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SAZETAK

Ovaj rad se sastoji od teorijskog dijela u kojem su objasnjeni pojmovi upravljanja i
odrzavanja infrastrukturnih objekata (eng. Facility Management) i opisana su vaznija
podruc¢ja djelatnosti, dok je u eksperimentalnom dijelu obradeno unaprjedenje

upravljanja pomocéu programskog rieSenja namijenjenog FM-u.

Teorijski dio nas uvodi u problematiku FM-a. Objasnjeno je znacenje Facility
Managementa. Objasnjeni su pojmovi imovine, ugovora o upravljanju te je dan uvid u

bitnije aktivnosti Facility Managementa.

U eksperimentalnom dijelu opisani su kljuéni segmenti programa koji je kreiran za
potrebe pruzanja FM usluga. Prikazalo se viSe razliCitih primjera procesa cCije je
izvrSavanje znacajno pojednostavljeno radom u programu. Navedeni su primjeri

dodatnog unaprjedenja programa kojima ¢e se podiéi kvaliteta pruzene usluge.

Kljuéne rijeci: Facility Management, Asset Management, upravljanje i odrzavanje

objekata.
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SUMMARY

This disertation consists of a theoretical part, that explains the terms of management
and maintenance of infrastructural facilities (Facility Management). Theoretical part
describes some of the FM activities, while experimental part is dealing with
improvements due to the help of the solutions generated with the management
program.

The theoretical part introduces us to the core problems of FM. It gives the definition
of the Facility Management. Concepts as property and management contract are
explained and an insight into important acitivities of Facility Management has been

given.

The experimental part describes the key parts of the program created for the
monitoring of FM services. A number of different examples of the processes whose
execution was significantly simplified using the program is shown. Examples of
additional program improvements that will raise the quality of the service provided are
also displayed.

Key words: Facility Management, Asset Management, facility management and

maintenance.
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1 UVOD

Facility Management (FM) je multidisciplinarna djelatnost ciji je cilj i zadatak
iskoriStavanje maksimalnih sinergijskin u€inaka u upravljanju nekretninama
u€inkovitim balansiranjem izmedu izvora financiranja i operativnih aktivnosti. Ovo je
integrirajuca aktivnost koja gradi moderno interaktivno okruzenje u skladu s prirodom

povezujuci pri tome ljude, materiju i prostor.

U prvom se planu istiCu vjestine poslovnog upravljanja, upravljanja procesima i
resursima, upravljanje i odrzavanje nekretnina i tehni¢kih sustava. Promjenom
pogleda organizacije iz funkcijskog pristupa u procesni - potpuno se mijenja nacin
poimanja izvodenja poslovnih aktivnosti, ¢ak i kulture poslovanja. Upravo u tom
smjeru treba sagledati FM kao integratora procesa unutar organizacije koji odrzava i
razvija usluge koje unapreduju u€inkovitost temeljnih procesa poslovnog sustava.

FM u sebi integrira stru€nosti iz podrucja gradevinarstva, strojarstva i drugih
inZenjerskih disciplina, kao i ekonomije, informacijskih i komunikacijskih tehnologija
(IT), organizacije, sociologije i estetike. Upravo se na toj ,Sarolikosti“ profesija temelje
usluge gospodarenja objektima, kao i temelji eksplozivhog rasta ,nove profesije”
upravitelia nekretninama. Razvoj tehnologija i vjestina poslovnog upravljanja
omogucio je pozicioniranje FM-a kao zasebne profesije s jasno definiranim

kompetencijama.

Prepoznavanje FM-a kao zasebne profesije zapocelo je u SAD-u pocetkom
osamdesetih godina. Posljednjih desetak godina se sve viSe primjenjuje pojam FM-a
i u Hrvatskoj pri opisu razli¢itih aktivnosti koje se provode u okviru upravljanja i
odrzavanja nekretnina, poslovnih objekata, hotela, bolnica i svih popratnih sadrzaja

koji €ine tu infrastrukturu.

Jedan od najbitnijih elemenata u FM su struéni, educirani i motivirani djelatnici.

Veleugilidte u Karlovcu 7
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2 TEORETSKIDIO

2.1 PRISTUPI UPRAVLJANJU IMOVINOM

Da bismo mogli uspjeSno gospodariti imovinom, moramo definirati to smatramo
imovinom. Imovinu, opcéenito, definiramo kao skup dobara koju pojedinac ili pravna

osoba posjeduju. Ovdje ¢emo promatrati materijalnu imovinu, odnosno nekretnine.

Imovinu tvrtke, knjigovodstveno, mozemo podijeliti u dvije osnovne grupe kako slijedi:

2.1.1 KRATKOTRAJNA IMOVINA

Kratkotrajna imovina (tekuéa ili obrtna imovina) je dio ukupne imovine poduzeca za
koji se oCekuje kako ¢e se pretvoriti u nov€ani oblik u roku manjem od godine dana.
Kratkotrajnu imovinu dijelimo na: zalihe, kratkotrajna potrazivanja, kratkotrajnu

financijsku imovinu te novac na raunu i blagajni.

a) Zalihe
Materijalni oblik kratkotrajne imovine, a pojavljuju se u vidu zaliha sirovina, materijala,
gotove i trgovacke robe, nedovrsenih proizvoda i uplaéenih predujmova.

b) Kratkotrajna potrazivanja

Koja bi trebala biti naplacena u roku kraéem od jedne godine, a €ine potrazivanja od
kupaca za isporu¢ene proizvode i izvrSene usluge, potrazivanja od drzavnih
institucija za odredene premije, kompenzacije, za preplacene poreze, potrazivanja od

osiguravajuc¢ih drustava po osnovi nadoknade Stete i sli¢no.

