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Типовые задачи управления недвижимостью

Учет объектов недвижимости и инфраструктуры

Управление арендными взаимоотношениями

Эксплуатация и содержание основных фондов

Управление пространством и размещением

Управление портфелями проектов строительства и капитального ремонта объектов

Анализ эффективности управления объектами недвижимости
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§ Сокращение времени на выбор площадки 
под новый  объект недвижимости как 
следствие.

§ Повышение прозрачности процессов аренды, 
графиков платежей.

§ Сокращение затрат на эксплуатацию и 
содержание объектов недвижимости и 
оборудования помещений

§ Оптимизация энергопотребления и расходов 
на ЖКХ

Ключевые выгоды TRIRIGA

IBM TRIRIGATM

Выбор	площадки
При	помощи	интеграции	с	ГИС	системой	и	
сторонними	аналитическими	решениями,	Tririga
предоставляет	инструмент	для	выбора	площадки	–
потенциального	места	будущего	магазина.

Управление	арендой
Для	выбранных	площадок		Tririga
поддерживает процессы	управления	
арендой: условия,	ключевые	даты,	
арендные	ставки,	график	платежей.

Строительство
С	помощью	решения IBM	TRIRIGA	Capital	
Projects,	позволяет	управлять	жизненным	
циклом	капитального	проекта.

Эксплуатация
IBM	TRIRIGA	Operations позволяет	оптимизировать	процессы	
обслуживания	и	эксплуатации	здания	за	счет	единого	обеспечения	
информационного	пространства: инциденты	и	заявки,	сервисные	
организации	и	условия	SLA, маршрутизация	заявок	и	контроль	
сроков	работ,	анализ	затрат.

Энергоэффективность
и	ЖКХ
IBM	TRIRIGA	TREES	позволяет	выявлять	
энергозатратные	объекты	и	реализовывать	
инициативы	по	энергосбережению.
Позволяет	учитывать	потребление	воды	и	
электричества	и	учитывать	затраты	на	ЖКХ.

Жизненный цикл управления объектом недвижимости



4

Затраты на содержание 
и ремонт здания и 

инфраструктуры вокзала

Затраты 
энергопортребление, 

водопотребление

Затраты на реализацию 
проектов строительства 

и реконструкции

Утилизация 
коммерческой площади: 
размещение торговых 

точек, кафе, банкоматов 
и т.д.

Парковка

Доходы Расходы

Основная задача – оптимизация расходов и повышение доходной составляющей

Управление объектом недвижимости

Затраты на размещение 
персонала 

(корпоративное 
пространство)
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Почему необходимо управлять недвижимостью

2025
В 2025 здания и 
сооружения во всем 
мире станут 
наибольшими 
потребителями энергии.

1
Здания и сооружения 
являются главным 
источником выбросов CO2. 

2
Недвижимость является 
второй самой затратной 
статьей для большинства 
компаний.

В большинстве организации 
портфель объектов 
недвижимости занимает 
третью строку в балансе 
организации среди самых 
ценных активов.

3

42%
Во всем мире здания 
потребляют 42% всей 
электроэнергии,50% из 
которых приходятся на 
потери.

30%
Инвестиции в 
инфраструктуру и 
операционные расходы 
составляют более 30% 
годовых расходов 
компаний.
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Для кого предназначено решение

Директор по 
эксплуатации (АХО)

Директор по развитию 
бизнеса

Директор по финансам, 
имуществу

Необходимо управлять проектами развития, выбора
места размещения будущего офиса, принимать
обоснованные решения. Контролировать проекты
капитального строительства офисов и помещений.
Необходимо управлять процессами эксплуатации и
обслуживания зданий и сооружений, объектов
инфраструктуры. Контролировать и анализировать
эффективность энергопотребления.

Недвижимость и инфраструктурные активы входят в
список наиболее затратных. Необходимо получить
инструмент для анализа затрат, связанных с
недвижимостью.

