ne-am
concentrat si pe o
administrare
eficientd a costurilor
in aceastd perioadd,
pentru cd ni s-a
pdrut crucial sa
avem un cost
operational eficient,
in contextul in care
multi dintre chiriasii
nostri nu foloseau la
capacitate maxima
spatiile de birouri.
Prin urmare, am
incercat sd
diminudm din

povara acestor
costuri asupra
chiriasilor nostri".

"Spatii pentru
chiriasii mici,
care isi gasesc
greu locul intr-o
cladire de
birouri"

In Cubic Center sunt atat chi-
riasi mari, precum Agricover,
Alpha Bank si Avitech, dar si
mici, care au nevoie de spatii de
aproximativ 200 - 250 mp.

lulian Calin afirma: "Am incer-
cat sd ne adresam si chiriasilor
mici si am avut un succes des-
tul de mare. Acestia isi gdseau
greu locul intr-o cladire de bi-
rouri. Chiar daca cladirile mari
de birouri au fost initial gandi-
te pentru chiriasi mari, de la
1.100 spre 2.000 mp per chirias
(cam doi pe etaj), am incercat si
am reusit sa compartimentam

etajele mari de open space in
zone de office mai mici, de cir-
ca 200 mp, astfel incat sa asigu-
ram si aceasta cerere venita din
partea clientilor mai mici. Pu-
tem face partitii in functie de
solicitarile chiriasilor, le putem
face si amenajarea spatiului cu
resursele noastre interne.
Astfel, chiriasul poate primi
spatiul la cheie.

Lucrurile au mers foarte bine,
drept dovada cresterea semnifi-
cativa a gradului de ocupare de
la 20%, la cat am preluat noi cla-
direain 2016, la 65% acum. Vom
avea o crestere semnificativa in
continuare, avem in derulare di-
verse discutii pentru noi spatii
de finchiriat. Sunt sigur ca vom
ajunge cat de curand, poate
chiar anul viitor, la un grad de
ocupare de 80-85%. Cred ca pia-
ta de office se va stabiliza anul
viitor si isi va relua trendul

ascendent de dinaintea

pandemiei”.

"Lipsa metrouluiin
apropiere, un
dezavantaj din cein
ce mai mic"

Cladirea Cubic Center nu are o
statie de metrou in apropiere,
dar acest dezavantaj este din ce
in ce mai mic pentru ca in zona
se dezvolta foarte multe proiec-
te rezidentiale, spune lulian Ca-
lin, mentionand: "Sunt foarte
multe proiecte rezidentiale in
curs de constructie in zona. Prin
urmare, potentialul chiriasilor
din cladire de a atrage personal
din zona este din ce in ce mai
mare".

In plus, spune domnia sa, Cu-
bic Center asigura transportul
cu autobuze intre cladirea de
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birouri si cea mai apropiata sta-
tie de metrou.

"Consider ca lipsa metroului va
deveni din ce in ce mai putin de-
ranjantd, iar cladirea va fi din ce
in ce mai interesantd pentru chi-
riasi”, sustine lulian Calin, ada-
ugand: "Cladirea are un poten-
tial foarte mare, ofera un pachet
de servicii bine agregat, asi-
gurandu-le chiriasilor un proces
de instalare sau relocare cat mai
facil".

Razvan Caracota,
director de

vanzari ARES:

"Nu tratam
bonitatea clientului
cala banca"

Oferta Cubic Center inseamna
mai mult decat suma care trebu-
ie platita pentru chirie, intrucat
include flexibilitate si consiliere
in privinta compartimentarii
spatiilor in functie de nevoi, ne-a
spus Razvan Caracota, ex-
plicand: "Ajutam clientul inclu-
siv cu partea tehnica. De exem-
plu, dacd un client este afectat
de o indundatie, ne ocupam noi
de solutionare".

Razvan Caracota mai declara:
"Pe partea financiara, oferta po-
ate fi negociata in functie de pe-
rioada de inchiriere, de suprafa-
ta dorita si de bonitatea clientu-
lui, pe care nu o tratam ca la
banca. O firmd nou infiintata
este tratatd altfel decat una cu-
noscuta in piatd, care este un
brand".

Domnia sa subliniazd ca gra-
dul de ocupare a cladirii a cre-
scut in baza chiriasilor mici:
"Ne-am axat pe firme mici. Am
atras clienti care au inchiriat
spatii intre 100 si 400 mp. Pe
langa acestia, au fost si clienti
care au inchiriat spatii mari, de
circa 1.000 mp, dar activitatea
de baza a fost canalizata pe
companiile mici, chiar si pe
start-up-uri. Asa am ridicat gra-
dul de ocupare pana la 65%,
astazi. Avem si clienti care au
solicitat spatii suplimentare, in
conditiile in care si-au extins ac-
tivitatea si echipa”.
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Concluzionand, Razvan Cara-
cota declara ca anul 2021 a fost
surprinzator pentru companie,
in conditiile in care lumea s-a

mai obisnuit cu ideea pandemiei
si incearcd sa-si gaseasca o di-
rectie. Astfel, Cubic Center a
inchiriat 4.000 de mp anul ace-

sta, ceea ce inseamnd aproape
doua etaje.