Dakle, kao i kod dugoro¢nih potrazivanja, radi se o prijelaznom obliku izmedu stvari i

novca, tj. o pravima koja bi se trebala realizirati u roku kracem od godine dana.

Veleugiliste u Karlovcu 8
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c¢) Kratkotrajna financijska imovina

Plasmani novca na rok kra¢i od godine dana. To su kratkoro&ni krediti dani drugim
poduzecima, kupnja kratkoroCnih vrijednosnih papira od kojih se oCekuje odredena
korist u vidu kamate. Kratkoro¢ni financijski plasmani znace zastitu kapitala, posebno
u uvjetima inflacije. Takva financijska imovina trebala bi se pretvoriti u novac u roku

manjem od jedne godine.

d) Tekuéa imovina

Novac na racunu i blagajni je teku¢a imovina. Tekuéu imovinu ¢ini gotovina u
blagajni, na Ziro raunu, na deviznom racunu, izdvojena nov€ana sredstva za isplatu
¢ekova, akreditiva i sli¢no. Iznimka od pravila da je novac uvijek teku¢a imovina je
situacija u kojoj je novac na nekom racunu blokiran duze vrijeme, odnosno njegova

upotreba je ograniCena duze od jedne godine.

2.1.2 DUGOTRAJNA IMOVINA

Dugotrajna imovina (stalna ili fiksna imovina ili osnovna sredstva) je oblik imovine koji
je moguce pretvoriti u novéani oblik u razdoblju duzem od godine dana. Dugotrajna

imovina moze biti iskazana u ¢etiri osnovna oblika:

a) Potrazivanja u okviru dugotrajne imovine

Potrazivanja od kupaca za robu prodanu na kredit duzi od jedne godine te na
potrazivanja od povezanih poduzec¢a. Predstavljaju imovinu u obliku prava, tj. U

prijelaznom obliku izmedu stvari i novca.

b) Dugotrajna financijska imovina

Oblik imovine koji nastaje ulaganjem slobodnih nov&anih sredstava na rok dulji od
jedne godine. Naj¢eséi oblici dugotrajne financijske imovine su ulaganja u dugoroéne
vrijednosne papire (obveznice, dionice), posudeni novac, odnosno davanje kredita
drugim privrednim subjektima na rok dulji od jedne godine. Pored povrata sredstava,

Veleugiliste u Karlovcu 9
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pojavljuje se i odredena naknada (kamata) na posudena sredstva i obveznice,
odnosno u obliku dividende za kupljene dionice.

c¢) Dugotrajna nematerijalna imovina

Onaj dio dugotrajne imovine koji nema materijalni, opipljivi oblik, ali od kojeg
poduzece ocekuje nekakvu materijalnu korist. To su specificna ulaganja, kao
osnivacki izdaci, izdaci za istrazivanje i razvoj, patenti, licence, koncesije, zastitni

znaci, predujmovi za nematerijalna sredstva i sli¢no.

d) Dugotrajna materijalna imovina

Onaj dio imovine koji ima materijalni, odnosno fizi¢ki oblik, a to su prirodna bogatstva
(zemljista i Sume) te sredstva za rad (zgrade, oprema, postrojenja, transportna
sredstva, krupni alati, pogonski i uredski inventar, namjestaj, predujmovi za

materijalna sredstva, stambeni objekti i ostala materijalna imovina).

Veleugilidte u Karlovcu 10



Dalibor Stankovski Zavrsni rad

2.2 UPRAVLJANJE OBJEKTIMA | INFRASTRUKTUROM

Nastanak profesije upravljanja objektima (FM) se pojavljuje u Sezdesetim godinama
proSlog stolie¢a u SAD-u. Sam pojam razvila su bra¢a Schnelle kao sredstvo
pobolj$anja poslovanja, a u svrhu povecéanja produktivnosti.

Pojam upravljanja objektima nastao je kao potreba za smanjenjem troSkova
odrzavanja objekata. Razvojem profesije pojavljuju se i razne udruge koje educiraju o
ispravnoj primijeni FM-a u praksi. Medu prvima nastaje medunarodna udruga koja se
bavi upravljanjem radnim okoliSem pod nazivom IFMA (eng. International Facility
Management Association).

IFMA uvodi sljedeée pojmove:

- Facility (objekt) — materijalna imovina koja podrzava organizaciju,
- Facility Management — integracija procesa unutar organizacije kako bi se
odrzale dogovorene usluge koje podrzavaju i poboljSavaju ucinkovitost

njezinih temeljnih aktivnosti.

USLUGE

OBJEKT - planiranje

- servisiranje
- prostor
. - ispitivanj
- sustavi p|t.|vanJe .
funkcionalnosti
- instalacije .
- opskrba energijom

- oprema o .
P - zbrinjavanje otpada

- energija Vv
- Cis¢enje

- osiguranje objekta

1. Slika: PredodZba pojmova upravijanja objektom
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Prema IFMA upravljanje objektima (FM) bavi se:

- financijama,

- faktorima vezanim za ljude i okoli§ u objektu,

- ispitivanjem funkcionalnosti i odrzavanjem sustava, instalacija i dijelova
gradevine,

- planiranjem prostora (Space Management),

- upravljanjem kvalitetom i inovacijama,

- opcenitim aktivnostima vezanim za nekretninu,

- tehnologijama vezanim za nekretninu,

- planiranjem interijera (arhitektura) i

- planiranjem, projektiranjem i upravljanjem sustavima i instalacijama vezanim

za nekretninu.