Директор 
подразделения

Необходимо управлять размещением сотрудников,
эффективно использовать корпоративное
пространство, управлять офисными ресурсами
(резервирование переговорных, проекторов и т.д.)
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IBM TRIRIGA функциональный состав
TRIRIGA Request Central    (Портал самообслуживания и поиск необходимой информации)

TRIRIGA
Ключевые
компоненты

Географии

Местоположения

Организации

Поставщики

Люди

Спецификации

Активы

Контракты

Самообслуживание

Новости

Графика

Управление документами

Отчётность

Связь с ГИС

Диаграмма Ганта 

Недвижимость

Учет и 
планирование 
портфеля 
недвижимости
Выбор площадок
Управление счетами 
Запросы клиентов
Договора аренды
Платежи
Интеграция с ГИС

Проекты

Инвест. программы
Бюджеты проектов
Определение границ и 
рисков
Календарный график
Планирование и учет 
затрат
Материально-
техническое 
обеспечение

Инфраструктура

Управление 
площадями 
Запросы на площади 
Стратегическое 
планирование 
Управление 
перемещениями 
Управление 
резервами 
Интеграция с CAD

Получение

Счета-фактуры 

Заявки

Задачи

Обслуживание и 
эксплуатация
зданий и объектов 
инфраструктуры
Инспекции
Обеспечение работ 
ресурсами
Планирование 
работ
Анализ затрат

Коммунальные услуги 
Потребление воды
Стандарты 
энергоэффективности 
и экологичности 
зданий и сооружений

Мониторинг 
потребления ресурсов

Обслуживание
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Аренда

Учет

Администрирование 
аренды

Управление 
недвижимостью

Заказчик

Мониторинг ключевых дат 
(дата платежа, срок 
окончания договора)
Отслеживание корректировок

Отслеживание совместной 
аренды

КПЭ управления арендой

Учет платежей

Управление сделками с 
недвижимостью

Стратегия по управлению 
недвижимостью

Реестр арендных 
договоров

Управление 
электронными 
документами 

Типовой процесс модуля TRIRIGA Недвижимость
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Реестр имущества

q Единый реестр объектов недвижимости и 
инфраструктуры
ü взаимосвязи (иерархия, география) 

q Паспорт объекта
ü Статус объекта (проект, строительство, 

эксплуатация) 
ü Тип объекта (жилая, нежилая недвижимость)
ü Технические характеристики, документация, 

поэтажный план
ü Информация о затратах, связанных с объектом на 

разных этапах (строительство, содержание и 
ремонт, коммунальные расходы и т.д.)

ü Визуализация объектов на физической 
(кадастровой) карте
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Управление договорами (аренда, поставщики, подрядчики)

q Формирование реестра договоров  
ü Определение условий и сроков действия
ü Определение рисков
ü Согласование договоров

q Управление финансовыми отношениями
ü Формирование графика платежей
ü Уведомления о сроках наступления дат платежей по 

договорам и соглашениям
ü Регистрация платежа

q Анализ взаимоотношений с контрагентами
ü Ключевые показатели эффективности 
ü Аналитические графические и табличные отчеты с 

возможностью детализации 
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Портал доступа к бизнес-
объектам (например, к 

иерархическому реестру 
недвижимости)

Онлайн уведомления и 
напоминания о ключевых 

событиях

Панель ключевых показателей 
эффективности (индикация 

отклонения от целевых 
значения)

Рабочее место менеджера по недвижимости
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Снабжение

Сотрудники

ВыполнениеПланирование

Создание заявки на 
обслуживание

Контроль выполнения 
работ
Оценка состояния 
объектов/ инспекции
Приемка работ

Управление закупками

Складской учет

Оценка трудозатрат
Договора с поставщиками и 
сервисными 
организациями

Оценка стоимости работ

Маршрутизация заявок

Назначение заявок на 
исполнителей

Планово-
предупредительные работы
Определение стратегии 
обслуживания

Учет затрат

Типовой процесс модуля TRIRIGA Обслуживание
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Содержание и эксплуатация объектов недвижимости

q Мониторинг технического состояния объекта
ü инспекции
ü средства объективного контроля

q Формирование потребности в работах
ü Объем и типы работ с привязкой к объекту дорожной 

