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Введение

Б стандарте ЕН 15221-1 управление недвижимостью определено как совокупность процессов, 
поддерживающих основную деятельность организации. С о таено этому определению управление не­
движимостью предусматривает такую модель ведения бизнеса, которая поощряет организацию к опти­
мизации своих вспомогательных подразделений. Основной задачей является повышение эффективно­
сти основной деятельности организации за счет оптимизации предоставления поддерживающих услуг 
и взаимодействия сторон.

Доступность ресурсов, необходимых для содействия развитию знаний, инноваций и повышения 
эффективности бизнеса, играет важную роль. Она нужна для поддержки или улучшения конкурентных 
преимуществ успешной бизнес-организации или общественной организации. Таксономия обеспечива­
ет структуру, в рамках которой знания можно идентифицировать, клаосифициро ватъ и сделать их более 
доступными для специалистов.

Существует множество различных определений таксономии, но наиболее распространено следу­
ющее: таксономия —  система классификации для улучшения управления информацией. Таксонош я 
способствует повышению возможностей пользователей поддерживать и улучшать свои бизнес-процес­
сы. Основной вопрос в том, как использование таксономии может улучшить деятельность бизнеса. По­
этому структура таксономии должна соответство ватъ бизнес-процессам так, чтобы пользователь мог на 
интуитивном уровне управлять доступной информацией.

Настоящий стандарт обеспечивает таксономию (систематизацию) с такой моделью отношений, 
которая объединяет модель управления недвижимостью, матрицу процессов, структуру проду кции /ус­
луг и систему классификации. Это помогает в устранении барьеров на пути международной торговли.

Настоящий стандарт использует термин «продукция» 8 соответствии с ИСО 9000— 2011, который 
определяет продукцию как результат процесса. В контексте управления недвижимостью продукция —  
результат процесса и соответствующих действий/работы со вспомогательным! (недвижимыми) акти­
вами.

Стандартизованная (классифициро ванна я) вспомогательная продукция —  четко определенный 
(превращенный в товар) и иерархически организованный набор вспомогательных услуг Эти услуги 
выбраны из большого набора (нестандартизованных) вспомогательных услуг для обеспечения осно­
вания стандартизации в области определения процесса, распределения расходов, проведения тен­
деров и т .д .

IV
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Н А Ц И О Н А Л Ь Н Ы Й  С Т А Н Д А Р Т  Р О С С И Й С К О Й  Ф Е Д Е Р А Ц И И

МЕНЕДЖМЕНТ ВСПОМОГАТЕЛЬНЫХ ПРОЦЕССОВ 
В УПРАВЛЕНИИ НЕДВИЖИМОСТЬЮ

Ч а с т ь  4

Таксономия, классифиюидгя и структура убавления

Facility management. Part 4. Taxonomy, classification and structures of managemert

Дага введения— 2017—12—01

1 Область применения
Управление недвижимостью охватывает и объединяет очень широкий спектр процессов, продук- 

ции/услуг, мероприятий и объектов. Настоящий стандарт рассматривает понятие добавленной стои­
мости, т. е. увеличение стоимости за счет добавления стоимости вспомогательных услуг к основным 
процессам или основной деятельности организации1'. Поэтому настоящий стандарт вводит понятие 
стандартизированной (классифицированной) вспомогательной продукции.

Область применения настоящего стандарта должна обеспечить таксономию для управления не­
движимостью, которая включает

- соответствующие взаимосвязи между элементами и их структураm i  в управлении недвижимо­
стью;

- определения терминов и их содержание, чтобы стандартизовать понятие вспомогательной про­
дукции и обеспечпъ базу для международной торговли, управления данными, распределения расхо­
дов и бенчмаркинга;

- высокоуровневую классификацию и иерархическую структуру кодирования для стандартизован­
ной вспомогательной продукции;

- расширение основной модели управления недвижимостью,приведенной вЕН 15221-1, добав­
лением временной шкалы в форме цикла PD С А (планирование, выполнение, проверка, действие);

- установление связей между существующим! затратами и структурами управления недвижимо­
стью;

- согласование с требованиями к основной деятельности организации.
Дополнительная польза от настоящего стандарта:
- переориентация на вовлечение в процесс клиентов, а не ориентация на конкретные виды активов
- гармонизация на верхнем уровне различных существующих законодательных и обязательных 

требований, норм и правил, имеющих значение для организации ее основной деятельности.

Приведенными в настоящем стандарте положениями следует руководствоваться при применении меж­
дународных стандартов, работе с зарубежными партнерами и анализе данных международных документов. 
Б остальных случаях при использовании настоящего стандарта необходимо в первую очередь руководствоваться 
национальными требованиями в этой области.

Издание официальное

1
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2 Нормативные ссылки
В настоящем стандарте использованы нормативные ссылки на следующие стандарты:
EN 15221-1:2006 «Facility Management —  Part 1: Terms and definitions») (Менеджмент вспомога­

тельных процессов в управлении недвижимостью. Часть 1. Теркины и определения)
EN 13306 Maintenance — Maintenance terminology (Техническое обслуживание. Тер ш нол  опт я)

3 Термины и определения
В настоящем стандарте применены следующие термины с соответствующими определениям*

3.1 Общие термины таксономии, связанные с управлением недвижимостью

3.1.1 адаптируемость (adaptability): Возможность (способность) изменения таких характеристик, 
как объем, функция, пространство, для обеспечения соответствия новым требованиям.

П р и м е ч а н и е  1 —  Адаптируемость состоит:
-  из эластжности: возможности изменения объема;
- общности возможности изменения функции;
- гибкости: возможности изменения распределения пространства.

П р и м е ч а н и е  2 —  Тсрмж «удобство использования» определен в ИСО 9241.

3.1.2 классификация (classification): Способ группировки и разделения на категории элемгнтов с 
аналотчты ми характеристиками (атрибутамт).

3.1.3 менеджер по управлению недвижимостью (fedlity manager) Специалист, ответственный 
за управление недвижимостью в организации, являющийся единственным связующим звеном с клиен­
тами на стратетческомуровне; осуществляющий работу по управлению недвижимостью организации, 
обеспечивающий повышение качества и постоянное улучшение, руководящий стратегическими проек­
тами и решающий стратемческие задами в области управления недвижимостью.

П р и м е ч а н и е  —  Если менеджер по управлению недвижимостью является членом правления оргвжза- 
ции, он также может быть назван главным инженером по техшмескому обслуживанию и эксплуатации помещений 
(CFMO) или исполнителыым директором по управлению недвижимостью (CFE).

3.1.4 вспомогательные гроцессы (в области управления недвижимостью) (facility process) Под­
держивающие процессы, которье объединяет и которыми управляет гроцесс управления недвижимостью.

П ри м еча  ни е 1 —  Выходом вспомогательного процесса в области управления недвижимостью является 
вспомогательная продукция.

П р и м е ч а н и е  2 —  Вспомогательные процессы подразделяются на вспомогательные процессы на страте­
гическом, тактическом и оперативном уровнях.

3.1.5 карта продукции управления недвижимостью (FM-product map): Карта, отображающая 
структуру стандартизованной (классифицированной) вспомогательной продукции в управлении недви­
жимостью.

П р и м е ч а н и е  —  Введенный в ИСО 9000 тсрмж «продукция*, охватывает в настоящем документе услу­
ги, программное обеспечение и компьютерную аппаратуру.

3.1.6 иерархия (hierarchy) Структура уровней, в которых каждый уровень включает более низкие 
уровни.

П р и м е ч а н и е  —  В таксономии часто используется иерархическая структура. Обыжо она связывает тип 
с подтипом, жогда это называется «отноисние отцы и дети».

3.1.7 недвижимое имущеетво (real estate) Земля в совокупности со всем, что на ней расположе­
но, например, зданиями и другими сооружениями.

3.1.8 стандартизованная вспомогательная продукция в области управления недвижимо­
стью (standardised facility product) Набор классифицированных и иерархически организованных вспо­
могательных услуг; термин «стандартизированная вспомогательная услуга» может быть использован 
в качестве синонима.

П р и м е ч а н и е  1 —  Б соответствии с ИСО 9000 Теркин «продукция» обозначает выход процесса (в на­
стоящем документе —  вспомоотельного процесса). Выходов может быть одж или несколько: материалы (для

2
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компьютерной аппаратуры) или нематериальная продукция (программное обеспсчете), расходные материалы 
или услуги, которые поддерживают основную деятельность организации и се свойства.

П р и м е ч а н и е  2 —  Термин«вспсмоотельная продукция» был выбран m -за его больией товарной и по­
этому более удобной к сопоставлению природы (с воэмо «гостью классификации), что облегчает проведение бенч­
маркинга, в то время как термин «вспомогательное услуги* обычно имеет более индивидуальную и спсцтализи- 
рованную природу. Термин «продукция» был определен с точги зрения клиента, пртимая во внимание различтые 
традиции.

П р и м е ч а н и е  3 —  В настоящем стандарте термины «физг*«ский*, «недвижимой», «вспомогательной» 
актив или услуга (см. ЕН 15221-1) означает актив или услугу, которые помогают сделать основную работу более 
легкой (поддержать основное виды деятельности). Этот термин охватывает очень больную область производ­
ственной деятельности, заканчиваю цуюся в итоге однтм листом бумаги, котора я должна быть куплена, сохранена, 
предоставлена, переплетена, заархивироBate и переработана. Такие материальные активы, как здание или листок 
6)MaiH, всегда встраиваются в деятельность и запасы органтэации.

3.1.9 структура (structure): Набор классов, групп и категорий и их взаимосвязи.
3.1.10 поддерживающие процессы (support processes) Все виды деятельности, не относящиеся 

к основным видам деятельности (неосновные действия).

П р и м е ч а н и е  —  Дпяцелсй настоящего стандарта поддерживающие процессы, которые интегрируются и 
осуществляются с помощью управления недвижимостью, называются вспомогательными процессами.

