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ОПЫТ - ОПЕРАЦИОННОЕ УПРАВЛЕНИЕ ТРЦ

ТРЦ ЖУМЧУЖНАЯ ПЛАЗА
САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

ТРЦ ОХТА МОЛЛ
САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

ТРЦ 4DAILY
МЫТИЩИ
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УПРАВЛЯЮЩАЯ КОМАНДА ТРЦ

Директор

Маркетинг
Менеджер

Операционный
менеджер

Коммерческий
менеджер

Юрист

Финансы
& Экономика

Административный
менеджер
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ОТДЕЛ ГЛАВНОГО ИНЖЕНЕРА

Операционный 
Менеджер

Главный Инженер

ЦЕНТРАЛЬНЫЙ ОФИС ПРОЕКТНЫЙ ОФИС

Заместитель Главного 
Инженера

Менеджер АХО
Технический 

Координатор отдела 
аренды

Начальник Охраны 
Объекта (Подрядчик)

Менеджер по 
безопасности

Политика качества

Аудиты

Операционная система 

Отчетность

Управление рисками

Внешние коммуникации
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ФУНКЦИОНАЛ ОГИ

Отдел Главного 
Инженера

Ремонт

Аварийный

Плановый

Эксплуатация

Утилиты

Поддержка 
смежных 

отделов УК

МЧС, 
Ростехнадзор

…

Арендаторы



ТЕХНИЧЕСКИЕ СИСТЕМЫ

Отдел Главного
Инженера

Эксплуатация

Здание и сооружения

Внутренние и внешние сети

Пожарная безопасность. ВПТ

Вертикальный транспорт

Пожарная безопасность. АПС

СКУД

Система видеонаблюдения

СОУЭ

Управление транспортом

Видеоаналитика

Платная парковка

Ремонт

Утилиты

Здание

Двери

Стекла

Пресс-компактор

Слаботочное оборудование

Инженерные сети

Освещение

Парковка

Кондиционирование

Вентиляция

Оборудование фудкорта

Вертикальный транспорт

Электроснабжение

Водоснабжение

Водоотведение

Теплоснабжение

Счетчики посетителей
Сантехника

Дорога и благоустройство

Другое…

Утилизация отходов

Вентиляция
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ОТДЕЛ БЕЗОПАСНОСТИ

Начальник Охраны 

Объекта

Охрана 
объекта

Режим доступа на объект

Контроль соблюдения 

Правил ТРЦ

Логистическая зона

Взаимодействие с органами 

правопорядка

Контроль 
парковки

Проверки по 
безопасности

Администратор парковки

Проверки арендаторов

Учения по эвакуациям

Поддержка учебного центра
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режим



БЕЗОПАСНОСТЬ -
ЭТО КОМПЛЕКСНАЯ
СИСТЕМА

• КОРПОРАТИВНОЕ УПРАВЛЕНИЕ
• ОРГАНЫ ПРАВОПОРЯДКА И НАДЗОРА
• ОХРАННАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ
• ТЕХНИЧЕСКОЕ ОБОРУДОВАНИЕ
• РЕЖИМНЫЕ МЕРОПРИЯТИЯ



• ВПТ – Водяное пожаротушение
• АПС – Автоматическая пожарная сигнализация
• СОУЭ – Управление эвакуацией
• СКУД – Контроль доступа
• СВН  - Система видеонаблюдения
• АСУТ – Управление транспортом
• ….. дымоудаление,  подпор воздуха ……

ТЕХНИЧЕСКИЕ СИСТЕМЫ БЕЗОПАСНОСТИ



BMS СИСТЕМА УПРАВЛЕНИЯ ЗДАНИЯ 

При нажатии: 
• РПИ

Автоматический сценарий эвакуации 

При срабатывании датчиков АПС и 
систем сигнализации: 
• дымовые
• газовые
• ВПТ

При ручной активации: 
• в мониторной комнате CCTV



BMS СИСТЕМА УПРАВЛЕНИЯ ЗДАНИЯ 



ОПОВЕЩЕНИЕ О ПОЖАРНОЙ ОПАСНОСТИ

Если вы заметили возгорание, дым или 
запах дыма, следует немедленно 
нажать на кнопку ручного пожарного 
извещателя 

При нажатии: 
• Сигнал о возгорании поступит в 

пункт управления с указанием 
точного места. 

• Автоматически запустится 
пожарный алгоритм

Ручные пожарные извещатели



ОПОВЕЩЕНИЕ О ПОЖАРНОЙ ОПАСНОСТИ

• Посылает сигнал о задымлении

• Используется для раннего 
обнаружение пожара

Адресный дымовой пожарный извещатель



АВТОМАТИЧЕСКАЯ СИСТЕМА ПОЖАРОТУШЕНИЯ

При возникновении пожара, запорный 
элемент спринклера разрушается под 
действием высокой температуры. 
Происходит эффективное тушение 
пожара тонкораспыленной водой.

Спринклерная система



ЗНАКИ ЭВАКУАЦИИ



ПЕРВИЧНЫЕ СРЕДСТВА ПОЖАРОТУШЕНИЯ

Применение:
• Сорвать пломбу и выдернуть чеку
• Направить распылитель на очаг 

возгорания (целясь в основание 
пламени), нажать на рычаг, 
приступить к тушению  

.