инфраструктуры
ü Оценка требуемых ресурсов, сроков, финансовых затрат

q Контроль проведения работ
ü Ресурсно-календарный график
ü Учет хода выполнения проекта (этапы, задачи) и отклонений 

от графика
q Анализ ключевых показателей эффективности и выработка 

требований эксплуатации объектов дорожной инфраструктуры
ü Изменение объемов работ
ü Изменение периодичности обслуживания и ремонтов
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FCIздания = 
∑стоимостей замены

∑стоимостей ремонта

FCIкрыши =	0.5 FCIотделки =	0.4
FCIвентиляции =	0.1

FCIэлектрики =	0.05

FCIфундамента =	0.1

Оценка состояния инженерных систем
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Сценарий 3:
График финансирование для 
снижения индекса состояния 
(улучшение тех. состояния)

Сценарий 2:
График финансирование для 

поддержания индекса состояния на 
том же уровне

Сценарий 1:
График финансирование для 

устранения только критичных заявок, 
при этом общее состояние основных 

фондов будет ухудшаться

Анализ сценариев финансирования
q Анализ различных сценариев по ремонту объектов недвижимости 
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График требуемых и доступных 

ресурсов на период (пример 
настраиваемых графиков)

Ключевые показатели 
эффективности по эксплуатации 

объектов

Содержание и эксплуатация объектов недвижимости
q Пример аналитического рабочего места
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Аналитический портал позволяет анализировать затраты на содержание и эксплуатацию зданий и 
инженерных систем в различных срезах:

q объект недвижимости, регион, география

q статьи затрат – ремонт, содержание, обслуживание, уборка, коммунальные услуги и т.д.

Содержание и эксплуатация объектов недвижимости
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Заказчик

Планирование 

Управление 
ресурсами

Управление 
пространством

Заявки на бронирование 
комнат / оборудования

Анализ спроса на 
корпоративное 
пространство
Реализация стратегии 
развития портфеля 
недвижимости

Запросы на 
предоставление корп. 
пространства 

Анализ эффективности 
использования пространства на 
основе норм размещения

Управление размещением 
подразделений компании
Управление размещением 
персонала

Визуализация в CAD/BIM

Отслеживание активов

Управление 
перемещениями

Запросы на 
перемещение/переезды

Управление доступностью

Типовой процесс модуля TRIRIGA Управление 
пространством
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Управление площадью и размещением

q Есть возможность выводить аналитическую 
информацию «графические отчеты» по различным 
запросам, например:
ü а) отобразить на схеме помещения, которые 
сданы в субаренду и есть просрочка платежа
ü б) отобразить на схеме помещения, которые не 
утилизированы (не используются) 
ü в) отобразить на схеме помещения, затраты на 
ремонт которого превышают целевой показатель.

19

Классификация 
помещений, учет общей 

и полезной площади.

Информация об 
использовании 

помещений и площади
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ü Система позволяет вести учет размещения сотрудников и отделов, 
оборудования (закрепление за этажами, помещениями, рабочими зонами).

ü Вести запросы на размещение нового сотрудника, согласовывать 
перемещения сотрудников между рабочими зонами.

ü Возможно планировать и осуществлять деятельность по переезду 
отдела/подразделения с одного этажа/здания в другое с учетом требуемого 
транспорта, грузчиков, упаковки и т.д. 