3.1.11 таксономия (taxonomy): Наука о принципах и практике классификации.

П р и м е ч а н и е  —  Карта знаний в таксономии, как правило, представляется в виде специально раз- 
работагного словаря термжови фраз. Обычно классификация информации соответствует предполагаемым 
естественным отноиениям.В более совсриечтых системах управления информацией, которые должны способ­
ствовать улучиснию возможности пользователей поддерживать и улучиать свою бизнес -деятельность, клас­
сификация представляет серию иерархических групп, которые легче гадектифицировать, изучить или найти их 
местоположение.

3.1.12 арендатор (tenant) Физическое или юридическое лицо, которое временно владеет или 
платит арендную плату за недвижимое имущество, принадлежащее другой стороне (арендодателю).

3.2 Финансовые и адм итстративты е  термины и определения

П р и м е ч а н и е  —  При сборе, записи или регистрами информации о затратах на вспомогательную про­
дукцию, а также при распределении этих затрат по видам продукции необходимо указать на характер затрат и 
доходов. Далее приводятся термгны для раэличых видов затрат и их олределеютя, используемые в настоящем 
стандарте. Для более подробных определений настоящий стандарт рскоменд>ет обращаться к национальным или 
международным стандартам по финансовой отчетнюсти.

3.2.1 уб а в л е н и е  активами (asset management): Деятельность по оптимизации затрат на всех 
этапах жизненного цикла вспомогательных активов, имеющих ценность для организации.

П р и м е ч а н и е  —  В контексте управления недвижимостью — это работа по управлению вспомогатель­
ными активами организации. При этом стандартизованная вспомогательно я продукция, связаннея с вспомога­
тельными активами, помогает при предоставлении вспомогательных услуг или услуг, поддерживающих основную 
деятельность.

3.2.2 стоимость напитала (cost o f capital): Проценты, выплачиваемые инвесторам за капитал, и 
условия их выплаты.

3.2.3 стоимость улучшения первоначальной производительности (затраты на улучше­
ния) [cost o f enhancement o f in itial performance (improvement costs)]: Затраты, необходимые для 
улучшения способности вспомогательной продукции (услуг) удовлетворять новым повышенным 
требованиям.

3.2.4 амортизация (depredation): Предполагаемое или ожидаемое снижение стоимости актива.
3.2.5 отдел учета затрат на у  травление недвижимостью (FM cost centres): Подразделение бух­

галтерского управления, которое занимается учетом затратна управление недвижимостью.
3.2.6 материальные затраты/затраты на материалы (material costs/costs o f materials): Затраты 

на товары (например, расходные материалы, инструменты, запасные части).
3.2.7 персональные затраты/затраты на персонал (personnel costs/oosts o f personnel): Расходы 

на зарплату персонала (годовой оклад, включающий социальные выплаты и налоги, отпускные, посо­
би я, премии и проценты от прибыли) и другие затраты.
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3.2.8 отдел учета затрат га основные веды деятель ноет и (primary activity cost centres) Подраз­
деление бухгалтерского управления, которое занимается затратами на основные виды деятельное™.

П р и м е ч а н и е  —  Данное подразделение обычно не зарабатывает прибыль для оргвнтээцнт.

3.2.9 доход (revenue): Эконошческая выгода организации.

П р и м е ч а н и е  —  Затраты и доходы связаны со временем их получения, поэтому затраты не обязательно 
равны расходами доход по определению нс равен просто приходу.

3.2.10 налоговые затраты (tax costs): Затраты организации на обязательные платежи, такие как 
нал о т ,  взносы и НДС (налог на добавленную стоимость).

3.3 Определения основных видов стандартизованной вспомогательной продукции

П р и м е ч а н и е  —  Вспомогательная продукция иерархгаески структурирована. В настоящем стандарте 
приведены общие принципы структурирования В настоящем разделе приведены основные термины. Структура 
соответствует примерам, приведенным в ЕН 15221-1, с незначительными изменениями Болес подробное опреде­
ление стандартизовантой вспомогательной продукции, а также определение прод укцт на более низких уровнях 
при всдсно в разделе 5.

3.3.1 поддержка бизнеса (businesssupport): Услут, поддерживающие главным образом управля­
ющие процессы организации, например, юридические усл ут .

3.3.2 КЛИМ1НГ, очистка,уборка (cleaning): У сл ут , связанные с т т е н о й  и чистотой, которые под­
держивают надлежащие производственные условия и помогают поддерживать ак™вы в хорошем со­
стоянии.

3.3.3 охрана здоровья, труда, техника безопасности и охрана окружающей среды [Health, 
Safety, Security and Environment (HSSSE)]: Услут, защищающие от внешних опасностей или внутрен­
них рисков имущество, здоровье и благосостояние людей и обеспечиваю щие безопасную и устойчивую 
окружаю щую среду.

3.3.4 гостеприимство (hospitality): Услут, обеспечивающие гостеприимную рабочую среду, в ко­
торой люди могут чувствовать себя комфортно и в которой им обеспечен радушный прием.

3.3.5 ИКТ (Ю Т) Услут, связанные с информационно-коммуникационными технолотями.
3.3.6 логистика (logistics): У слут, с вязанные с транспортировкой и хранением товаров, информа­

ции и улучш ени я соответствующих процессе в.
3.3.7 спе1#1ф |ка  организации (organisation sped fс )  Услут, связаннье с людьми и организацией, 

которые являются специфичными для данного ™па организации или отрасли.
3.3.8 прилегающая территория (outdoors): Услут, связанные с прилегающими территориями, 

включающие уход за земельным участком, обеспечение работы автостоянки, ландшафтный дизайн 
и т. д.

3.3.9 особые виды основной деятель ноет и (с пеирф т а  производственного сектора) [primary 
activity specific (Industry sector specific)]: Услут, связанные с пространством и инфраструктурой, кото­
рые являются специфичным! для данного ™па организации или отрасли.

П р и м е ч а н и е  —  Бойлер, например, может быть использован для отоплеш я здания или для созда­
ния пара для производственных процессов. Последнее следовало бы отнести к дантому виду услуг, чтобы 
сделать инвестиции и энергию, используемые в здании, сопоставимыми с д рутм и зданиями, а производ­
ственные процессы сопоставимыми с подобными производственными процессами и, таким образом, прове­
сти бенчмаркинг.

3.3.10 пространство (размещение)[space (accommodation)]: Услут по предоставлению помеще­
ний, такие как проек™рование и строительство, приобретение или аренда помещений, включая адми­
нистрирование и управление пространством и его использование.

П р и м е ч а н и е  1 —  Эти услуги включают в себя коммунальные услут и техническую инфраструктуру 
(техническое оборудована здантй) и, как результат, обеспечивают комфортный климат и снабжают здантс освс- 
щентсм/затемнентем, электроэнергией, водой и газом.

П р и м е ч а н и е  2 —  Инвсстщионныс затраты на проюводствстую инфраструктуру обычто включают в 
затраты на размещение. Б результате услуги по обеспечен^ производственной инфраструктуры на этом уровне 
нс могут быть выделен»! как отдельный вид услуг.

П р и  м е ч а  ни с 3 —  Термин «пространство» имеет несколько значентй. Данное определена следует при­
менять в контексте стандартизованных вспомогательных услуг.
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3.3.11 устойчивое развитие (sustainability): Состояние, в котором компоненты экосистемы и их 
функции сохраняются для нынешних и будущих поколений.

П р и м е ч а н и е  —  См. ИСО 15392 «УЬтоич! весть при строительстве зданий».

3.3.12 рабочее место (workplace): Услуги по снабжению, связанные с обеспечением производствен­
ных условий, например обеспечение мебелью и оборудованием,а также обслуживанием арендаторов.

4 Происхождение понятия «вспомогательная продукция» 
и модель взаимосвязи
4.1 Общие положения

Принципиальной задачей процесса управления недвижимостью (обеспечивающего предоставле­
ние вспомогательных услуг или вспомогательной продукции) является эффективная поддержка основ­
ных процессов организации, поэтому их согласование имеет фундаментальное значение.

В области управления недвижимостью существует множество разных подходов к определению, 
структурированию и распределению затрат. Различные требования не могут быть удовлетворены с 
помощью единственной структуры затрат. Поэтому настоящий стандарт содержит универсальные ме­
тоды классификации иерархически организованной и стандартизованной вспомогательной продукции, 
которые делают возможным непротиворечивое распределение затрат и улучшают возможности комби­
нирования, анализа и представления информации. Термин «продукция», установленный в ИСО 9000, 
использован в настоящем стандарте для обозначения услуг, программного обеспечения и компьютер­
ной аппаратуры.

Карта стандартизованной вспомогательной продукции обеспечивает основу:
a) для унификации требований при предоставлении услуг
b )  для распределения и сравнения затрат
c) для постоянной оценки качества и эффективности работы;
d) для проведения бенчмаркинга между организациями и на международном уровне.
Создание перечня стандартизованной вспомогательной продукции высокого качества позволит

организациям улучшить внутренние процессы и снизить затраты и в дальнейшем с уверенностью стать 
образцом сравнения (бенчмаркой) для других подобных организаций.

Детальное структурирование затрат требует времени и усилий. Каждая организация должна са­
мостоятельно определить соответствующий уровень детализации своей системы распределения за­
трат. При этом организация должна быть способной к внедрению стандартизованной вспомогательной 
продукции высокого качества, содержащейся в настоящем стандарте.

4.2 Универсальные структуры описания вспомогательной продукции

В области управления недвижимостью существуют различные виды связи между информацией 
и затратами. Информацию можно отобразить различными способам! в виде различных структур. Раз­
личные связи не могут быть обеспечены одной-единственной структурой (затрат), потому что обы чю  в 
организации существует более одной независимой структуры. В настоящем стандарте для объедине­
ния и оценки информации и активов представлены общие структуры и методы распределения затрат. 
В управлении недвижимостью различные частично пересекающиеся структуры (структуры затрат, виды 
деятельности и вспомогательной продукции, процессы, ресурсы, этапы жизненного цикла, строитель­
ные участки, коммунальные усл ут , сеть ИКГ и т. д.) сведены к минимальному набору из трех универ­
сальных структур, необходимых для описания вспомогательной продукции.

