
IULIAN CÃLIN, GENERAL MANAGER ALPHA REAL ESTATE SERVICES:

"Creºterea gradului de
ocupare a Cubic Center,
unul dintre principalele
noastre obiective"
l "Sunt sigur cã vom ajunge cât de curând, poate chiar anul viitor,
la un grad de ocupare de 80-85%"l "În 2020, deºi a fost un an complicat,
am avut contracte noi de închiriere, chiar ºi extinderi de contracte ale
chiriaºilor existenþi"

C
ubic Center este, în
acest moment, cel
mai important activ
aflat în administra-
rea Alpha Real
Estate Services

(ARES), iar principala preocupare
a reprezentanþilor companiei este
continuarea creºterii gradului de
ocupare a imobilului.

Iulian Cãlin, general manager
al Alpha Real Estate Services

(ARES), ne-a declarat: "Cubic
Center este cel mai important
activ de care ne ocupãm în pre-
zent. Este un activ complex, care
ne-a adus foarte multe satisfacþii
pentru cã noi am preluat admi-
nistrarea clãdirii într-un moment
în care gradul de ocupare era fo-
arte mic, de 20%, iar în prezent
am ajuns la aproximativ 65%.
Creºterea gradului de ocupare
este în continuare unul dintre

principalele noastre obiective.
Anul trecut, deºi a fost un an
complicat, rezultatele noastre
au fost satisfãcãtoare deoarece
am avut contracte noi de închi-
riere, chiar ºi extinderi de con-
tracte ale chiriaºilor existenþi.
Prin urmare, în contextul pande-
miei, am fost mulþumiþi de rezul-
tate ºi ne aºteptãm ca anul viitor
lucrurile sã revinã oarecum la
normal, la starea pre-pandemie".

"Cred cã lucrurile se
vor stabiliza anul
viitor, iar angajaþii
chiriaºilor vor reveni
la birou"

Chiar dacã în acest moment
valul 4 al pandemiei de Covid a
luat prin surprindere þara noas-
trã, lucrurile se vor stabiliza
începând de anul viitor, iar an-
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gajaþii chiriaºilor vor reveni în
mare mãsurã la birou, este de
pãrere domnul Iulian Cãlin, care
declarã: "Chiar dacã, probabil,
vor rãmâne în vigoare unele mã-
suri sau beneficii implementate
în perioada pandemiei, cum ar fi
câteva zile de lucru de acasã
pentru salariaþi - la anumite in-
tervale de timp -, marea majori-
tate a angajaþilor vor reveni la
birou. Din punctul meu de vede-
re, potenþialele economii de
care se discutã în cazul în care
companiile ºi-ar diminua spaþiile
de birouri, mi se par minore
comparativ cu potenþiala scãde-
re a productivitãþii angajaþilor, în
cazul în care aceºtia ar lucra în si-
stem "work form home" o perio-
adã lungã de timp. Dispariþia so-
cializãrii la birou ºi a comunicãrii
directe cu colegii aduce mari de-
zavantaje companiilor pe ter-
men lung".

În opinia domniei sale, chiar
dacã au fost foarte multe discuþii
cu privire la o modificare irever-
sibilã a business-ului de office
din România, aceastã schimbare

a modului de lucru a fost doar
temporarã, iar lucrurile vor reve-
ni câ t d e cu râ nd î n st a re a
pre-pandemie. "Poate nu 100%,
poate vor mai fi sisteme hibrid
de lucru, dar nu vor fi modificãri
care sã influenþeze semnificativ
zona de office", susþine Iulian
Cãlin.

"Am investit în
protecþia angajaþilor
ºi ne-am concentrat
pe o admninistrare
eficientã a costurilor"

Specificul clãdirii Cubic Center
a fost de ajutor în perioada pan-
demiei, spune Iulian Cãlin, ex-
plicând: "Faptul cã în toate zone-
le de office avem ferestre mobile
care permit o ventilare naturalã
a spaþiilor de birouri a fost foarte
important. Totodatã, avem ºase
lifturi, ceea ce ne-a ajutat sã
avem un grad foarte mic de
încãrcare a acestora cu personal.
Avem foarte multe cãi de acces

(intrare-ieºire), am investit în
îmbunãtãþirea filtrelor sisteme-
lor de ventilaþie, în dezinfecþie în
zonele de birouri, am luat mai
multe mãsuri care sã asigure
confortul angajaþilor în clãdire".