Управление площадью и размещением
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Учет корпоративной и коммерческой площади
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Заказчик

Работа с поставщиками

Заявка на 
инвестиционный 
проект/ программу

Обработки RFP и 
предложений

Управление договорами

Управление закупками

Планирование 
инвестиционных программ и 
проектов

Формирование и 
согласование бюджета

Управление источниками 
финансирования программ/
проектов

Управление проектом

Контроль хода выполнения 
проекта

Управление проектной 
документацией

Анализ использования 
средств

Планирование

Контроль сроков и 
ресурсов
Учет затрат

Типовой процесс модуля TRIRIGA Управление проектами
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Управление портфелем инвестиционных проектов

q Формирование портфеля инвестиционных проектов
ü Определение целей и сроков
ü Определение рисков
ü Определение паспортов проектов 

q Финансирование проектов
ü Определение источников финансирование
ü Согласование заявки на финансирование
ü Формирование  бюджета расходов по статьям и 

элементам затрат
q Контроль выполнения проекта

ü Ресурсно-календарный график
ü Проектная документация
ü Учет хода выполнения проекта (этапы, задачи) и 

отклонений от графика
ü Объективный контроль хода строительства с 

помощью средств видеонаблюдения
q Анализ эффективности инвест. проекта

ü Факт. затраты vs Бюджет проекта
ü Анализ ключевых показателей эффективности
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Управление портфелем инвестиционных проектов

Объективный контроль  хода строительного проекта с помощью 
средств видеонаблюденияОбъективный контроль  хода строительного проекта с помощью 

средств видеонаблюдения

Управление портфелем инвестиционных проектов
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q Аналитические рабочие места руководителей и специалистов:

q Уведомления о критичных ситуациях (отсутствие 
необходимых согласований по инвестиционному проекту, 
окончание срока договоров с контрагентами и т.д.)

q Ключевые показатели эффективности (проекты с 
превышением бюджета, сроков и т.д.)

q Аналитические графические и табличные отчеты с 
возможностью детализации 

Управление портфелем инвестиционных проектов
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Аналитика и отчеты

Отчёты

Графические отчёты

• Список, Пирог, Гистограммы
• Простые, легко создать 
• Избранные отчёты

• CAD – AutoCAD/ MicroStation
• Web 
• Запросы определенные 

пользователями

КПЭ метрики
• Целевые показатели, анализ 

расхождений
• 160+ поставляемых метрик
• Возможность разрабатывать 

свои метрики
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Функции
§ИспользованиеMicrosoft Excel для ввода данных 
в TRIRIGA
§Поток информации в обе стороны
§Загрузка информации с помощью email

TRIRIGA

TRIRIGA Excel форма

TRIRIGA Offline формы

Выгоды
• Упрощение ввода данных в систему:

шаг1: заполнение Excel формы
шаг2: отправка формы на email
шаг3: данные загружены в систему

• Актуально для пользователей, которые выполняют в системе ограниченное количество функций (ввод 
информации об платеже за аренду, ввод информации о потреблении электроэнергии и т.д.)



28

Создание новых форм

Персонализация существующих 
форм

Настройка workflow 

Персонализация существующих 
отчетов

Создание новых отчетов

Без программирования

Возможности расширения функциональности
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Развитие филиальной 
сети, выбор места под 

офис

Сокращение времени  реализации 
проекта: от выбора места до 

заключения контракта

Увеличение объема продаж.
Сокращение цикла проектов с 

недвижимостью на 3-5%

Область Возможность для улучшений Выгода

Управление  
проектами 

капитального 
строительства 

Сокращение капитальных затрат за 
счет повышения эффективности 

управления 
Сокращение капитальных 

затрат на 3-5%

Управление арендой
Сокращение расходов на аренду за 

счет уменьшения/исключения 
переплат, штрафов за 

несвоевременные платежи

Сокращение расходов на 
аренду на 3-5% 

Планирование 
размещений и 

использования корп. 
пространства

Повышение утилизации  
пространства

Сокращение расходов на 
размещение на 5-20%

Содержание  и 
обслуживание офисов, 

помещений и 
инженерных систем

Мониторинг технического состояния.
Реализация различных стратегий 

обслуживания.
Контроль сервисных организаций

Сокращение затрат на 5-8%

Энергоэффективность
Мониторинг потребления ресурсов 
зданиями. Анализ эффективности, 

поиск возможностей для 
оптимизации потребления

Сокращение затрат на 
эл.энергию на 1-5%.