Veleugilidte u Karlovcu 12
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2.3 FACILITY MANAGEMENT U HRVATSKOJ

Svjedoci smo kako se u Republici Hrvatskoj jo$ uvijek vrlo uski krug tvrtki i ljudi bavi
cjelovitim vodenjem nekretnina. To su uglavnom banke, investicijski fondovi ili

osiguravajuca drustva kojima je cilj odrzati §to je duze moguce viSu cijenu nekretnine

na trzistu.
1. Usluga 2. Administrativne | 3. Usluge 4. Usluge 5. Zastitarske
¢iSéenja usluge odrzavanja cateringa usluge
nekretnine
- Dnevno - Recepcija - Ugovoni - Tehnicka zastita
Ciscenje - Tajnica - Tehnicko catering - Nadzor
- Periodicko - Ostalo odrzavanje - Automati s - Tehnicki sustavi
¢iSéenje administrativno gradevine hranom zastite
- Specijalno osoblje - Odrzavanje - Kafiéi sa - Upravljanje
cis¢enje okolisa slatkom hranom Kriznim
- Ostala - Upravljanje situacijama u
ciS¢éenja ekologijom objektima
- Upravljanje - Konzultantske
energijom usluge
- Upravljanje
Stetom

2. Slika: Predodzba najéescih usluga po cjelinama koje nude FM tvrtke

S obzirom da je Hrvatsko trziSte relativno malo, i da se sastoji od dosta dislociranih
nekretnina sa relativno koli¢inski malim potrebama za odredenim uslugama ili sa
potrebom za samo odredeni tip usluge na odredenoj lokaciji, tvrtke su unutar sebe

vec¢inom podijeljene na viSe raznih odjela koji funkcioniraju kao zasebne cjeline.

Te zasebne cjeline unutar sebe imaju odredenu lepezu usluga za koju su
specijalizirane i u moguénosti konkurirati ponudi na trzistu sa zasebnim uslugama ili u

paketu s jo§ nekim uslugama iz drugih cjelina.
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2.4 FACILITY MANAGER

Jedan od vaznijih elemenata kod ugovaranja FM usluge je kvalitetno i educirano
osoblje. Najvaznija osoba koja upravlja ugovorenom FM uslugom je Facility Manager.
Facility Manager treba poznavati pravne, financijske i tehnicke elemente sklopljenog
ugovora kako bi mogao na zadovoljavajuéi nacin provoditi ugovorenu razinu usluge

na objektu.

Zadaci Facility Managera su:

- upravljanje ugovorom sklopljenim izmedu FM tvrtke i tvrtke koja zastupa
nekretninu,

- koordinacija kooperantima (ovlasteni servisi, ostalo),

- koordinacija svim sluzbama na objektu (CiS¢enje, zastita, tehni¢ko odrzavanje,
hortikultura, ostalo),

- komunikacija sa predstavnicima nekretnine,

- zastupanje predstavnika nekretnine prema trec¢ima (npr. pred zakupcima,
podizvodacgima predstavnika nekretnine koji nemaju direktan ugovorni odnos s
FM tvrtkom) i

- ostale ugovorene usluge.

Facility Manager treba biti stru€an u Sirokom spektru raznih profesija, a kako bi se §to
kvalitetnije moglo pratiti izvrSavanje ugovorenih usluga potrebna su $kolovanja za
upravljanje i odrzavanje svih postavljenih sustava na objektu, kao i za specifi¢nosti
odrzavanja (€i¢enja) ugradenih materijala - podnih i zidnih obloga, jer se primjenom
pogreSnih tehnologija kod Cc¢iSéenja ili nepravilnim odrZzavanjem moze izazvati

znacajna materijalna Steta.

U Hrvatskoj ne postoji posebno Skolovanje za Facility Managera, tako da je tvrtkama
koje se bave FM-om teSko pronaci zadovoljavajuce educirane voditelje. S obzirom na
Sirok spektar djelatnosti koje pokriva Facility Manager, a koje mogu znacajno varirati
ovisno o vrsti objekta koji se odrzava, a sve u svrhu kvalitetnog upravljanja

nekretninama; potrebna su znacajna ulaganja tvrtki u osoblje nakon zapoSljavanja.
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Vrlo ¢esto osoba koja se javlja na oglas za posao FM-a nije u potpunosti upoznata sa

filozofijom i razmi$ljanjem pruzanja FM usluge.

Praksom se pokazalo da najbolje predznanje za upravljanje nekretninama posjeduju
inzenjeri strojarstva. Kao glavna slabost upravljanja nekretninama pokazalo se
nepoznavanje funkcioniranja sustava ventilacije, grijanja i hladenja te vode i
odvodnje Sto dovodi do cestih zacepljenja, propustanja i slicnih kvarova koji
financijski mogu uzrokovati najvece Stete. Kako bi se to izbjeglo, potrebna su gotovo

svakodnevna pracenja mikroklimatskih parametara u odrzavanom prostoru.