Reprezentantul ARES adaugã:
"Pe lângã mãsurile pe care le-am
luat ºi investiþiile în protecþia sa-
nitarã a angajaþilor, ne-am con-
centrat ºi pe o administrare efi-
cientã a costurilor în aceastã pe-
rioadã, pentru cã ni s-a pãrut
crucial sã avem un cost opera-
þional eficient, în contextul în
care mulþi dintre chiriaºii noºtri
nu foloseau la capacitate maxi-
mã spaþiile de birouri. Prin urma-
re, am încercat sã diminuãm din
povara acestor costuri asupra
chiriaºilor noºtri. Am recurs la o
administrare mult mai proactivã
a sistemelor de ventilaþie ºi a ce-

lui de iluminat - am monitorizat
perioadele "moarte", în care clã-
direa nu este utilizatã, astfel
încât am închis mai multe siste-
me care consumau energie elec-
tricã sau gaz. În plus, am încercat
sã negociem sau sã eficientizãm
toate celelalte costuri operaþio-
nale astfel încât sã ajungem la
un service charge refacturat
pentru zona de birouri, pentru
toþi chiriaºii. Aceste cheltuieli au
ajuns la aproximativ 2,6 euro pe
mp, un nivel minim pentru zona
de office din Bucureºti. Chiriile
pe care le practicãm în clãdire
sunt de circa 8 euro pe mp. În
contextul în care un angajat are
nevoie de circa 10-12 mp, servi-
ce charge-ul ºi chiria per salariat
genereazã pentru angajator un
cost de aproximativ 150 de euro
pe lunã".

34 BURSA Construcþiilor nr. 8 / 2021

Birouri

Clãdirea de birouri Cubic Center, de clasã A,
construitã de omul de afaceri Dinu Patriciu, a
fost preluatã de Alpha Bank în 2016, în contul

unor datorii. Imobilul de birouri are o suprafaþã
închiriabilã de 28.000 de mp pe 12 etaje.



"Spaþii pentru
chiriaºii mici,
care îºi gãsesc
greu locul într-o
clãdire de
birouri"

În Cubic Center sunt atât chi-
riaºi mari, precum Agricover,
Alpha Bank ºi Avitech, dar ºi
mici, care au nevoie de spaþii de
aproximativ 200 - 250 mp.

Iulian Cãlin afirmã: "Am încer-
cat sã ne adresãm ºi chiriaºilor
mici ºi am avut un succes des-
tul de mare. Aceºtia îºi gãseau
greu locul într-o clãdire de bi-
rouri. Chiar dacã clãdirile mari
de birouri au fost iniþial gândi-
te pentru chiriaºi mari, de la
1.100 spre 2.000 mp per chiriaº
(cam doi pe etaj), am încercat ºi
am reuºit sã compartimentãm

etajele mari de open space în
zone de office mai mici, de cir-
ca 200 mp, astfel încât sã asigu-
rãm ºi aceastã cerere venitã din
partea clienþilor mai mici. Pu-
tem face partiþii în funcþie de
solicitãrile chiriaºilor, le putem
face ºi amenajarea spaþiului cu
r e s u r s e l e n o a s t r e i n t e r n e .
Astfel, chiriaºul poate primi
spaþiul la cheie.

Lucrurile au mers foarte bine,
drept dovadã creºterea semnifi-
cativã a gradului de ocupare de
la 20%, la cât am preluat noi clã-
direa în 2016, la 65% acum. Vom
avea o creºtere semnificativã în
continuare, avem în derulare di-
verse discuþii pentru noi spaþii
de închiriat. Sunt sigur cã vom
ajunge cât de curând, poate
chiar anul viitor, la un grad de
ocupare de 80-85%. Cred cã pia-
þa de office se va stabiliza anul
viitor ºi îºi va relua trendul

a sce nd e nt d e d i na i nt e a
pandemiei".

