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Концепт в управлении недвижимостью
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Истоки

С начала аутсорсинга в 2005 году  наша компания 
развивала Концепт управления недвижимостью 
для управления внешними сервисами и 
стандартизацией пути предоставления услуг.
Концепт впервые был применен в Швеции, Бельгии 
и Франции(Лион).
Глобальная программа внедрения концепта 
появилась позже в нее вошли несколько стран 
(США, Франция, Бразилия, Япония, Польша, 
Бельгия).
На сегодняшний момент Концепт внедряется во 
всем остальном мире!



Концепт

Основная цель внедрения концепта это ЭКОНОМИЯ ЗАТРАТ с 

помощью стандартизации, аутсорсинга, консолидация поставщиков 

и прозрачность. Весь процесс построен на документах в которых 

описаны стандарты, ценовой матрице, отчетах и руководствах

Facility Management

Технические сервисы: Плановое обслуживание& Устранение 

неисправностей/ Сервис по дополнительному запросу

Административные сервисы: Охрана, Мусор, Уборка, 

Офисный сервис и т.д.



• Сервисные показатели (KPIs, PIs, измерения) доступное сравнение стоимости и сроков предоставляемых услуг, 
как внутренних так и внешних

• Договора и ценовые модели дают нам гибкость когда объёмы требования сервисов меняются

• Высокое качество достигается путем увеличения контроля и постоянного отслеживания показателей 
поставщика

• Все неисправности предоставляемых сервисов и технических установках зданий отслеживаются в 
обслуживании систем

Сокращение затрат

Гибкость

Качество и контроль

Отслеживание улучшений

• Выгода от объемов путем включения множества площадок и сервисов

– Объединение для поставщиков методом включения множества сервисов и небольших услуг чаще 
оценивается ниже поставщиками чем комбинация из укрупненных сервисов

• Существующие сервисы будут детально проанализированы и собраны воедино

• Снижение администрирования путем уменьшения числа поставщиков , меньше временных затрат на 
управление, уменьшение количества счетов для обработки

• Отдел недвижимости владелец процесса

• 24/7/365 поддержка стола заказов, единый контакт для всех(МФЦ))))
Фокус на ключевом бизнесе

• Единый концепт установленный базис для развития процессов, организаций, компетенций и технологии

• Концепт выделяет стоимость отклонений от стандартного уровня обслуживания
Общее представление

Основные преимущества концепта



Country Project X

Country X Steering 
Committee

► RE Division manger 
(chair man)

► RE PMFM manager

► TD/BA representative

► IPS Segment  Owner

► HR

► Country Project  
Leader

RE Global Functions PPMP and 
PMFM
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RE Program Committee

Reference group
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Global functions team

► Global Project Coordinator

► FM Concept Lead 

► STM Concept Lead

► IPS Segment Owners

► Environment

► HR

► Business Control

► Legal

Country Project Y

Country X 
Steering 

Committee
► RE Division manger 

(chair man)

► RE PMFM manager

► TD/BA representative

► IPS Segment  Owner

► HR

► Country Project  Leader

Country Project Z

Country Z

► Country Project 
manager (CPM) 

► Service Specialist

► FM Managers 

► RE Controller

► IPS Operational buyer

► HR

► Legal

► Environment

► Communication

IPS Sourcing Committee
Country Z Steering 

Committee

► RE VP region
(chairman)

► RE PMFM manager

► TD/BA representatives

► IPS Region director

► HR (when applicable)

► Country Project  
Manager

► Subject Matter Experts

► BPD - Business Process Developer

► IPS representatives

► RE Division manager

► RE Country manager

► Country Project Manager

► FM Concept Lead

Органиграмма внедрения концепта



P & IT Project Handbook for RE 
Service Concept

7 2016-04-27

Project model - RE Service Concept
Following the Process & IT Project Handbook

Service Mapping

• Training
• As-is analysis - High 

level mapping

• HR analysis, 
employee 
relations…

• Organisational 
impact

• Legal analysis

• Resources allocation
• Risk analysis and 

mitigations

• Supplier strategy 
and long list of 
suppliers

• Change 
management plan

• Communication plan

• Refined scope
• Time plan

Project set-up

• Project org
• Steering 

committee

• Training
• Scope
• Dependencies

• Stakeholders
• HR analysis
• Time plan

• Project org and 
steering 
committee

• Risk analysis 
and mitigations

• Translation of 

documents
• IFS 

implemented

RFQ /  Evaluation&Negotiation

• Supplier Q & A

• Supplier training in Concept

• Negotiations

• Business case

• Risk analysis and mitigations

• Implementation plan

• Final organisational impact

• Training plan

• Business change management 

• Business communication

• Stakeholder management

• Finale scope

• Supplier recommendation

Implementation 
Set-up

• Supplier trained
• Status controls 

performed

• All documents up-
dated and signed

• Supplier ready to 

go live
• IFS updated
• Financial routines 

and follow-up 
prepared

• Purchase orders in 

place
• RE ready for go-live
• Change 

management 
• Communication
• Stakeholder 

management
• Risk analysis and 

mitigations

Implementation

• Business case 
follow-up

• Standardisation 
follow-up

• RE and supplier 
org fully 
operational

• Handover to line 
organisation

• Open items

• Risk analyses

• Documentation 

approved

• Final report/ 

white book

Service 
Specifications

• Training
• Detailed mapping 

and data gathering 

for RFQ and 
business case

• Local deviations 

and services
• Stakeholder impact 

analysis

• Organisational 
impact analysis

• Change 

management 
• Communication
• Stakeholder 

management
• Risk analysis and 

mitigations

• Refines project plan
• Refined scope
• Ready RFQ to be 

sent



Концепт в предоставлении 
клининговых услуг

Real Estate Services



Новое в предоставлении 
клининговых услуг
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Основные моменты:

Текущая ситуация - Россия

➢ Текущая контрактная цена на 

внутренний и внешний клининг 

– хх MRUR (х,х MSEK).