Poznavanjem ovih sustava moguce je postici:

- zadovoljavajuce tehnic¢ko funkcioniranje objekta (visoko zadovoljstvo korisnika
boravkom u prostoru),

- kvalitetnim parametriranjem sustava znacajne financijske ustede na
energentima te

- pravovremenim preventivnim odrzavanjem sprijecCiti havarije, zastoje rada

sustava i skupe popravke.
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2.5 NEKRETNINA - PREDMET UPRAVLJANJA

Upravljanje nekretninom vrlo je kompleksno podrucje. O istom je potrebno promisljati
jo$ u fazi ideje o gradnji. O istom bi ponajprije trebao razmisljati investitor (ili vlasnik
nekretnine).

koraj I faze po{etak .‘.I\:omo,
{ivota objekta vijeka objekta
ad faza)

/

\ /
R,
o o <
[ ] o N
i1 =%
oo oL < o &9
3z Q 8 s
Hfee EININ g S| 3f |s2
[Py Q o8 T
SN CEEIER R
koaj 1 faze 2 oo Q g x B
Zivota objekea E 2 _ Q Q g Q e D M~
§SE m P
533 R/ g ~ 38 (2%

Ee ol

gé ~ / e e

A0 i
~ Oc,s

3. Slika: PredodZba Zivotnog ciklusa objekta iz perspektive cjelovitog upravijanja [2]

Zbog navedenog, jedan od kljuénih elemenata pri promiSljanju o gradnji je
postavljanje mnogih pitanja vezanih uz upotrebu nekretnine. Najvaznije je pitanje o

sigurnosti koridtenja nekretnine Sto se potvrduje redovitim provjerama.
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Vecina bitnih stavaka u odrzavanju nekretnine, a koje ¢ine veci dio obaveznog troska
tokom upotrebe, sastoji se od redovitog servisiranja i ispitivanja opreme, sustava i

dijelova nekretnine.

U fazi idejnog projekta investitoru bi trebalo pojasniti ovisnost izvedbe odredenog
dijela nekretnine ili ugradnje odredenih sustava za odrzavanje nekretnine. Te ukazati
i na obaveznu sigurnosnu opremu koju je potrebno ugraditi kod vecih (ili specifi¢nih)

nekretnina.

Arhitekti si nerijetko daju slobodu pri projektiranju kako bi nesto ispalo lijepo ili na
nacin da je jedinstveno i prepoznatljivo. Investitoru jo$ u fazi idejnog projekta treba
biti jasno da ¢e odredene kompleksnosti kasnije utjecati na cijenu odrzavanja
gradevine.

Za gotovo svaki vazniji element koji se ugraduje trebalo bi postaviti nekoliko pitanja:

a. Koiji je godisnji troSak odrzavanja opreme koja se ugraduje?
Ukoliko se neki skuplji element mijenja svakih 10 godina, novac za zamjenu je
potrebno predvidjeti i prikupljati na godisnjoj razini odrZavanja kako bi se

pokrio troSak zamjene elementa u predvideno vrijeme.

b. Da li je odabrani element sa nizim troSkom nabave skuplji tokom eksploatacije
u odnosu na neki slican po¢etno skuplji element ?
Nerijetko se dogodi da pocetno jeftiniji element u eksploataciji (kada se u obzir
uzme redovito odrZavanje) ima znacajno veci trosak na godisnjoj razini. Npr.
LED Zarulja ima visestruko dulji vijek trajanja od obi¢ne Zarulje. Obi¢na Zarulja
traje cca 1 godinu, dok LED Zarulja traje i do 5 godina. Kod promjene obi¢ne
Zarulje potrebno je preadvidjeti i trosSak rada koji je i skuplji od same Zarulje koja

se mijenja.
c. Kaoiji je Zivotni vijek ugradenih elemenata?

Npr. Sto znaéi vanjska izvedba drvene ili kamene podne obloge. Intervali
rekonstrukcija.
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d. Da |[i postoji tehnicka podrSska (ovlasteni servis, zamjenski dijelovi,
savjetovanje, garancija) za ugradeni element?
Npr. Fasada izradena od posebno dizajniranih i po narudzbi izradenih
elemenata koji se proizvode u Japanu. Bilo kakvi naknadni radovi na fasadi,

izmjene ili zamjene ostecenih dijelova su izrazito skupi.

e. Koji je Zivotni vijek ugradenih elemenata?
Npr. Sto znaéi vanjska izvedba drvene ili kamene podne obloge. Intervali
rekonstrukcija.

f. Da li tokom upotrebe nekretnine planiramo ¢esta preuredenja i rekonstrukcije
interijera?
Ako da — upotrebljavati jednostavne kvadratne ili pravokutne oblike kako bi
zamjenski elementi bili Sto jeftiniji.

g. Dalije element na mjestu gdje se ugraduje namijenjen intenzivnoj upotrebi?
Npr. Predvidjeti kvalitetnije i izdrZljiviie podne obloge na mjestima intenzivne

upotrebe.

h. Isliéno.

Potrebno je sagledati viSe razli¢itih faktora, a ne samo nabavnu cijenu proizvoda.

2.5.1 PRIMJERI

a) Primjer 1. Fasada objekta

Jedan od primjera vizualnih elemenata o kojima bi trebalo brinuti je vanjska fasada.
Ukoliko je fasada izradena pod kutom razli¢itim od 90° istoj je teze pristupiti i

potrebno je duze vrijeme CiSéenja iste.
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4. Slika: Primjer - staklena fasada pod nagibom [10]

Ukoliko su elementi fasade kompleksni vrijeme potrebno za pranje i odrZzavanje moze
viSestruko nadmasiti ono koje je potrebno za jednostavnu staklenu fasadu pod kutom
od 90°.

Staklenu fasadu se preporucuje prati dva puta godiSnje, a minimalno jednom. Tako
da je ovu stavku potrebno predvidjeti jo§ u fazi ideje kao obavezni godisnji troSak

tokom uporabe gradevine.

Ukoliko se fasada nece odrzavati €istom u vrlo kratkom vremenu viSe nece biti lijepa,
kao Sto je to bilo zami$ljeno, a i nakupiti ¢e se prljavstina i kamenac koji ¢e ubrzati
propadanje povrSinskog materijala. Naknadno &iS¢enje neodrzavane povrsine ¢e biti

viSestruko skuplje od redovitog pranja.
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5. Slika: Primjer - kompleksna fasada pod nagibom [11]

b) Primjer 2. Sprinkler sustav

Sprinkler sustav sluzi za ga8enje pozara. Ovisno o pozarnom opterecenju, vrsti i
veli€ini objekta dosta je Cesto projektiran i obavezan sustav na veéim komercijalnim

gradevinama gdje boravi veéi broj ljudi.