Если организация принимает за основу предлагаемую структуру, то у нее по является возможность 
сравнить затраты на стандартизованную вспомогательную продукцию с затратам! на отдельные вспо­
могательные услуги в соответствии с существую щей структур ой затрат. Б дальнейшем эти возможности 
могут быть усилены за счет применения компьютерных систем учета.

К определенному моменту существования организации информации о затратах, полученной на 
основе бухучета, будет недостаточно и может возникнуть потребность в физических данных или из­
мерениях, выраженных не в денежном эквиваленте (м2, кВт ч и т. д.). В этом случае целесообразно 
использовать улучшенные системы учета, например, САРМ1*.

’ ^Computer Aided Facility Managemeri—  Систем» автоматизации управления недвижимостью.
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Структуры видов деятельности и вспомогательных активов могут быть объединены и представ­
лены в виде матрицы. Если в эту матрицу добавить информацию о затратах в качестве третьей струк­
туры. то можно получить трехмерную структуру (каждая размерность представляет независимую уни­
версальную структуру) и отобразить результат в форме куба (см. рисунок 1). Куб, представленный на 
рисунке 1, можно использовать в качестве модели для демонстрации того, что каждая структура явля­
ется действием, активом, затратами или их сочетанием. «Четвертое измерение» содержит информа­
цию о заказчике вспомогательной продукции (клиенте или потребителе), а также о ценообразовании, 
выставлении счета и оплате вспомогательной продукции.

Важно отобразить точное различие между вспомогательными активами (материально-ве­
щественное имущество, компьютерная программа, материалы, энергия и т. д.) и деятельностью 
(действие, выполнение, рабочий процесс). Например, при строительстве стены кирпич и раствор 
(вспомогательные активы или объекты для приложения действий) используются при кладке кир­
пича (конкретное действие) для возведения стены. Стена становится частью актива (объекта) 
«здания», которое, в свою очередь, необходимо для обеспечения продукции из области «Про­
странство». Т уж е  стену (объект) необходимо 8 конечном счете сломать или перекрасить. При 
таком подходе требуются универсальные структуры (размерности), которые могут быть свобод­
но объединены (например, действие «клининг» может быть применено к этажам, коврам, окнам, 
стенам, маш инам и т. д .), а структура «активы» может также быть использована для других целей 
(например, управление активами или обслуживание оборудования, планирование ремонта). Цель 
состоит в том, чтобы использовать одни и те же данные и терминологию по всему жизненному 
циклу вспомогательного актива.

Фактически все существующие структуры можно объединить и сравнить со структурой затрат в 
качестве составляющей третьего измерения. Попытки свести этот куб к одномерной оси приводят к 
повторению элементов других структур или потере части информации. Для ухода от одно мерности раз­
граниченные объемы трех измерений определены как продукция.

В настоящем стандарте использованы существующие структуры (если применимо), особенно су­
ществующие структуры затрат и активов. При этом структура действий в большинстве случаев требует 
дальнейшей стандартизации в процессе управления недвижимостью.

Три измерения для 
распределения затрат (куб) 
плюс одно измерение для 
доходной части (контракт, 
наряд-заказ, назначение цены, 
выставление счета)

Рисунок 1 —  Образец представления продукции в виде трехмерной структуры 

4.3 Модель взаимосвязей в управлении недвижимостью

На рисунке 2 приведена модель взаимосвязей в управлении недвижимостью, которая помогает 
соединить следующие структуры:

а) карта продукции (см. раздел 4), которая включает стандартизованную вспомогательную про­
дукцию (см. раздел 5);
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b )  активы, связанные с двумя направлениями «Пространство и инфраструктура» и «Люди и орга­
низация» в соответствии с ЕН 15221-1:2006 (см. раздел 4);

c) стратегические, тактические и оперативные уровни, установленные в модели управления не­
движимостью в соответствии с ЕН 1 5221-1:2006 (см. раздел 6);

с!) матрица процессов/деятельности в области управления недвижимостью, объединенная с ци­
клом Р DC А. в соответствии с ИСО 10014:2006 (см. раздел 6) для процеосов/действий;

e) структура затрат, которую часто разделяют на следующие основные части: капитальные затраты, 
затраты на персонал, материальнье затраты и амортизация в соответствии с ИСО 10014:2006 (см. раз­
дел 7), как это сделано, например, в международных стандартах по финансовой отчетности (IAS);

f) структура доходов, приводящая к той стороне до го вора, котора я заказывает продукцию и платит 
за нее (организация или подразделение ор ганизации).

FM модель
Три 

уровня 
спросе и 
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Рисунок 2 — Модсль взаимосвязей в управлении недвижимостью

На стратегическом уровне вспомогательная продукция связана с интеграцией вспомогательных 
процессов в общую систему процессов (см. ЕН 15221-1). Стратегические процессы обеспечивают пе­
ревод требований организации на стратегическом уровне в требования к процессам на тактическом 
уровне. Дополнительно на страте гическом уровне существует набор горизонтальных или центральных 
функций, требующих организации их управления на этом уровне.

На тактическом уровне в соответствии с ЕН 15221-1 процессы подразделяют на две основные 
группы: первая группа интегрирует процессы «Пространство и инфраструктура», а вторая группа —  
«Люди и организация».

После тактического уровня следует оперативный уровень, на котором происходит дальнейшая 
детализация вспомогательной продукции, как показано на рисунке 3. Этот рисунок дополняет карту 
продукции (матрица вспомогательные активы/действия), приведенную в центральной части рисунка 2. 
На каждом этапе цикла PDC А на рисунке 3 приведено типовое число действий. Этот цикл применим 
на всех уровнях, в каждом подпроцессе и/йли по отдельному виду деятельности (см. приложение С).
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Каждое пересечгние строки и столбца в матрице можно определить как процесс производства 
продукции. Действия (подпроцессы) и вспомогательные активы (объекты) используют для описания 
вело глотательных процессов (см. рисунок А.1). Далее затраты (ресурсы) распределяют по этим про­
цессам. Уровень детализации организации определяют самостоятельно исходя, из особенностей своей 
деятельности. Для практических целей и ясности понимания настоящий стандарт определяет реально 
существующее число видов стандартизованной вспомогательной продукции в подробной матрице. По­
добные универсальные виды вспомогательной продукции распространены в большинстве отраслей 
промышленности и организаций. Полученную карту вспомогательной продукции лелсо понять и исполь­
зовать, поскольку ее можно расширить с целью соответствия индивидуальным потребностям органи­
зации.

Б дополнение к универсальным стандартизованным видам вспомогательной продукции под 
строкой «Пространство и инфраструктура» добавлен вид вело глотательной продукции под названием 
«Специфичные виды для основной деятельности», под строкой «Люди и организация» добавлен вид 
продукции под названием «Специфика организации». Эти категории продукции позволяют отдельным 
организациям адаптировать карту продукции и включать в нее определенные элементы, специфичные 
для данной организации.

В разделе 5 приведено описание каждого вида стандартизованной вспомогательной продукции и 
его подвидов. Графическое изображение некоторых видов стандартизованной вспомогательной про­
дукции и их под видов приведено в приложении А. Дополнительна я информация о некоторых специфич­
ных видах вспомогательной продукции или группах вспомогательной продукции (напримвр.затратах на 
разных этапах жизненного цикла) приведена в приложении Б.

Основное правило—  продукция, находящаяся на верхних иерархических уровнях, содержит все 
вспомогательные активы, действия, соответствующие затраты и связанные элемгнты более низко­
го уровня. Например, «Обслуживание активов, находящихся вне зданий» включают в вид продукции 
«Прилегающая территория», а не в группу «Обслуживание», которая отражает структуру «Действия». 
Одно из последствий применения этого правила заключается в том, что на этом уровне «Техническое 
оборудование здания» не является отдельным видом вспомогательной продукции, поскольку капиталь­
ные затраты на него включают в стоимость пространства (арендной платы).

Для того чтобы карта продукции могла отразить общую практику управления недвижимостью, не­
обходимо изменить структуру и распределение элементов в следующих областях:

1. Клининг как вид деятельности в продукции связан с вспомогательными активам! в другой про­
дукции (например, уборка мебели).

2. Вид продукции «Пространство» и его подвиды (см. приложение А) введены специально, чтобы 
облегчить учет затрат на этапах жизненно го цикла.

3. Капитальные затраты в продукции «Пространство» отделяют от ежегодных зкеплуатационных 
затрат и делят на три раздела: первоначальные затраты, стоимость ремонта и затраты на повышение 
первоначальной эффективности (см. рисунок В.6).

4. Техническое обслуживание и эксплуатацию подраздел яют на структуру и техническое оборудо­
вание здания в соответствии со структурой вспомогательных активе в.

4.4 Процессы

4.4.1 Общие положены
Процесс представляет собой совокупность видов деятельности. Процесс —  это специфически 

упорядоченный вид трудовой деятельности во времени и мгете, с началом и окончанием, а также 
четко определенными входами и выходами. Процессы должны быть установлены для конкретных 
организаций.

Организация и ее процессы рассматривают как единое целое независимо от структуры организа­
ции и элементов ее основной деятельности.

4.4.2 Процессы уб а вл е н и я  недвижимостью
Основой для стандартизации процесса управления недвижимостью является объединение моде­

ли управления недвижимостью (см. ЕН 15221-1), процессов, описанных в ЕН 15221-5 и предлагаемых 
в настоящем стандарте видов стандартизованной вспомогательной продукции. Эта мод ель определяет 
и описывает спрос организации и предложения различных поставщиков, их связи и координацию/коо- 
перацию на трех уровнях стратетческом, тактическом и оперативном.
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4.4.3 Классифию1#1Я вццое вспомогательной продукции
Настоящий стандарт устанавливает новый подход к структуре вспомогательных услуг путем фор­

мирования набора иерархически структурированных,классифицированных вспомогательных услуг,на­
зываемых стандартизованной вспомогательной продукцией.