Сокращение 
энергопотребления на 5-10%

Консолидация 
недвижимости

Анализ неиспользуемых площадей. 
Управление корпоративным 

портфелем, включая инициативы по 
слияниям и поглощениям

Сокращение расходов на 
недвижимость на 10-15%

Как решение может поддержать бизнес
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Некоторые заказчики IBM Tririga
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Абрадж аль-Бейт
Башни Абрадж аль-Бейт (Саудовская Аравия)

• Фаза 1:
• Внедрение модулей TRIRIGA

•Договоры, Портал заявок
•Эксплуатация, Поэтажные планы
•Интеграция с Maximo

• Интеграция договоров с Microsoft 
Dynamics AX

• Фаза 2: планы
• Интеграция с BMS  – Honeywell, 

Schneider
• Интеграция со SCADA
• Внедрение TRIRIGA TREES
• Аналитические отчеты для 

руководителей

О Заказчике

Выгоды
§ Контроль и прозрачность
§ Поддержка процессов Help-Desk
§ Выставление счетов арендаторам
§ Единая база даных о недвижимости
§ Улучшение коорднации между 

подрядчиками

Задачи

§ Комплексные требования 
подрядчиков

§ Большое кол-во систем, с которыми 
требовалась интеграция

§ Специфичные требования в части 
договоров аренды

§ Уникальное географическое 
расположение

Решение

§ Башни Абрадж аль-Бейт – комплекс из 
7 башен

§ Девятиэтажная холодильная 
установка с двадцатью четырьмя 
чиллерами с объемом охлаждающей 
жидкостью более 65 000 тонн

§ Вхожит в тройку самых высокий 
зданий мира

§ Площадь 1.5 млн.кв. метров
§ Самая высокая башня с часами
§ Самый большой циферблат, в 5 раз 

больше Биг Бена
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• Ведущий международный поставщик услуг по обслуживанию недвижимости
• Основана в Копенгагене в 1901 году
• 505 000 сотрудников в 77 странах 

ISS
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ISS Services
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§ Управление активным развитием 
сети (цель – открытие 300 новых 
магазинов в месяц по всему 
миру).

§ Повысить уровень коммуникации 
между всеми 
заинтересованными участниками 
проектов строительства и 
реконструкции магазинов.

§ Повысить эффективность 
процессов обслуживания и 
эксплуатации.

§ IBM TRIRIGA Real Estate
§ IBM TRIRIGA Offline для 

взаимодействия с 
поставщиками

§ IBM TRIRIGA Application 
Platform 

§ IBM TRIRIGA Operations для 
обслуживания и эксплуатации 
магазинов

§ IBM TRIRIGA Project 
§ IBM TRIRIGA Facilities

§ Повышение прозрачности и 
качества данных управления 
проектной деятельности

§ Повышение взаимодействия 
между поставщиками и 
внутренними отделами Starbucks 
при открытии новых магазинов

§ Период ввода нового магазина в 
эксплуатации (от выбора площадки 
до первой продажи) сократился с 
50+ дней до 32 дней

Задачи Решение IBM Преимущества

Starbucks
Увеличение выручки за счет совершенствования проектной деятельности

Кофейни	Starbucks	привлекают	любителей	кофе	со	всего	
мира	,	имеют	около	18000	магазинов		в	более,	чем	60	
странах



Walgreens

Цели
• Сокращение затрат на недвижимость
• Повысить производительность (повысить 

скорость выбора торговой точки) 
• Повысить скорость открытия магазинов

(сократить время на реализацию проектов)
• Сократить расходы на обслуживание и 

эксплуатацию

Требования к решению
• Единая система для всего портфеля 

недвижимости
• Уведомления о сроках платежей
• Быстрый поиск и доступ к договорам и условиям 