Sustav je u funkciji jedino kada dode do pozara. Svrha ovog sustava je lokalno rano

automatsko gasenje pozara i to gotovo u samom zacetku Sirenja plamena.

Veleugilidte u Karlovcu 20



Dalibor Stankovski Zavrsni rad

Najced¢i nacin djelovanja mokrog sprinkler sustava u komercijalnom objekiu se
sastoji u tome da pojavom pozara u nekom dijelu objekta naraste temperatura do
odredene temperature koja aktivira pucanje ampula na sprinkler mlaznici; te kroz

aktiviranu mlaznicu pocinje teéi voda i poc€inje automatsko gasenje pozara.

Prednost ovog sustava je lokalno gasenje pozara samo na mjestu povecane
temperature, tj. aktivirane sprinkler mlaznice, a glavni nedostatak predstavlja
instalacija sustava jer je potrebno sa sprinkler mlaznicama pokriti $to vecu povrsinu

objekta.

1. Slika: Primjer - sprinkler sustav [12]

Ovo je sustav koji, ukoliko je projektom predviden, postaje zakonska obaveza za

investitora. Bez njega nije mogucée dobiti uporabnu dozvolu.

Uz samo izvodenje ovog sustava, isti je potrebno redovito servisirati i ispitivati
funkcionalnost §to predstavlja troSak o kojem investitor naj¢eSée ne razmislja u
idejnoj fazi projekta. No svakako je potrebno predvidjeti troSak ugradnje ovog sustava
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i troSak redovitog odrzavanja jo§ u fazi projektiranja (ukoliko ¢e ga biti potrebno
ugraditi).

N

oy
,k.\\&\\ﬁ{\"\\\\\{\\\'}-\\.\k%&

2. Slika: Primjer spustenog stropa s ugradenim sprinkler mlaznicama (korisnici
gradevine najcesce vide samo ovaj dio sustava) [13]

Neke tvrtke koje u svom vlasnistvu imaju nekretnine (skladista, distributivne centre i
slicno) u kojima se nalazi velika koli¢ina zapaljivog materijala (veliko pozarno
opterecenje po metru kvadratnom), u cilju maksimalnog smanjenja povrSine na koju
bi se mogao prosiriti po€etni plamen; ulaze sa sprinkler mlaznicama i u same regale

na kojima stoji roba.
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3. Slika: Primjer - regalno skladiste s ugradenim sprinkler mlaznicama [14]

Na ovaj se nacin dodatno Stite od vece materijalne Stete, a osiguravaju¢a drustva po
povoljnijoj cijeni osiguravaju ovako dodatno zasticenu gradevinu i pohranjenu robu

pa je i godisnji troSak police osiguranja nizi.
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2.6 UPRAVLJANJE PROSTOROM

Upravljanje prostorom (eng. Space Management) je disciplina i sastavnica Facility
Managementa kojom se na ucinkovit nadin optimalno i integrirano upravlja uredskim,
hotelskim i inim prostorom te pripadaju¢om infrastrukturom. Planiranje, nacin i
izvedba kojom drustvo komunicira s internim i eksternim korisnicima usluga jedan je
od vitalnih dijelova strateSkog menadZzmenta. MenadZzment u upravljanju prostorom je
dionik drustveno odgovornog ponasanja koji putem socijalne komunikacije reflektira
ugled i imidz drustva u okruzenju. Predstavlja snaznu poruku posijetitelju, kupcu te
sadasnjim i budu¢im zaposlenicima kako se drustvo odnosi prema Covjeku i uvjetima

rada.

Upravljanje prostorima vezano je uz Asset Management, a kao servis u sluzbi
osnovne djelatnosti tvrtke mozZe biti povjereno tehniCkim strukama organizacijski

blizima primarnoj djelatnosti.

UTJECAJI OKOLINE UNUTRASNJI UTJECAJI
Vezani uz domenu poslovanja Utjecaji organizacije vezani
Urbanisticki utjecaji uz domenu poslovanja
Zakonska ogranicenja Zahtjevi vezani uz zdravlje,
ergonomiju, organizaciju
poslovanja, ...
100% Zakonska ogranicenja
B"“”Z PZ""5f”a VANJSKI ZIDOVI
objekta UNUTRASNJA STOLARIJA ,
Interna brutto ' GEOMET, RIJA
povriina objekta PROST ?RA
NAMJIESTAJ
Netto povriina OPREMA
objekta Ne_[{f) koris_nc'l POVRSINA 74
Netto korisna poviSina objekia RAD I KRETANJE
povrsina objekta .
UNUTRASNJI ZIDOVI I
PROSTORI KOMUNIKACIJA

4. Slika: Prikaz utjecajnih faktora Space Managementa na razini objekta [2]
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Najznacajnija uloga Space Managementa kao podrSke Asset Managementu je u
trgovackoj bran$i. Organizacija prodajnih centara, du¢ana i razmjestaj artikala po
policama predstavlja veliki izazov za disciplinu Space Managementa. Uloga Space
Managementa zapocCinje jo§ u fazi osmiSljavanja objekta. Bitno je od pocetka
definirati prostor objekta, jer naknadne izmjene poskupljuju izgradnju objekta.

Asset Management je skup disciplina kojima je osnovni cilj maksimalizirati dobit
investitoru ili korporaciji. Jedan od bitnijih segmenata Asset Managementa je

financijski i pravni menadzment.
Sto to u praksi znadi opisati ¢e se na primjeru trgovackog centra.