Классификация создает иерархию продукции. При этом организация не должна требовать, а по­
ставщик, соответственно, поставлять полный спектр продукции или только эти стандартизованные ус­
луги.

Структура классификации охватывает все три уровня:
- «Вспомогательная продукция» на стратегическом уровне включает стратегическую интеграцию 

процессов у прав лени я недвижимостью, при этом ее рассматривают как интеграцию активов, а не толь­
ко как набор вспомогательной продукции;

- на тактическом уровне продукция, связанная с группой «Пространство и инфраструктура», 
и продукция, связанная с группой «Люди и организация», интегрированы, соответствующие ресурсы 
распределены;

- на оперативном уровне существует набор примерно из 100 видов вспомогательной продукции 
на трех иерархических уровнях. Классификация присваивает идентификационный код, позициониру­
ющий продукцию в пределах иерархической структуры. Не существует стандартизованных терминов 
внутреннего качества и количества вспомогательной продукции для поставщика и заказчика.

4.5 Цикл качества в модели взаимосвязи управления недвижимостью

Интефацця осуществляется с помощью процесса управления недвижимостью в соответствии с 
определением и описаниями, приведенными в ЕН 15221-1 и ЕН 15221-3, лучше всего цикл качества 
Plan-Do-Check-Act (PDC А) описан в ИСО 10014.

Основная идея заключается в том, что любая деятельность должна быть спланирована и про­
верена. Для завершения цикла качества необходимы процесс постоянного улучшения, ключевые по­
казатели эффекти вности и данные бенчмаркинга. Для это го необходимэ! стандартизо ванные процессы, 
продукция и мгтоды распределения затрат. Цикл качества применяют на всех трех уровнях, не только 
на стратегичгском уровне, но и для каждого отдельного вида деятельности (если применимо).

На рисунке 4 модель управления недвижимостью (см. ЕН 15221-1) связана с циклом качества, 
который введен как третья размерность к этой модели. Если действия цикла Р DC А выполняют после­
довательно во времени, эту размерность можно рассматривать как временную шкалу.

Рисунок 4 — Модель управления недвижимостью (ЕН 15221-1), к которой добавлен цикл качества
как третья временная икала

На рисунке 5 приведена матрица, которая интегрирует модель управления недвижимостью с ци­
клом качества. Матрица включает в себя основные действия (процессы), выполняемые в цикле PDCA, 
разделенные на три уровня: стратегнчгский, тактический и оперативный.

На рисунке С .1 в качестве примера приведена более подробная матрица оо ссылкой на процессы, 
описанные в ЕН 15221-5.
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Уровень Планирование Вьлолнение Проверка Действие

Стратегически!
уровень

Взаимодействие 
с клиентом;
Д> го вор в области
управлеи!Я
недвижимостью;
Стратегическое
планирование

Интеграция всей 
продукт*! (услуг)

Управление 
страте гиец 
Полное выполнение 
требовал h i

Управление 
изменениями; 
Процесс улучиения 
управления

Тактически!
уровень

Взаимодействие 
с потребителем; 
Определение SLA; 
Приобретет*:/ 
ресурсы

Координация 
основных функций

Управление
качеством
Управление
затратами

Процесс 
постоянного 
улучи ей! я

Оперативней
уровень

Заказ
вспомогательных
актовов.продукци!
(услуг)

Создание
вспомогательной
продукт*!

Оценка продукт!и Процрсс измерения 
де ятсльности

Рисунок 5 — Примерная матрица, связывающая процесс у травления недвижимостью 
с циклом качества (см. приложение С)

Управление недвижимостью направлено на повышение эффективное™ основных видов деятель­
ное™ организации. При этом действие (постоянное улучшение) становится важным фактором для про­
мышленности и увеличивает стоимость продукции организации. Действие влияет на производственные 
процессы, даетобра™ ую связь с основными процессами и предоставляет данные для приня™я стра­
те гических решений.

4.6 Позиция клиента и национальные обычаи

С тан дар™ эо ванна я вспомогательная продукция в настоящем стандарте была определена в пер­
вую очередь с позиции клиента с учетом более детального рассмотрения требований оо стороны по­
ставщика. Подход «сверху вниз» используют с учетом различных европейских обычаев. Эта позиция 
отличается от позиции, ориен™рованной на строительство. Здания рассматривают как продукцию, ко­
торая может быть использована организацией в течение определенного периода времени.

Для снижения разнотасий между арендными структурами, различным! отраслями и странам! 
настоящий стандарт использует общеевропейские определения (см. нижнюю часть рисунка В.6).

П ри м е ча м и е  —  В некоторых странах иловой договор аренды офисных помещений в рамках базовой 
арендной платы включает в себя техническое обслуживал*: и ремонт основных помещений, в не мних покрытой 
и инженерные услуги. Кроме того, в течение срока действия договора аренды арендодателя г.югут вовлекать в 
дополттелыые ремонтные работы и реконструкцию, которые также покрываются из базовой арендной платы. 
В других странах, таких как Великобритания, договор аренды, как правило, требует от арендатора выполнять эти 
действия, и, следовательно, их стоимость является дополнением к базовой вредной плате в течение срока арен­
ды. Таким образом, прежде чем предпринимать какое-либо сравнение в рамках любого анализа или обзора дея­
тельности по управлетю недвижимостью между организациями, внутри страны или за се пределами, жизненно 
важно, чтобы детали структуры и обязательства по договорам аренды понимались и были нормализованы в соот­
ветствии с этим стандартом.

Э™ различая в структуре аренды в разных странах являются причиной того, почему продукция 
«Пространство» не отождествляется с арендной платой и почему аренда, в свою очередь, не опреде­
ляется как продукция.

На европейском уровне стандар™зованная вспомогательная продукция, определенная в насто­
ящем стандарте, предназначена и рекомендована для сравнения затрат и качества предоставляемых 
услуг. Структурированные данные формируют базу данных. Из этой базы данных могут быть заполнены 
существующие системы структурирования (национальные) затрат; и ранее использовавшиеся данные 
могут быть подкоррек™рованы для сравнения затрат на уровне продукции и уровне подпродукции 
(см. рисунок 6).
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С тр уктур и р о в а н н ы е д а н н ы е ЕН 15221-4

Коды затрат Действия Вспомогательные 
активы

о [-S
О О а

П П
Новая стандартизованная вспомогательная

продукция

Европейские ЕН 15221-7
бенчмарки

-
О

Таблица 
соответствия 
для сравнения

Рисунок 6 —  Идея структурированного наборе эатрати проведение бенчмаркинга (EH 15221-7) 
при использовании существующих структур затрат

Подробное структурирование данных о затратах требует значительного времени и усилий. Каж- 
да я ор ганизация должна сама определить доступный дл я нее уровень детализации своей системы рас­
пределения затрат. Привлечение специалистов оо стороны является возможным способом снижения 
этих усилий.

5 Описание стандартизованной вспомогательной продукции
В следующих таблицах приведены описание каждого вида стандартизованной вспомогательной 

продукции и ее классификация. Каждая продукция включает все действия (в том числе персонал, ра­
бочую силу), все активы (в том чтеле ресурсы и материалы) и процессы, требуемые для обеспечения 
продукции, если не предусмотрено иное.
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Приложение А 
(справочное)

Г р а ф и ч е с ко е  г р е д с т а в л е ш е  ю р т ы  в с п о м о га те л ь н о й  гр о д у ю ф ш

В настоящем стандарте подчеркнута необяэдимостъ создаиия ста^артизованных видов вспомогательной 
продукции.

Ниже приведены основные приняты, по которым это следует сделать:
a) затраты на управление недвижимостью должны быть собраны на том же уровне детализации, на котором 

они распределяются по продукции или оплачиваются клиентами. Напрн.тср, если арендатор оплачивает отдельно 
изменение конфигурации помещения для своих потребностей, стоимость этой работы должна быть подсчитана 
отдельно на этапе строительства;

b) стандартизованная (классифицирования) продукция требуется для проведения бенчмаркинга и распре­
деления затрат;

c) рынок нуждается в ясности и последовательном подходе к реэделению/инте грацти eivioe деятельности 
дл я классиф ищфо ванны х про дук то в;

d) стандартизирование я продукция необходима для создания стандартизированных представлений, измере- 
ния качества и эффективности и сравнения цен.

Входы процессов
(пример: производственная инфраструктура)

Коды процесса и распределение затрат

Вспомогательные активы

см
с
ТГ

А1 Планирование (Р) A 1 F1'
С

A1F2
С

А2 Эксплуатация (D) A2:F1
е

АЗ Контроль (С) A3:F1
С

А4 Модернизация (А)

* А1 -  F1 -  Код процесса: Планирование систем обогревания.
€ -  Затраты на подпроцесс.

Рисунок А.1 —  Пример матрицы,объединяющей вспомогательные активы и действия

На рисунке А.1 показана связь между вспэмогатсльными активами (например, обогреватели, кондицюнеры, 
приборы водоснабжения) и действиями (например, планирование, эксплуатация, контроль, модернизаций). Псрс- 
ссчениямогут быть определены как процессы производства продукции . В некоторых организациях может возникнуть 
необходимость в таком уровне детализации, с использованием этой структуры се можно будет сделать очеиь легко. 
Для практического использования и связи между поставщиками и внеиним спросом такая схема слип к ом сложна, 
потому что необходимо работать с сотнями процессов и видов продукты. Поэтому в пределах этой матрицы насто­
ящий стандарт определяет ограниченный набор стандартизованной вспомогательной продукции. Одна its глав»ых 
целей стандарта —  сделать карту вспомогательной продукции простой для понимания и легкой в использованы.