Огнетушитель порошковый



ПОЖАРНЫЙ ШКАФ



ПЕРЕГОВОРНОЕ УСТРОЙСТВО ДВУХСТОРОННЕЙ СВЯЗИ

• Нажмите кнопку вызова. 
• Дождитесь ответа. 
• Громко и четко передайте 

сообщение диспетчеру
• Ожидайте прибытия сотрудника 

охраны



КНОПКА  АВАРИЙНОГО  ОТКРЫТИЯ  ДВЕРЕЙ

• Откиньте защитную крышку
• Нажмите на указанную кнопку
• Дверь разблокирована, проходите
• Использовать только в экстренных 

случаях 



МЕРОПРИЯТИЯ ДЛЯ 
ТЕХНИЧЕСКОГО 
ОБОРУДОВАНИЯ

• ТЕХНИЧЕСКОЕ ОБСЛУЖИВАНИЕ
• РЕМОНТ
• МОДЕРНИЗАЦИЯ
• ТЕХНИЧЕСКИЙ АУДИТ
• ИСПЫТАНИЯ



• ОПЕРАЦИОННАЯ СИСТЕМА УПРАВЛЕНИЯ (БЛОК БЕЗОПАСНОСТЬ)
• НОРМАТИВНО-ТЕХНИЧЕСКИЕ ДОКУМЕНТЫ
• ОТВЕТСТВЕННОСТЬ, ПРИКАЗЫ
• КОМПЛЕКСНЫЕ УЧЕНИЯ (МЧС, УК, ПОДРЯДЧИКИ, АРЕНДАТОРЫ)
• СИСТЕМА ОБУЧЕНИЯ (ОБЯЗАТЕЛЬНОЕ, НЕОБЯЗАТЕЛЬНОЕ)
• ТЕХНИЧЕСКИЕ АУДИТЫ И АУДИТЫ БЕЗОПАСНОСТИ 
• НЕЗАВИСМЫЙ ПОЖАРНЫЙ АУДИТ И ОЦЕНКА РИСКОВ
• ПАСПОР БЕЗОПАСНОСТИ ОБЪЕКТА
• ВЗАИМОДЕЙСТВИЕ С МЧС И ДР. НАДЗОРНЫМИ ОРГАНАМИ
• ВОВЛЕЧЕНИЕ ПЕРСОНАЛА, ПАРТНЕРСТВО
• ШТРАФНЫЕ САНКЦИИ
• СТРОИТЕЛЬНЫЙ КОНТРОЛЬ ЗА АРЕНДТОРАМИ
• АДАПТАЦИЯ ПРОЕКТНОЙ ДОКУМЕНТАЦИИ, СТУ

РЕЖИМНЫЕ МЕРОПРИЯТИЯ



ОПЕРАЦИОННАЯ СИСТЕМА УПРАВЛЕНИЯ

Все бизнес-процессы, регламенты, процедуры, шаблоны, типовые документы, 
формы и т.д.  интегрированы в ОПЕРАЦИОННУЮ СИСТЕМУ КОМПАНИИ



ПОСТРОЕНИЕ СИСТЕМЫ ПРОЦЕССОВ

04

Федеральный 
Закон

Своды 
Правил

Бизнес 
Процессы

Процедуры

№ 384-ФЗ
«Технический регламент по 
безопасности зданий и 
сооружений»

• СП 255.1325800.2016 
«ЗДАНИЯ И 
СООРУЖЕНИЯ Правила 
эксплуатации. Основные 
положения»

• СП 306.1325800.2017 
«Многофункциональные 
торговые комплексы. 
Правила эксплуатации»

• СП 336.1325800.2017, СП 
347.1325800.2017.

• Политика качества

• Операционная Система

• Структура компании

• Должностные инструкции

• Регламенты

• Процедуры

• Приказы

• Инструкции

• Положения

• И т.д.

01 02 03 04

За
ко

н
о

д
ат

ел
ьс

тв
о

Л
о

ка
л

ьн
ы

е
 

ак
ты



ПОСТРОЕНИЕ СИСТЕМЫ ПРОЦЕССОВ



СИСТЕМА ОБУЧЕНИЯ



Тренинги по 
безопасности в 
помещениях 
арендаторов



Учебные эвакуации



Учебные материалы 
арендаторам



Реальные эвакуации с
арендаторами

Дата – Янв. 2019
Угроза – Эл. письмо
Эвакуировано арендаторов – 465
Общее время эвакуации – 7 мин (!)
Время простоя ТРЦ – 4 часа

Карта ложных звонков и сообщений с
угрозами минирования



Обучение Арендаторов и 
Подрядчиков



Обучение Арендаторов и 
Подрядчиков



Комплексная проверка 
арендаторов



Выборочная проверка 
арендаторов



Внешний Аудит 
Безопасности 
международной 
компанией
Safe Shopping Centers



Академия для
арендаторов 

• Сервисы в ТРЦ
• Конфликтология
• Мерчандайзинг
• Переговоры

• Управление отходами
• БЕЗОПАСНОСТЬ
• Эксплуатация и ремонт
• ….



Сотрудничество



Мотивация персонала



Управление 
инцидентами



Выводы:
успешная система безопасности –
результат синергии 

• операционная система в компании (ядро, бизнес-
процессы)

• инженерное обеспечение (оборудование, ТО, 
ремонт, модернизация)

• режимные мероприятия (охранная организация, 
подрядные организации, аудит, обучение, 
партнерство)

постоянное улучшение (continuous improvement)



УСЛУГИ В ОБЛАСТИ УПРАВЛЕНИЯ 

КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ
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01

02

03

04

Система 
Менеджмента 

Качества

Охрана ТрудаПостановка KPI, 
Бизнес-

Планирование

Система 
Управления 

Рисками
Обучение персонала

Разработка и 
внедрение 

Операционной 
Системы 

Компании

Аудиты 
(инженерный, 
юридический, 

безопасности, IT

Маркетинг и коммуникации
Разработка и 

внедрение 
Бизнес-процессов

Александр Кангур
alexander.kangur@mail.ru

+7 921 953 53 84

SAFE ASSET MANAGEMENT (SAM)