2.6.1 PRIMJER TRGOVACKOG CENTRA

Cijela gradevina je u vlasnistvu tvrtke koja je izgradila gradevinu. Komercijalni prostor

se daje u zakup.

U fazi projektiranja gradevine definiraju se veli€ine osnovnih prostora za najam,
odnosno definira se namjena pojedinih prostora koji se daju u najam. Uz osnovne
veli€ine definiranog prostora, ve¢ tada se poku$avaju imaginarno ti prostori podijeliti i
na manje funkcionalne cjeline (previdaju se prikljucci struje, vode, odvodnje,

ventilacije, itd.).

Nakon definiranja okvirne veli€¢ine pojedinih prostora i namjene, vrde se inicijalni
sastanci s potencijalnim zakupcima kako bi oni izrazili svoje zahtjeve i eventualni
interes za ulazak u najam. Nakon toga se poku$aju odrediti veéi ,klju¢ni zakupci koji
gotovo sigurno ulaze u najam. S njima se vrSi predugovaranje najma okvirne
kvadrature prostora; a nakon toga se vr$i druga faza projektiranja u kojoj se u obzir

uzimaju potrebe i standardi definiranih klju¢nih zakupaca.

Cilj je 8to vise moguce izvesti prostor na nacin da ga u buduénosti nije potrebno
dijeliti na drugacije cjeline s§to daje maniji troSak i krace vrijeme preuredenje prostora,

kako bi isti bio §to kraée izvan funkcije najma.
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Cjelokupni prostor za najam $to se tice zastite od pozara (ZOP) tehnic¢ki se izvodi na
nacin da je kasnijim preinakama u rasporedu prostora za najam potrebna $to manja
preinaka pozarnih sustava i opreme. To se postize i na nacin da se $to je moguce
veca povrSina obuhvati u jednu pozarnu zonu. Ovo se €ini iz razloga jer na prelasku
iz jedne pozarne zone u drugu postoji potreba za zadrzavanjem prelaska pozara iz
jedne zone u drugu (vatrootpornost - ¢esto 60 ili 90 minuta).

U praksi to znaci da zid izmedu dva sektora treba imati vatrootpornost, instalacije
koje prolaze iz jednog sektora u drugi trebaju biti pozarno brtvljene, a na ventilacijske
kanale se ugraduju protupozarne zaklopke, itd. Sva ugradena oprema i materijali koji
trebaju zadovolji poZzarnu otpornost moraju biti ispitani, atestirani i ugradeni od strane
ovlastenih tvrtki kako bi se dobilo pozitivho ispitivanje sustava od strane ovlastenih
ispitivackih tvrtki.

S obzirom na prethodno navedeno lako je zaklju€iti da je pozarna zastita vrlo skupa;
te ukoliko je na navedenim sustavima i opremi kod svakog renoviranja i izmjena
rasporeda zidova u prostoru potrebno vrsiti i izmjene na pozarnim sustavima isto je

izrazito skupo.

Kada je velika povrSina prostora koji se iznajmljuje isti pozarni sektor, jedino §to je
potrebno preraditi izmedu dva prostora kod sljedeée izmjene dimenzija prostora
(adaptacije) jest premjestanje (ruSenje i ponovna montaza) jeftinog gips-kartonskog
zida. U prilogu A prikazan je tlocrtni primjer jednog trgovackog centra prije otvorenja.
Prikazan je raspored prostora za najam, trenutni status prostora za najam, kao i
povrsine pojedinih prostora. Napomena: Gotovo cijeli prostor na jednoj etazi je jedan

pozarni sektor.

Veleugiliste u Karlovcu 26



Dalibor Stankovski Zavrsni rad

2.7 FACILITY MANAGEMENT - UGOVOR O ODRZAVANJU

U ovom dijelu ¢e se pokus$ati pojasniti tehni¢ki dio ugovora o odrzavanju. Jo§ tokom
izgradnje vec¢ih komercijalnih objekata potrebno je voditi brigu o odrzavanju. Pokrece
se postupak izrade tender dokumentacije za prikupljanje ponuda za ugovaranje
usluge Facility Managementa.

Kako bi se dobila $to kvalitetnija ponuda za ugovaranje FM usluge potrebno je voditi
raCuna da se pokuSaju obuhvatiti svi sustavi, oprema, ugradeni materijali i ostale
specifi€nosti za konkretan objekt.

Svaki objekt je specifican i ne postoje dva identi¢na objekta, stoga se kao podloga za
izradu ponudbene dokumentacije mogu uzeti samo cjeline koje je potrebno
obuhvatiti.

Osnovne cjeline koje se inae ugovaraju su:

Tehnicko odrzavanje
Higijensko odrzavanje
Zastita objekta

Ostalo

> 0 bnp -

Prema navedenim cjelinama potrebno je prema tehnickoj i projektnoj dokumentaciji
razraditi svaku cjelinu kako bi se Sto je moguce tocnije znalo §to je ugovoreno.
Prema navedenim cjelinama ukratko ¢e se opisati postupak dobivanja klju¢nih
podataka.

2.7.1 TEHNICKO ODRZAVANJE

Tehni¢ko odrzavanje najéeSce se dijeli na primarne i sekundarne aktivnosti, tj. na
preventivno i interventno odrzavanje. Podjela odrzavanja prikazana je na slici nize

(10. Slika: Predodzba podjele tehnickog odrZzavanja).
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’ ODRZAVANJE ‘
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5. Slika: PredodZba podjele tehnickog odrZavanja [2]

U ovom podrucju potrebno je odrediti koju je opremu i sustave potrebno odrzavati.
Kako bi se doSlo do ovih podataka potrebno je pregledati svu projekinu
dokumentaciju prema kojoj se izvodi objekt.