На рисунках А.2—А.4 представлена матрица объектов и примерных видов деятельности (карты вспомога­
тельной продукты) на страте гическом, тактическом и оперативном уровнях увеличен»!, чтобы показать виды дей­
ствий на каждом уровне.

На рисунках AS—А .7 представлена иерархическая структура стандартизованной продукции в графическом виде.
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Приложение В 
(сира ночное)

Дополнительные гаш м ентарт к  специфике вспомогательной гф одукцш

В.1 Моделиупраоления неднижимостыо и взаимодействия в организации
В настоящем приложении рассматривается вопрос о добавленной стоимости вспомогательных процессов, 

которая всегда добавляется к продукции основных процессов организации или основной деятельности организа­
ции.

Эта глава содержит до пол н тельную информацию о месте вспомогательной продукции в организации и ее 
взаимодействии с организацией.

На рисутже В.1 представлена модель управления недвижимостью, приведенная в ЕН 15221-1, и се пикто­
грамма, используемая в настоящем стандарте.

Модель управления недвижимостью, как предусмотрено в ЕН 15221-1, может быть расширена, чтобы укэ- 
затьфунгции и обязанности менеджеров в организации. На рисунке В .2 показана типичная форма распределена 
функции и обязанностей в организации. Обращается внимание на важность четкого взаимодействия между за­
казчиком и поставщиком, особенно если субпоставщики участвуют в предоставлении вспомо га тельной продукции 
конечному пользователю напрямую.
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В 2  Вспомогательная продукция — управление недвижимостью — стратегическая интеграция

Стратегическая интеграция в управлении мед внжиг/остью является единственной продукцией на стратеги­
ческом уровне. Она может быть использована, чтобы суммировать все расходы на управление недвижимостью 
(сборка затрат). Помимо интеграции процессов после определения управления недвижимостью, введенного в 
ЕН 15221-1, одним из основных направлении деятельности в рамсах данной продукции являются согласование с 
основной деятельностью организации и отчетность организации Для выполнения этих задач рекомендуется тес­
ная взаимосвязь с руководство»/ организации в качестве представителя клиента. Б следующем примере показано, 
как эта связь может быть установлена в идеальной организационной модели.

Вспомогательная продукция является связующим звеном между организацией (стратегический уровень) и 
поставщиком.

Стратегический
уровень Высшее

Руководство
CEO

Предоставление услуг 
внутренних/внешних 

(аутосорсинг)

/
соо

Тактический
уровень ч / c F O  >

I Закупки
I Продукция Щт\  Маркетинг

Оперативный \  Продажи ш Шуровень \  Исследования VC к Л.-»И

/
Недвижимое 
имущество 
Пошнюхиа (хланеса

/

CEO -  генеральный директор

CFO -  финансовый директор

(C)FM(O)- директор 
по менеджменту вспомогательных 
процессов или

CFE -  исполнительный директор 
по менеджменту 
вспомогательных процессов

Основные процессы Управление недвижимостью

Рисунок Б.З — Пример модели организации, основанной на модели управления недвижимостью, 
в которой основная и вспсмоотельная деятельность расположены на одном уровне 

и управление недвижимостью включено на уровне совета директоров Грашца между внутренними 
и внешними услугами достаточно условна, что дает возможность гибкости в области аутсорсинга

В Л Продукиня: «Тактическая интеграции» («Пространство и инфраструктура») — код 1000
и «Тактическая интеграция интеграции» («Люди и организации)») — код 2000
В .3.1 Общие положения
Эти два вида продукцш даюткраткую информацию о деятельности на тактическом уровне. Эта продукция 

введена, чтобы можно было объединить два набора продукции с различными характеристиками, как это часто 
требуется в крупных организациях.

Качество управления недвижимостью, как и любого менеджмента вообще, за висит от к валифнкации, компе­
тентности и знаний спецталистов-практиков. Только это позволяет получить качественную продукцию и эффектив­
ные услум, которые способствуют успеху бизнеса.

В 3 .2  Распределение функций
Внутри и вне организации в управлении нсдвижимэстью функции и обязанности зависят от структуры орга­

низации и подхода к менеджменту. В любой организации один человек или одна организационная единица может 
выполнять несколько функций.

Различные модели распределения обязатостей, как правило, используются:
- для продукции связанной с пространством и инфраструктурой;
- для продукции связанной с людьми и оргашзацисй.
Разделение на тактическом уровне является следствие»/ различия этих двух ролевых г/одслей.
В 3 .3  Продукция «Пространство и инфраструктура» — организационная ролевая модель
В этой »/одсли распределение функций в большей мерс зависит от собственника вспомогательных активов.
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В примере показаны различные функции и виды действа в зависимости от собственника Недвижимости 
(вспомогательных активов).

На рмсумсе В.4 приведен пример модели распределения функции, построений так, чтобы мокси.шкровать 
поддержку основной деятельности путем освобождения се от всех вспомо га тельных процессов и полной интегра­
ции этих процессов. В данном примере это включает в себя менеджмент финансовых инвестиций (финансовых 
активов).

Существует множество неоднозначных терминов, связанных с пространством и инфраструктурой, напри­
мер, управлеше недвижимым имуществом, менеджмент вспомогательных активов, управление портфелем инве­
стиций, собственностью, активам, зданием. В европейской практике эти термины используют как синонимы или 
одновременно в зависимости от нацтснальчых или организационных предпочтений. Рисунок В.4 подчеркивает 
важность интеграции процессов поддержки путем четкого определения задач, компетенции и ответственности во 
избежание недоразумений и снижения эффективности работы.

В .3.4 Продукция «Лю ди и организациям — модель распределения функций
В модели «Люди и организация» в отличие от модели «Пространство и инфраструктуре» функция соб­

ственника активов менее актуальна. Собственника, как правило, определяют с помощью контракта. Продук­
ция поставляется пользователям или персоналу, связанному с основными процессами. Как показано на ри­
сунке Б.5 в соответствии с моделью управления недвижимостью, существуют три типа функций, связанных 
с поставщиком.

Поддержка направления «Люди и организация»

Рисунок B.S — Модель, связанная с направлением «Люди и организация»

S9
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В .4 Продукция «Устойчивость» — код 9100

Устойчтвость является важной темой для профессионалов в области управления недвижностью, и с 
течением времени она все больше переходит в разряд обязательных, а не факультативных практик. Множе­
ство глобальных, финансовых и экологических факторов способствуют необходимости перехода к устойчивому 
развитию. Управление недвижимостью можвтсуи,ественно увеличить устойчивость организации,поскольку оно 
охватывает широкий спектр мероприятий, касающихся экономических, экологических и социальных аспектов. В 
дальнейшем управление недвижимостью с целостным подходом будет играть важную роль в выполнении буду­
щих требований.

Понятия устойчтвости меняются и развиваются. Стандарты по устойчивости для строительного сектора раз­
рабатываются на основе европейских и международных стандарте в.

В JS Продукция «Качество» — код 9200

Данный вид продукции используют, если планируют и выполняют внедрение, обновление и переоценку си­
стемы менеджмента качества (например, в соответствии с ЕН ИСО 9000). В этот вид продукции также мэжет вхо­
дить поддержка основной деятельности в этой области.

В £  Продукция «Пространство» — код 1100

Очень часто затраты на проект определяют на основе минимальных капитальных вложений без учета по­
следствий. например, расходов на последующую эксплуатацию (содержание, уход, ремонт здания). Хотя в по­
следнее время эти расходы все чаще притмают во внимайте. В некоторых типахосновныхпроцессовтрсбовантя 
часто меняют (больницы, здания, терминалы аэропорто в, магазины и т. д ). В этих случаях стоит принять во внима­
ние затраты на модернизации Эти затраты зависят от стспснт приспособлснюсти здания к модернизации. Если 
здантя невозможно мэдертзироватъ или затраты на это будут слишком высоки, влияние на затраты основных 
бизнес-процессов могут быть очень существенным.

Продукця «Пространство» и ее под виды специально разработаны для снижения стоимости жизнснюгоцик­
ла (LCC). Капитальные затраты отделены отежсгодных текущих расходов и разделенына три части: первоначаль­
ные затраты, затраты на ремонт и затраты на повышение первоначальной результативности работ.

LCC является стратегическим или тактическим методом планирования. Он использует набор оценок и ме­
тоды прогнозирования, например, оценка на основе данных прошлых лет, недоступных в настоящее время, или 
про1Нозгфование будущих значений. Это огрентчтваетиспользование данного метода для обработки конкретных 
проблем и вопросов. Также LCC здания нс включает в себя стратегическис вопросы, такие как соответствующая 
политика и стратегия органтзации в целом, отношение к другим зданиям в портфеле недвижимости, при годность 
места и устойчивость конструкции для желаемого использования здания и внеэкономические аспекты устойчтво­
сти. Несмотря на то что первоначальная оценка жизненного цикла уже проведена, этот анализ должен включать 
в себя стратегическую оценгу с точки зрения последствий/возможностей, что касается существующего портфеля 
нед вижзтмости, бизнес-операции и бизнес-страте гииЛтланов.

Хотя продукця и затраты, связанные с продукцией «Люди и организация», имеют больше организацион­
ную специфику, к этой стандартизованной вспомогательной продукции также можно приг.снить LCC (нагример, в 
«ИКТ» или «управление автопарком»),

LCC определен в ИСО 15686-5.
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Управление недвижимостью (общие вспомогательные затраты)

Пространство и инфраструктура Люди и организация
(менеджмент поддержки недвижимости) (менеджмент поддержки бизнеса)

Модель распределения затрат А (конкретная страна)

Аренда — 'Счета за коммунальные услугу_____■—■ Контракты на услуги

Модель распределения затрат В (конкретная страна)

Аренда Дополнительные ресходы&чета за коммунальные у с л у ги ^ - Контракты на услуги

Рисунок В.6 —  Различные национальные модели распределения затрат и структура распределения затрат для 
вспомогательном продукции «Пространство* (продукция «Очистка» показана как следуюцая 

за «Пространством» для того, чтобы выделить возможное суммирование эксплуатационных затрат
в пределах этой структуры)
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В.7 Продукция «Первоначальные харакюрис ш ки эксплуатации здания» — код 1110 
Эта продукта охватывает деятельность и инвестиции, необходимые для обеспечен я начальных или суще­

ствующих требований к характеристикам здания. Первоначальные характеристики обыию достигаются либо при 
покупке здания, либо при его аренде, люинге или при проектировании и строительстве обьекта.