"Lipsa metroului în
apropiere, un
dezavantaj din ce în
ce mai mic"

Clãdirea Cubic Center nu are o
staþie de metrou în apropiere,
dar acest dezavantaj este din ce
în ce mai mic pentru cã în zonã
se dezvoltã foarte multe proiec-
te rezidenþiale, spune Iulian Cã-
lin, menþionând: "Sunt foarte
multe proiecte rezidenþiale în
curs de construcþie în zonã. Prin
urmare, potenþialul chiriaºilor
din clãdire de a atrage personal
din zonã este din ce în ce mai
mare".

În plus, spune domnia sa, Cu-
bic Center asigurã transportul
cu autobuze între clãdirea de
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"Pe lângã mãsurile
pe care le-am luat ºi

investiþiile în
protecþia sanitarã a
angajaþilor, ne-am
concentrat ºi pe o

administrare
eficientã a costurilor
în aceastã perioadã,

pentru cã ni s-a
pãrut crucial sã

avem un cost
operaþional eficient,
în contextul în care

mulþi dintre chiriaºii
noºtri nu foloseau la
capacitate maximã
spaþiile de birouri.
Prin urmare, am

încercat sã
diminuãm din
povara acestor
costuri asupra

chiriaºilor noºtri".



birouri ºi cea mai apropiatã sta-
þie de metrou.

"Consider cã lipsa metroului va
deveni din ce în ce mai puþin de-
ranjantã, iar clãdirea va fi din ce
în ce mai interesantã pentru chi-
riaºi", susþine Iulian Cãlin, adã-
ugând: "Clãdirea are un poten-
þial foarte mare, oferã un pachet
de servicii bine agregat, asi-
gurându-le chiriaºilor un proces
de instalare sau relocare cât mai
facil".

Rãzvan Caracota,
director de
vânzãri ARES:
"Nu tratãm
bonitatea clientului
ca la bancã"

Oferta Cubic Center înseamnã
mai mult decât suma care trebu-
ie plãtitã pentru chirie, întrucât
include flexibilitate ºi consiliere
în privinþa compartimentãrii
spaþiilor în funcþie de nevoi, ne-a
spu s Rã zv a n C a ra cot a , e x-
plicând: "Ajutãm clientul inclu-
siv cu partea tehnicã. De exem-
plu, dacã un client este afectat
de o indundaþie, ne ocupãm noi
de soluþionare".

Rãzvan Caracota mai declarã:
"Pe partea financiarã, oferta po-
ate fi negociatã în funcþie de pe-
rioada de închiriere, de suprafa-
þa doritã ºi de bonitatea clientu-
lui, pe care nu o tratãm ca la
bancã. O firmã nou înfiinþatã
este tratatã altfel decât una cu-
noscutã în piaþã, care este un
brand".

Domnia sa subliniazã cã gra-
dul de ocupare a clãdirii a cre-
scut în baza chiriaºilor mici:
"Ne-am axat pe firme mici. Am
atras clienþi care au închiriat
spaþii între 100 ºi 400 mp. Pe
lângã aceºtia, au fost ºi clienþi
care au închiriat spaþii mari, de
circa 1.000 mp, dar activitatea
de bazã a fost canalizatã pe
companiile mici, chiar ºi pe
start-up-uri. Aºa am ridicat gra-
dul de ocupare pânã la 65%,
astãzi. Avem ºi clienþi care au
solicitat spaþii suplimentare, în
condiþiile în care ºi-au extins ac-
tivitatea ºi echipa".

Concluzionând, Rãzvan Cara-
cota declarã cã anul 2021 a fost
surprinzãtor pentru companie,
în condiþiile în care lumea s-a

mai obiºnuit cu ideea pandemiei
ºi încearcã sã-ºi gãseascã o di-
recþie. Astfel, Cubic Center a
închiriat 4.000 de mp anul ace-

sta, ceea ce înseamnã aproape
douã etaje.
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