Vecdi dio najvaznije opreme se nalazi u sljede¢im projektima:

- Projekt grijanja, hladenja i ventilacije

- Projekt plina

- Projekt vode i odvodnje

- Projekt sprinklera

- Projekt jake i slabe struje

- Projekt automatskog upravljanja

- Projekt vatrodojave

- Projekt zastite od pozara

- ostali projekti i tehni¢ka dokumentacija

Vazni podaci za odrzavanje iz dostupne tehni¢ke dokumentacije za neki konkretan

uredaj ili sustav bit ¢e prikazani kroz primjere.
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2.7.1.1 Primjer dizel agregata za proizvodnju struje

Za konkretan uredaj potrebno je definirati sliedece:

- proizvodaca,

- model, godinu proizvodnje,

- snagu uredaja,

- interval servisa i pregleda (uc€estalost i vrsta),

- popis rezervnih dijelova te

- prvo ispitivanje uredaja (datum, broj, tvrtka), intervali redovitih ispitivanja.

Napomena: Za dizel agregat vece snage vecinom se zahtijeva i pustanje u probni rad
12 ili 24 puta godiSnje. Ovo je takoder potrebno navesti. Probni rad se vrSi u svrhu
preventivnog otkrivanja greSke u pricuvnom sustavu napajanja elektricnom

energijom.

Sto se &edée provjerava ispravnost sustava, to je veéa sigurnost da ¢e u sluéaju
potrebe (nestanka struje) pomoéni sustav napajanja pravilno preuzeti priviemenu

opskrbu elektri¢cnom energijom.

Sto se vige tocnijih podataka unese u tender i kasnije u ugovor o odrzavanju, to ée
biti lakSe pratiti da li se stvarno provodi ugovorena obaveza, a tokom prikupljanja
ponuda za odrzavanje potencijalnih odrzavatelja istima ¢e biti jasno $to ponuditi, pa
¢e se dobiti realnija cijena troSka konkretne usluge.

Nejasno definirani zahtjevi mogu dovesti do ponudenih nerealno niskih cijena, €ijim
se ugovaranjem sigurno nece provoditi sve radnje koje su potrebne. Ovo za
posljedicu kratkoro€no ima za ugovaratelja pozitivan financijski u€inak, no dugoro¢no
neodrzavani sustavi ili uredaji iziskuju puno veca financijska ulaganja u popravke, a

takoder se moze i generirati viSestruko veca financijska Steta u poslovanju.
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Na primjer godi$nji troSak odrzavanja elektro agregata je cca 10.000,00 kn. Jedan
dan prilikom kvara na vanjskoj elektricnoj mrezi bez elektricnog napajanja i bez
ispravnog agregata moze zakupcima zbog nemoguénosti rada prouzroditi Stetu od

cca 500.000,00 kn. Isto ¢e pokusati sanirati nepla¢anjem najma vlasniku nekretnine.

U konkretnom slu€aju je neodrzavanjem ili neposjedovanjem alternativnog izvora
napajanja pretrpliena Steta koja je 50 puta veé¢a od godiSnjeg troSka odrzavanja.
Neka se ista ponovi nekoliko puta godiSnje i nije potrebno napomenuti da ¢e vlasnik
nekretnine ili voditi brigu o odrzavanju konkretnog uredaja ili ¢e imati velike
financijske gubitke, a postoji i moguénosti gubitka nezadovoljnih zakupaca izlaskom

iz najma.

U podrugju tehni¢kog odrzavanja navodi se i zahtijevano tehni¢ko osoblje na objektu

(inZzenjeri, tehnicari) koje vodi brigu o tehnic¢kim sustavima.

2.7.2 HIGIJENSKO ODRZAVANJE

Higijensko odrzavanje potrebno je redovito provoditi. lako tehni¢ki nema nekog
velikog znaCaja za funkcionalnost objekta, ovo je podrucje itekako vazno, a u
pojedinim objektima i vaznije od tehni¢kog odrzavanja. Potrebno je svakodnevno
vrsiti uslugu higijenskog odrZavanja na visokom nivou. Prljav i neuredan objekt se
odmah primijeti, vidljiv je posjetiteljima i djelatnicima. Vizualno ostavlja oS dojam o

objektu, kao i o brizi od strane vlasnika objekta.

Kako bi §to bolje i kvalitetnije mogla ponuditi usluga higijenskog odrzavanja potrebno

je sljedece:

- navesti povrSine koje se odrzavaju (vrsta i tip),

- navesti dimenzije i koli€¢ine predmeta odrzavanja,

- navesti zahtijevanu tehnologiju odrzavanja (npr. strojno pranje, a ne ru¢no),
- navesti u€estalost odrzavanja za pojedine ugovorene stavke,

- navesti zahtijevani broj osoblja na objektu.
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Kako bi se dobio uvid u kompleksnost i Sirinu ovog podruc¢ja navest cemo primjer

komercijalnog objekta u kojem preko dana borave djelatnici i posjetitelii.

2.7.2.1 Primjer higijensko odrzavanje trgovackog centra (osnovne aktivnosti)

a.