Необходимо ответить на вопрос: «Является ли фаза строительства жизненного цикла активов или вспо­
могательных активов (например, здания) частью поддерживающих услуг, которые должны быть нгтегргрованы 
с помощью управления недвижимостью?» В нсбольиих организациях строительство здания не является частью 
обычюго бизнеса, и заключаются контракты со спсциализировашымн компаниями. Тем нс менее действия 
управления недвижимостью необходимы, чтобы направлять и контролировать процесс строительства для учета 
потребностей будущих владельцев и потенциальных пользователей и согласования с долгосрочными послед­
ствиями. Такие действия могут проводиться руководящим комитетом, объединяющим разлитые группы поль­
зователей.

Рисунок В.7 — Пример схемы организации представляющей интересы владельца/инвсстора/гьользователя

Б более крупных организациях чаще всего имеется отдельный отдел строительства. Обычю существует 
конкурсная между отделам строительства и отделом обслуживания, Управление недвижимостью предлагает воз­
можность интегрировать эти различнее отделы для оптимтзации взаимосвязей и повыпения эффективности ра­
боты. Икс нно такая интеграция, которую дополни те лыю может создать управление недвижимостью, добавляет 
ценность организации.

62



ГОСТ Р 57271.4—2016

Рисунок В8  — Дополнительная взаимосвязь на этапах жизиемтого цикла при условии, 
что имеется отдельной отдел строительства, и оптимизация интеграции строительных процессов 

через управление недвижностью: жизненный цикл замкнут и интегрирован

Эта проблема во многом утратила свою актуальность в связи с тем, что миоме крупные организации про­
дают свою недвижность и уходят от владения зданием в арендаторы (или в лизинг). Тег.* не менее они могут 
включаться в процесс владения недвижимостью в пределах управления недвижимостью.
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В .8 Продукция «Замена актинон и ремонт» — код 1120 и «Техническое обслужинанис 
и эксплуатация» — код 1160
Термины для продукции «Техническое обслужимте и эксплуатации определены в стандарте к ЕН 13306 

«Техническое обслужимте. Терминология*. Управление недвижимостью направлено на инте(рацию спрсделе- 
нннизЕН 13306 и понятии о распределении затрат, которые не введены в этом стандарте. Не следует объединять 
при расчетах инвестиционные затраты, которые перечтелены в качестве активов в балансовых ведомостях, и за­
траты на эксплуатацию, приведенные в отчетах о прибылях. Р евете  состоит в том, чтобы выделить ту часть ра­
бот по техническому обслужимтю, которая в настоящее вренля перечисляется в качестве актовое в балансовых 
ведомостях организации, и обозначать се как замену основных фондов и ремонт. Разделение определяется либо 
по величтне, либо по периодичности затрат или из любых других соображений на осно вс национальных обычаев 
или предпочтений организаций.

То же самое относится к разделению затратна техническое обслужимте и эксплуатационные затраты. Эти 
затраты часто отделен* друг от друга и рассчиты ваются врезных отделах по учету затрат. В некоторых странах это 
разделение примдит к регулируемому выставлению счетов на услуги, которые не включаются в арендную плату. 
По этны притонам было рсиено на этом уровне применять совместную продукцию «Техническое обслужимте 
и эксплуатация» и предложить подразделение на нижеследуюцсм уровне. Если эти д м  вида продукции должны 
быть выделены в отчетности отдельно, в иерархию продуктов можно вставить дополнительней уровсн> (напри­
мер , код 1160.1 — «Техническое обслуживание* и код 11602— «Эксплуатация»),

Улучшение первоначальных характеристик

Стоимость (условная)

Дополнительные
характеристики/
функциональность

^  — ■ > _____ _— Повышение общих стандартов

___ -------------------— Первоначальные характеристик*

Девальвация 
(частичное снижение в зависимости от технического 
обслуживания и эксплуатации)

Первоначальные характеристики 
здания (от времени приобретения) 
1110

Замена активов и ремонт 1120 
(техническое обслуживание 
причисляется к активам)

Время

Эксплуатационные затраты

П _  Техническое обслуживание (не причисляется
Д-LLnJ]___П..Р.-Д___□____
______________________________________Эксплуатация 1161 ♦ 1164 ♦ 1165

Коммунальные услуги 1170

Клининг 1130 и т. д.

Время

Рисунок В.9—  Продукция, связанная с техническим обслуживанием и стоимостью здатя

В. 9 Продукция «Коммунальные услуги» — над 1170
Инвестиционные затраты на техтческую инфраструктуру или коммунальные услуги, как правило, входят в 

состав продукции «Пространстм*. Значение этой продукте» такое, что се не стоит выдел ять отдельно на верхнем 
уровне. Для определения подпродукцто на нижнем уровне были использованы другие крмтерт. Продукция «Про­
странство» была введена в верхний уровень иерархии, чтобы облслить учет затрат жизненного цн«ла (LCC). Ком­
мунальные услуги являются важной частью ежегодных расходов ма эксплуатац»ю здания и поэтому были включе­
ны в категорию «Пространстм».

Б крупных организациях, расположенных не больиом числе участков, часто есть внутренний н/ехатзм 
для разделения «арендной платы» и/или платы за услуги в эксплуатационных подразделстях/цснтрах прибыли. 
Очень часто потребление энергии должно быть распределена по нескольким объектан.». прежде чем она н.ожст быть 
направлена клиенту. Это показымет тесную связь н.<ежду продукцией «Коилмунальмые услуги» и продукций

64



ГОСТ Р 57271.4—2016

«Пространство». Кроме того, стандартнее системы учета не понимают, что такое КВт ч, и может потребоваться 
система управления энергопотреблением.

Внешний счет 
на коммунальные 

услуги

Счет
S

Распределение по вспомогательным Распределение
активам (плошад ь/здаиие) по помещениям/потребителям

(соглашение об аренде, контракт)

l  I

Система учета Документация История, архив

Рисунок В .10 —  Распределение затрат на электрическую энерпно в болы*их организациях
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Приложение С 
(сира ночное)

Графическое г^едст явление матрицы процессов уб а вл е н и я  недвижимостью

Матрица вспомогательных процессов показывает отмой ем и я внутри связи модели взаимосвязи в управле­
нии недвижимостью (см. рисунок 2) с моделью управления медв»окимостью в ЕН15221-1, картой продукции управ­
ления недвижиг.юстью в этом же стандарте, циклом качества Р DC А, описанным в EH 1S221-3, и примерными про­
цессами управления недвижимостью, приведенными в стандарте ЕН 15221-5.

На рисунке С.1 показан пример того, как можно использовать матрицу вспонио га тельных процессов для 
того, чтобы развернуть цикл качества (PDC А) на процессы управления недвижимостью. Принципы цикла качества 
(PDCA или его адаптированной версии) лежат в основе всех стратегических или оперативных действий и процес­
сов, но могут быть применен* в разной степени и глубине в за висимости от зрелости и опыта организации. Основ­
ной принцип цикла качества означает, что каждое действие и каждый процесс требует планирования, контроля и 
постоянного улучиения, которое затем опять ведетк планированию. Таким образом, каждая тема на каждом уров­
не содержит полный горизонтальный цикл качества . Маленькие стрелки указывают на вертикальные процессы для 
перевода спроса клиентов в планирование продукции и далее вплоть до оперативного уровня, из которого идет 
выход (вверх и (адуций затем процесс изменении сверху вниз Процессы на стратегическом уровне определяют 
обязанности и ответственность менеджера вспомогательных процессов

Разработка стратегии обцего процесса в данном примере может включать в себя стратегию управления 
активами, стратегическое планирование пространства, стратегию в области закупок, разработку корпоративных 
стандартов, структуру для управления рисками и устойчивости (входы для центральных функции) и т. д. В зависи­
мости отих важности для орган*зацин эти элементы могут быть определены как отдельные процессы.

Первоначальное внедрение процессов рассматривается как часть стратегического проекта и отдельно не 
показано.

Центральные (горизонтальные) функции являются частью карты продукции (устойчивость, качество, управ­
ление рисками, идентичность). Их значение ндзжет также отличаться для различных организаций в зависимости от 
характера основной деятельности.

Процессы на стратегическом уровне нлэ гут быть использованы для определения задач (менеджера по управ­
лению недвиокинАзстью или руководителя всего управления недвнижин.иостью в организации

На практике киножсство структурированных обцинх процессов, как правило, должно быть адаптировано к 
конкретным потребностям организации На рисунке С 2 показана связь принтерных процессов управления недви­
жимостью, при* веденных вЕН 1S221-5. Стратегические процессы пронун.исрованы от S1 до S п, тактические процес­
сы—  отТ1 до Тлирабочие процессы —  от01 доОл.если они не относятся к пронумеро ванной вспомогательной 
продукции в карте продукции.