➢ Наличие постоянного 

персонала на сайтах в 

течение дня.

➢ Различные программы уборки

(частота уборки) на различных 

сайтах (нет возможности  для 

сравнения).



Новое в предоставлении 
клининговых услуг

10

Основные изменения для Калужского сайта

Время уборки:

✓ Основная уборка будет осуществляться с 16.00 до 24.00 для АБК, цеха сборки и

склада, с 07.00 до 16.00 для цеха кабин.

✓ Поддерживающая уборка в течение дня (один человек для цеха сборки и

склада) с 07.00 до 16.00, данная уборка предназначается для устранения

локальных загрязнений (например, пролив масла в цеху) и пополнения

расходными материалами туалетов и кофе-конеров.

Частота уборки офисного пространства (open-space, кабинеты, мезонины):

✓ Уборка пола будет производиться 2 раза в неделю (вторник и четверг).

✓ Сбор и вынос непищевого мусора – 1 раз в неделю (четверг).



Новое в предоставлении 
клининговых услуг
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Организация сбора мусора в офисе

Сбор мусора в офисе, включая мезонины цеха сборки, склада и кабин, будет 

осуществляться один раз в неделю (четверг).

Что изменится Почему 

▪ Общие контейнеры для сбора бумаги

▪ Пищевые отходы, пластик и иной 

мусор будут собираться в кофе-конерах 

(вынос осуществляется каждый день)

▪ Отсутствие урн под столами

▪ Раздельный сбор отходов

▪ Отсутствие неприятного запаха на 

рабочем месте

▪ Более экономный расход бумаги и 

уменьшение воздействия на 

окружающую среду

▪ Эффективное использование кофе-

конеров

▪ Больше движения



Новое в предоставлении 
клининговых услуг
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Организация сбора мусора в офисе

Контейнеры для сбора бумаги будут размещены в следующих зонах:

▪ АБК - в принтерной, в open-space, в кофе-конерах и в зоне ресепшен

▪ Мезонин Вольво - в зоне принтера и кофе-конере

▪ Мезонин Рено и Склада – в кофе-конерах

▪ Мезонины завода Кабин - в кофе-конерах



Новое в предоставлении 
клининговых услуг
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Основные изменения для Калужского сайта

Обслуживание кофе-конеров:

✓ Мытье грязной посуды в кофе-конерах больше не будет

включено в услуги клининга - это означает, что всю посуду

сотрудники должны мыть за собой сами.

✓ При организации кофе-брейков для клиентов, гостей, “Круглых

столов” и т.д, сбор и мытье посуды осуществляется столовой.

✓ Замена кулеров для бутилированной воды на кулеры с системой

фильтрации в АБК и Мезонинах.

Услуги разнорабочего:

✓ Услуги, оказываемые разнорабочими (погрузо-разгрузочные

работы, перемещение мебели и т.п.), будут выполняться

клининговой компанией по предварительным заявкам через

систему Real Estate Service Desk.

Обслуживание 

кофе-машин и 
кулеров 

осуществляет 

клининг

Сбор отходов с 

производства 
будет выполнять 

клининг по 

текущей схеме



Новое в предоставлении 
клининговых услуг
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Замена кулеров для бутилированной воды 

В кофе-конерах АБК, мезонинах цеха

сборки, склада и цеха кабин кулеры

для бутилированной воды будут

заменены на пурифайеры (кулеры с

системой фильтрации, которые

подключаются к водопроводной воде).

Цель - уменьшение затрат на

питьевую воду, а также снижение

трудозатрат на перемещение бутылей.



Новое в предоставлении 
клининговых услуг
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Основные изменения для Калужского сайта

Экономия при внедрении новых принципов предоставления услуг клининга

для Калужского сайта составит - х,хх MRUR в год (- 13%).

С января 2018 концепт действует на Калужском сайте



Cleaning Concept 
implementation in Russia
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SWOT analysis

Внутренние факторы

СИЛА (+) СЛАБОСТИ (–)

1) Сокращение затрат

2) Стандарты путей работы (легко сравнивать с другими 

сайтами) 

3) Гибкость (если появляются изменения в бизнес среде)

4) Экологически ориентированная компания

1) Сопротивление коллег (жалобы)

2) Падение качества сервиса

3) Расстояние до объектов (e.g. TC Ural) => возможные 

сложности с экономией…

Внешние факторы

ВОЗМОЖНОСТИ (+) УГРОЗЫ (–)

1) Использование инновационных решений(новые тренды в 

услугах и оборудовании)

2) Близкая коллаборация с поставщиками (новая бизнес 

модель по отношению к поставщикам)

1) Готовность поставщика к внедрению модели