аренды торговых точек

Факты

• 4400 магазинов в США и Пуэрто Рико
• $200M арендных платежей ежемесячно
• 292 сделок с приобретением недвижимости

• Модули : RE, Projects, Space, Operations, TREES
• Фаза 1: RE/Space
• Фаза 2: Projects
• Развитие : Operations and TREES

Крупнейшая	сеть	аптек		в	США	 (#32	в	списке Fortune	500)	с	
более,	чем 4400	торговых	точек.
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§ Поддержка корпоративной 
стратегии экспансии по всему 
миру и повышения прибыли.

§ IBM TRIRIGA Projects для 
строительства и реконструкции 
магазинов

§ IBM TRIRIGA Projects WPM 

§ Единая система для ввода и 
анализа  данных о проектах 
строительства и реконструкции 
доступная для всех специалистов 
вовлеченных в проект 
(специалисты по закупке, 
финансисты, инженеры-строители 
и т.д.)

Задачи Решение IBM Преимущества

GAP
Совершенствование процессов открытия новых магазинов, управления арендными платежами, 
финансового учета.

GAP является	ведущим	мировыми	ритейлером	одежды	и	
аксессуаров. Более	136	000	сотрудников	и	более	3000	собственных	
магазинов	и	300	франчайзинговых	магазинов.
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§ Активное развитие сети 
магазинов (более 600 каждый 
год)

§ Повысить уровень коммуникации 
между всеми 
заинтересованными участниками 
проектов строительства и 
реконструкции магазинов 

§ Управление арендой более чем
1500

§ Автоматизация процесса 
подготовки финансовой 
отчетности.

§ IBM TRIRIGA Projects для 
строительства и реконструкции 
магазинов.

§ IBM TRIRIGA Real Estate для 
управления  арендой.

§ Подготовка отчетности (скорость, 
точность данных)

§ Повышение взаимодействия 
между поставщиками и 
внутренними отделами при 
открытии новых магазинов

§ Возросла скорость открытия новых 
магазинов

Задачи Решение IBM Преимущества

Toys “R” Us
Отслеживание процесса аренды и строительства.

Toys“R”Us,	Inc.	является	ведущим	ритейлером,	специализирующимся	на	
продажах	игрушек.	Товары	продаются	в	872	магазинах	в	США	и	Пуэрто	
Рико,	в	более	чем	645	международных	магазинах.		
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§ Поддержка экспансии торговой 
сети

§ Получение сертификации 
Leadership in Energy and 
Environmental Design (LEED) 
certification 

§ Улучшение процессов 
снабжения

§ IBM TRIRIGA Projects для 
строительства и реконструкции 
магазинов.

§ IBM TRIRIGA Projects WPM f

§ Единая система для ввода и 
анализа  данных о проектах 
строительства и реконструкции 

§ Инструмент для оперативного 
анализа процессов (КПЭ, отчеты) 

Задачи Решение IBM Преимущества

KOHL’S
Совершенствование процессов строительства, реконструкции и закупки

Крупнейший	ритейлер	в	США		с	годовым	объемом	продаж		более	16	млрд.	
США	и	1146	магазинами	по	всей	стране.



39

Примеры внедрений IBM TRIRIGA
Top 100 ритейлер
Увеличение срока службы оборудования за счет реализации 
стратегии предупредительного обслуживания, управление 
гарантийными случаями. Анализ тренда затрат на обслуживание, 
выбор стратегии обслуживания.

Ожидаемые ROI: $3M за 4 года

Top 100 сеть аптек
Сокращение срока выбора площадок за счет единого 
информационного пространства. Управление большим 
количеством договором аренды, графиками платежей. 

Сеть кофеен
Сокращение времени на открытие магазины (от выбора 
площадки до ввода в эксплуатацию) с 50+ дней до 32 дней за 
счет эффективного контроля выполнения проектов и задач.