66



ГОСТ Р 57271.4—2016

Рисунок С.1 — Пример четко структурированной матрицы процесса управления недвижимостью с 
использованием циклов Р DC А на каждом уровне
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Тема Плакируй Делай

Менеджмент
качества

Оперативный
уровень

Страте-
ПНРЯМЙ
уровень

Взаимосвязь 
с клиентом

Менеджмент 
качества 

Стратегический 
уровень

Организация 
в области 

менеджмента 
и вспомогательных 

прочосссе

Стратегия

Тактический
уровень Взаимосвязь 

с потребителем

Менеджмент
качества

Тактический
уровень

Организация
предоставляющая
вспомогательные

услуги

Тактика 
и центральные 

функции/ 
Ресурсы

продукция и 
вспомогательные 

услуги

Оператив­
ный

уровень

Рисунок С.2—  Матрица процессов управления медвижимостъю со связями между процессами,
определенная вЕН 15221-5
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Приложение D 
(с про ночное)

Структуры

0.1 Описание вспомогательных актинон и действий
0.1.1 Вспомогательные актины (например, помещения, оборудование, расходные материалы)
Эти процессы начинаются со всех производственных ппо цадей организации и заканчиваются одним листом 

буме (И, который должен быть приобретен, сохранен, доставлен на место использования, переплетен с другими 
листами, сдан в архив и утилизирован. Все вспомогательные активы, будь то здание или лист бумаги, всегда во­
влечены в действия или в предоставление услуг.

0.1.2 Услуги (например, помещения, оборудование, расходные материалы)

Участки Здание Помещение на этаже

Рисунок D.1 — Различные виды вспомогательных активов

Рабочее место

Мебель, 
компьютер, 

ручка, бумага

Услуги, как правило, имеют иерархическую структуру. Эти структуры используют для представления их в 
С АРМ-системах.

Рисунок D.2, лист 1 —  Примеры иерархических структур: 
техническое оборудование зданий и расположение
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Здание

4 = 1 Техническое обслуживание здания

ч

ч
ч
ч

- ч

ч

ч

ч
ч

(электроснабжение, отопление, вентиляция и кондиционирование 
(HVAC)

Ч

Система отопления

| Производство топлива 

L ] ~ ] Оборудование 

Комплектующие

Система вентиляции 

Система кондиционирования 

Система охлаждения 

Система подачи веды 

Система канализации

Мощность, электроэнергия (высоко- и низковольтная)

Технадзор

Учет

Рисунок D.2, лист2

0.1.3 Дсйсш ия
Действия выполняет псрсонал/сотрудники часто с помощью инструментов, машин или оборудования 

(объектов), которые не трансформируются в процессе их применения. Различте между действиями и про­
цессами (подпроцессами) зависит от их определения. Вспомогательные активы всегда вовлекаются в дей­
ствия.

Иногда один и тот же термин используют для описания действия, продукции и процесса (например, очтстка).

Таб лица  D.1 — Примеры основной и вспомогательной (вторичной, поддерживающей)деятельности

Цикл качества Категории вспомогательных действий Категории основным действий

Плашфовамие Управление приобретением и прива­
тизацией

Управлете
закупками

Выполнение Административное управление. 
Эксплуатация.
Обслуживание

Административное управление. 
Продажи и маркетинг

Проверка Учет и контроль Учет и контроль

Действие Непрерывные улучшения Исследован» и разработка

D 2  Физическая структура и структура вспомогательной продукции
Физическая структура и структура вспомогательной продукцш не может быть одтаковей, это зависит от 

точки зрения. В качестве примера рассмотрим И КТ.
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Т а б л и ц а  D.2—  Сопоставление физической структуры и структуры вспомогательной продукции

А) Физическая 
структура ИКТ

Вспомогательные активы 
(физическая структура)

В) Структура вспомо гательной 
продукции ИКТ

Вспомогательные активы 
(физическая структура)

Компьютерная
аппаратура

Сервер.
Компьютер.
Телефон.
Принтер

ИТ -услут для конечного 
пользователя

Компьютер.
Программное обеспечен!*. 
Пр!нтер

Программюе
обеспечение

Операционная система. 
Сайт офиса.
CAFM.
Специальное программное 
обеспечение

Центральные и распредели­
тельные услуги

Сервер.
Сети.
Приложения

Компьютерные
сети

Кабели и переключатели Услуги по поддержке поль­
зователей

Справочная служба

Поддержка Справочная служба. 
Обучение

Обученг* (ИКТ) Обучение

Определение стандартизованной вспомо гательной продукции иногда отличается от определения обычно ис­
пользуемых физических структур. Причина состоит в том, что настоящий стандарт дает общив европейские опре­
деления с точки зрения клиента.
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Приложение Е 
(с про ночное)

Затраты и доходы в управ лен»»» недвижимостью

Е.1 Цикл управления недвижимоетыо
В настоящем приложении представлена модель, объединяющая вспомогательные процессы, вспомогатель­

ную продукцию и затраты, а также показывающая распределение затрат в управлении недвижимостью в органи­
зации. П оскол ьк у эта модель затрагивает принципы распределения затрат в управлении недвижимостью, то также 
будут затронуты понятия ценя, выставления счетов, рентабельности и их отноиение к продукции и затратам для 
того, чтобы иметь возможность:

a) определить цену вспомэ га тельной продукции (стоимость продукты, планирование, бюджетирование);
b) определить рентабельность вспомогательной продукции (контроль, сравнен!* плановых и фактических 

результатов бизнеса) для се поставщика;
c) обеспечить основу для эффективного б с нчмаркн» га (непрерывного улучисния).
На рисумсе Е.1 показано типичное соотноиение между процессами и затратами в оргатзаиии для цикла 

управления недвижимостью:
d) спрос определяется на этапе «Планирование» в виде соглаиения о менеджменте вспомогательных про­

цессов и со гл а пения об уровне предоставления услуг (SLA);
e) руководство и управление процессами является частью этапа «Выполнение»;
f) ресурсы, необходимее для получения со г л асо ватой вспомогательной продукции, являются входом в про­

цессы и могут быть представлены либо в виде вспомогательных активов (капитальные затраты, материальные 
затраты и т. д.), либо в виде действий (затраты на персонал);

д) выходом из процесса в соответствии со ствндартомЕН ИСО 9000 является продукцияили услуга. Эффек­
тивность продукции измеряется с помощью показателей эффективности KPI (см. ЕН 15221-3);

h) затраты на ресурсы, используемые для производства продукции, выделяет на эту продукцию в системе 
операционного бухгалтерского учета. Различия между системой оперативного учета для основного вида деятель­
ности, а также для управления недвижимзетью описаны в приложении Е;

1)настоящнГ» стандарт предполагает последовательное распределение затрат для определенной вспомога­
тельной продукции для того, чтобы облегчтть сравнение эффективности затрат. Распределен!* затрат является 
частью этапа «Проверка»;

])если необходимо, можно рассчитать стоимость отдельных услуг организации, входящих в состав стандарт­
ной вспомогательной продукции

k) цену вспомогательной продукцти часто определяет на этапе планирования, и она зависит от об ьсма про­
дукции (услуг), определенного в соглаисти об уровне прсдоставленияуслуг(51_А). Распределен!* затрат исполь­
зуют для того, чтобы проконтролировать размер прибыли, получентой от вспомогательной продукции;

l) эффективность услуг (например, удовлетворение потребителей) изг.«ряют и результаты измерений ис­
пользуют для улучиения процессов и готовой продукции или регулирования спроса. Это «постеЯ1Нос улучиение» 
относится к этапу «Действие».

П р и м е ч а н и е  —  Понятие размер прибыли применяется только к центрам прибыли и внеиним 
поставщикам.

Е.2 Модель управления недвижимое тыо для центров затрат, связанных со вспомогательной
продукцией

Распределен!* затратна продукцию,как правило, выполняют в системе оперативного учета. Стандартными 
элементами такой системы являотся:

a )  коды затрат (заданные путем финансового учета и внутренних иЛтли международных стандартов);
b) центры затрат (организационные подразделения, ответственные за затраты и доходы);
c) стоимость продукции (продукц»я или часть продукции, продаваемой по какой-либо цене, разница между 

затратам» и ценой называется прибылью)
Центры затрат несут ответственность за вспомогательную продукцию, необходимую для поддержки основ­

ной деятельности организации. На производстве может существовать один или несколько таких центров затрат, 
производящих вспомогательную продукцию или обеспечивающих вспомогательные услуги, необходимые для под­
держи» производства первичных продуктов организации (см.рисунок Е.2).

72



ГОСТ Р 57271.4—2016

Цикл менеджмента вспомогательных (  AcVi
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потребителя

Финансовая отчетность Оперативный учет/затраты на продукцию 11лмя Чистый 
цсна  доход

Рисунок Е .1 — Цикл у пр а в ле н и я и с д ви ж ю.<о с тъю, ПОК аз ы ва ю щий взаимэсвязь м.сжду процессами и затратами, 
применение цикла качества (PDCA) для этой связи и соответствующие системы учета

Рисунок Е .2—  Базовая модель распределения затрат (например, путем внутреннего распределения 
или с помощью счетов-фактур вслучае вис и него поставщика)

Такие центры затрат не принимают непосредственного участия в основных производственьых процессах, 
поэтому их также называют вторичтым центрами затрат. Основной деятельностью таких центров является работа 
с заказчиками, которые заказывают и оплачивают вспомогательные услуги. Б центрах затрат вспомогательной
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продукции затраты распределяются на заранее согласованную вспомогательную продукцию и учитываются вцен- 
трс затратна основную деятельность. Направленные в эти центры затрат затраты на вспомогательную продук1*1Ю 
прямо или косвенно вливаются в общие затраты на основную продукщяо (стоимость единицы продукции основной 
деятельности).

Распределение расходов на вспомогательную продукцию напрямую на основную продукцию является ис­
ключением, например, если каждый центр затрат производит только один вид продукции или если на менеджера 
по управлению недвижимостью возложена ответственность распределять эти расходы напрямую. Четко опреде­
ленная схема распределения затрат имеет важное значение для прояснения ситуации в отноисниях между заказ- 
41 ком, управлением недвижностью и поставщиками вспомогательных услуг.

Е.З Представление управления недвижимостью в системах учета
Как правило, стандартные системы учета не предназначен для вспомогательной деятельности. Основная 

принята заключается в том, что они нс включают метрические единицы, как м2 или кВтч. Распределение затрат 
в управлении недвижностью требует более детальной информации, чем та, которую умеют обрабатывать стан­
дартные системы учета. Это при водит к внедрению и использованию особого менеджмента и систем распределе­
ния затрат в дополнение к обычтой системе бухгалтерского учета.

В качестве альтернативы вспомогательную продукцию также можно отнести к продукции основной деятель­
ности. Непосредственное распрсдслете расходов на продукцию основной деятельности должно быть выполнено 
только в соответствии с основной деятельностью центров затрат (например, распределен!* телефонных расходов 
для пользователей), чтобы избежать спорных ситуаций к*жду спросом (заказчиком) и предложением (поставщиком).

С уществуст несколько способов распределения косвенных затрат на продущию. Из-за характера вспомога­
тельных услуг больная часть затрат на вспомогательную продукции имеет косвенный характер (исключая, напри­
мер, электрическую энергию, которую учитывают непосредственно в процессе производства). Возможные методы: 
оперативный учет, калькуляция по видам деятельности, попроцесснвя калькуляция се бс стоило сти или калькуля­
ция себестоимости продукции.

Примерами особого менеджмента и систем распределения затрат, используемых для менеджмента по 
управленюо недвижимостью, являются:

a) система управления активами (распределение капитальных и эксплуатационных затрат по очной снию к 
активам);

b) система управления арендой (отнесение затратна площади и услуги на аренду/договора аренды);
c) система управления техжмеским обслужибанмем (планирование и контроль деятельности по техническо­

му обслуживанию и затраты на нее);
d) система управления энергией (распределение потребления энерти на пространство или прозеводствси- 

ные процрссыХ
e) система управлетя очисткой (распределение затратна очтстку пространства или сразу на прямых кли­

ентов);
f) кабели и системы управления сетью (распределен!* И КТ-затрат на сеть для клиентовЛтользователей).
С истемы учета часто состоят из следую щих трех модулей (см. рисунок Е .3).
Первый модуль—  система финансового учета с указанием активов, пассивов и доходов. Система финансо­

вого учета в организации определяет реальные затраты или расходы в течение определенного периода. Финан­
совый учет часто является обязательным. Соответствующие коды затрат определены в национальных и междуна­
родных стандартах бухгалтерского учета.

Второй модуль —  это система оперативного учета с указанием расходов на один или несколько видов про­
дукции. Б ОТЛ1М 1С от процессов основной деятельности, где, как правило, используют и распределяет реальные 
затраты, управление недвижимостью часто использует расчетные затраты, такие как тарифы, почасовые ставки 
или внутренние процентные ставки.

Третий модуль используют для расчета цены на продукцию Теоретически цену определяют как фактические 
затраты плюс прибыль. Б управление недвижимостью цену определяют рыночными факторами и согласуют до 
того, как становятся известными фактические затраты на производство (например, фиксированная общая сумма 
за услум). Прибыль рассчпывают, в ы ч т я  вычислетые затраты из второго модуля.

Рассчтнные затраты, как правило, не равны расходам. Об этом свидетельствуют следующие примеры. 
Для оплаты затрат на персонал подсчитывают не фактическую заработную плату, а внутренние ставки за один час 
работы. Для капитальных затрат, как правило, имеется фик сиро ван на я внутренняя (средняя) процентная ставка, а 
нс реальная ставка по кредиту, действующая на финансовом рынке. Затраты на аренду(пространство) начеляют 
на основе средней стоимости за м2, а не на основе реальных затрат или расходов. Внутренняя почасовая ставка 
может включать в себя капитальные затраты на помещения и оборудован!* и затраты на расходные материалы. 
Но затраты по этим пукжтам также могут быть отнесены на счет отдельных затрат или смеианных расчетов на 
основе эффективных затратили расходов.

Кроме расходов и распределения затратна вспомогательную продукцию должна быть определена цена про­
дукции (ценообразование). Цена часто основывается на рыночных соображениях, а не только затратах. В соответ­
ствии с ЕН 15221-2 существуют три основных метода ценообразования и их комбинации
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Рисунок Е 3  —  Модули систем учете

Общая сумма. Поставщик вспомогательных услуг несет полную ответственность за эффективность и каче­
ство выполнения вспомогательных услуге оплатой за общую согласованную сукеиу услуг.

Цена за «щишедг ус луг. Поставщик вспомогательных услуг несетполную ответственнэстьзаэффективность 
и качество выполнения вспомо га тельных услуг в согласованных количествах и диапазоне с оплатой по согласован­
ной ставке за сдинщу услуг.

Ценообразование по принципу «Затраты плюс». Поставщик вспомогательных услуг несет полную ответ­
ственность за эффективность и качество выполнения вспомогательных услуг с оплатой фактических затрат плюс 
согласованное вознаграждение. В этом случае фактические затраты должны быть известны клиенту.

Эти цены могут быть фиксированными (фиксированная цена) в течение некоторого периода времени, мо­
гут быть ограничены гарантированной максимальной ценой или уточняться на основе согласованных критериев 
(переметая ирна).

Для всех указажых выис механизмов ценообразования можно использовать прищип открытого обмена 
информацией. В этом случае информация о всех соответствующих финансовых операциях доступна клиенту.

Финансовая отчетность должна быть согласована с выбранным типом ценового механизма и с тем, какая 
именно финансовая документация или информация будет доступна для клиента.

Прямая оплата затрат (стоимость плюс) является довольно редким случаем. Как правило, общую сумму 
оплачгвают в период, когда происходят расходы, а в следующий период разницу начисляют на основе действи­
тельных расходов. Один из случаев прямой оплаты затрат—  оплата электрической энергии, которая легко из­
меряется и подается через внешние коммутации. Пряма я оплата затрат в основном используется в консалтж- 
говом бизнесе с высокой почасовой оплатой или в уникальных, небольиих проектах. Очень часто общую сумму 
указывают в соглаиении об уровне услуги. Калькуляция себестоимости продукции используется для расчета 
рентабельности услуги в кощс периода. Нс существует никакой прямой связи между расходами, затратами и 
выставлежем счетов.

Доходная часть определяется в соглаиежя о вспомогательных услугах, в соглаиении об уровне услуги или 
в наряде на выполнение работ.

Различные формы распределсжя затрат и ценообразоважя вносят опрсдележые сложности в управлеже 
недвижимостью. Настоящий стандарт дает теоретзмеские основы и опрсделсжя для создания конструкций и civ 
стсм, которые помогут специалистам справиться с этики сложностями Для достижения этого требуется опреде­
ление вспомогательной продукции, которое можвтбыть сделано в SLA, метод определения качества и сравнсже 
цен на рынке.
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Рисунок Е .4—  Отношения между финансовым учетом (расходов),оперативнымучетом/калькуляцией 
себестоимости продукции и ценами на услуги

E .4 0 i  ci d цда p in  ю и .1 мной ос помог а тельной продукции к«ицдиоцауа льныы» вспомогательным
услугам
Стандартизованная вспомогательная продукцтя, определенная в настоящем стандарте, может бытьобьеди- 

ненас индивидуальными вспомогательным услугамт. предоставляемыми заказчикам.
Например, вспомогательная продукция«Начальныс характеристикстроительства* в «Пространство* пред­

ставляет собой начальную стоимость инвестиций (арендную плату) в обеспечение пространства. Она содержит 
все пространство, включая служебные помещения для уборщиц.

В соответствии с этим огределением продукцчя «Очютка* не включает в себя затраты на необходимые 
служебные помещения для уборщиц.

На рисунке Е .5 приведен пример решения относительно помещений для уборщиц если требуется другой 
вид или схема распределения затрат (затраты на очистку включают помзщенис для уборщщ). Различие гяады 
вспомо гательной продукции и распределена затрат меняют местами, чтобы рассчитать эффективную стоимость 
«индивидуальной» вспомогательной услуги» «Очистка, включая служебные помещения».

Рисунок Е .5—  Пример распределения затрат для расчета стоимости индивидуальной вспомогательной услуги
(арег^а и услум по уборке)

Согласно определению вспомо гательной продукции все затраты на пространство учитывают вместе, в то 
время как затраты на уборку учитывают без каких-лгРо затрат на пространство (служебные помещения). Затем 
затраты на пространство распределяют как затраты на арендуемое и нсаренду:мос пространство, подобное слу­
жебным поме щениям, или учиты вают отдельно как часть индивидуальной вспомогательной услуги.

76



ГОСТ Р 57271.4—2016

Стандартизованная 
вспомогательная продукция

Продукция
Пространство

Продукция
Клининг

Продукция
Организация питания

Индивидуальная
лродукция/услуга

Организация
конференции

Рисунок Е 6 —  Пример формирования индивидуальной вспомогательной услуги из различной
вспомо га тельной продукции

Как показано на рисунке Е .4, вспомогательные услуги часто включают в себя части различной вспомогатель- 
мой продукции Т аким гр1*.<сром индивидуальной вспомогательной услуги является организация конференции. Эта 
услуга состоит из таких вспомогательных продуктов, как пространство, очистка и общественное питание.
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Приложение ДА 
(справочное])

Сведения о соответствии ссылочных европейсraix стандартов 
национальным стандартам Российской Федерации

Т а б л и ц а  ДА.1

Обозначена ссылочного 
еврсгейского стандарта

Степень
соответствия

Обозначение и наименована соответствуюц.его 
иецисмального стандарта

EN 15221-1:2006 ЮТ ГОСТР S7271.1-2016/EN 15221-1:2006«Менеджментвспомо­
гательных процессов в управлении недвижимостью. Часть 1. 
Термины, определения и область применения»

EN 13306 — *

’ Соответствую ций европейский стандарт отсутствует. До его принятия рекомендуется использовать пе­
ревод на русский язык данного европейского стандарта.

П р и м е ч а н и е  —  В настоящей таблице использовано следующее условное обозначение степени со­
ответствия стандарта

ЮТ — идентичный стандарт.
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