Dnevne aktivnosti

Na objektu je potrebno provoditi sliede¢e dnevne aktivnosti:

Izvan radnog vremena objekta:

strojno i ruéno pranje podova

¢iSc¢enje i pranje sanitarnih évorova i nadopuna potroSnog materijala

Tokom radnog vremena:

b.

svaki sat obilazak sanitarnih &vorova, korektivno C¢iSéenje, nadopuna
potroSnog materijala, praznjenje koSeva sa smecem

kontinuirani obilazak Setnice uz praznjenje koSeva sa smecem i korektivno
¢iS¢enje po potrebi

kontinuiran obilazak vanjskih Setnica i zelene povrSine, praznjenje koSeva sa

smecem i skupljanje otpada sa Setnice i zelene povrSine

Periodicke aktivnosti

Na objektu je potrebno provoditi sliedece periodi¢ke aktivnosti:

Izvan radnog vremena:

periodicko pranje staklenih povrsina

periodi¢ko generalno ¢is¢enje sanitarnih ¢vorova

periodi¢ko generalno €id¢enje podnih obloga (keramika, kamen, tepisi)
periodicko generalno CiS¢enje opreme i uredaja (liftovi, pokretne stepenice,
rasvjetna tijela, fontane)

zalijevanje i uredenije bilja i zelenih povrsina

ostalo specifi¢no za objekt
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2.7.3 ZASTITA OBJEKTA

U ovaj segment spada viSe razli€itih vrsta i djelatnosti koje imaju vezu sa zastitom.

Bitnije djelatnosti su zastita od pozara, fiziCka zastita, zastita na radu.

a. Zastita od pozara (ZOP)

Segment zastite od pozara bavi se brigom o zastiti od pozara.

Aktivnosti: Nadzor sustava vatrodojave, briga o pozZarnim sustavima i opremi,

provodenje preventivne zastite od pozara i po¢etno gasenje od pozara.

Na kompleksnijim objektima (kod vece pozarne ugrozenosti) postoji stalno zaposleno
vatrogasno osoblje. | sli¢no.

b. Fizicka zastita

Segment fizicke zastite bavi se sigurnoSéu objekta.

Aktivnosti: Nadzor sustava protuprovale, video nadzora, ulaz i izlaz dostave,

obilazak objekta izvan radnog vremena, spreavanje krada i provala. | sli¢no.

c. Zastita na radu

Segment zastite na radu bavi se sigurnoScu upotrebe objekta za djelatnike i

posijetitelje.

Aktivnosti: Pregled i ispitivanje prostora u kojem borave ljudi (uvjeti rada). Redovito
ispitivanje ispravnosti uredaja i opreme. Nadzor nad koriStenjem zastitnih sredstava
za rad (zastitne rukavice, uzZe i kaciga pri radu na visini, pravilna odje¢a i obuca).

Znakovi upozorenja i obavijesti vezani za zastitu na radu. | sli¢no.
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2.7.4 OSTALO

Uz navedena poglavlija ¢esto se ugovaraju joS neke djelatnosti za kojima postoji
potreba pri upravljanju objektom kao $to su:

- vodenije info pulta

- vodenje marketindkih aktivnosti objekta

- vodenje knjigovodstva objekta

- vodenje iznajmljivanja prostora

- vodenje izvodenja radova preuredenja prostora
- financijsko savjetovanje

- pravno savjetovanje i zastupanje

- isliéno

2.7.5 ZAKLJUCAK - FM UGOVOR O ODRZAVANJU

Iz prethodno opisanih glavnih usluga koje se inaCe ugovaraju u sklopu FM ugovora
vidljivo je da se u sklopu jednog ugovora obuhvaca Sirok spektar usluga i djelatnosti.
InaCe, kod kompleksnih nekretnina postoje cijeli timovi sastavljeni od ¢lanova raznih
struka; pa se €ak angaziraju i vanjski konzultanti kako bi se $to bolje protumacile

odredene stavke ugovora i pratila kvaliteta i obim izvrS§ene ugovorene usluge.

Kako bi pracenje izvrSenja ugovora bilo §to jednostavnije dodatno se ugovaraju SLA

ugovori (Service Level Agreement) - ugovori o o¢ekivanoj razini usluge.
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2.8 SLA (SERVICE LEVEL AGREEMENT) UGOVOR

Ugovor o upravljanju objektima i sustavima podrSke zakonski je obvezujuéi sporazum
o upravljanju objektima i sustavima podrSke izmedu razli€itih pravnih osoba.
Nadovezujuci se na spomenuti ugovor slijedi jedan ili viSe SLA ugovora.

Ugovor o razini usluge je mehanizam koji stvara medusobno razumijevanje o
uslugama i isporuci usluga izmedu davatelja usluga i njihovih korisnika. To je
komunikacijski alat kojim se odreduju oCekivanja, razjasnjavaju odgovornosti i stvara

objektivha osnova za procjenu ucinka usluge.

_!
i
—
— )
T

il

Kako je klijent zamislio Kako je voditelj Kako je izvedeno
projekta shvatio

6. Slika: Bez jasnog SLA ugovora razinu usluge je moguce tumaciti na razne nacine

[19]

SLA ugovor je dobar za obje ugovorne strane, kako bi tokom trajanja ugovora bilo §to
manje nejasnoca.
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7. Slika: PredodZba odnosa ugovorene razine usluga FM/AM servisa, troskova i rizika
od strane klijenta [2]

Trenutni trend na trziStu je ugovaranje FM usluge uglavnom bez SLA ugovora. Jedan
od glavnih razloga je nedovoljna educiranost investitora u segmentu tehni¢ke
pismenosti kao i poku$aj uStede na sastavljanju SLA ugovora i financijskog
upravljanja objektom (potreban je angazman profesionalne tvrtke), kao i inzistiranje
investitora na visem standardu usluge od ponudenog (pokuSava dobiti viSe za manje

novca).

2.8.1 PRIMJER NEKVALITETNOG UPRAVLJANJA TRGOVACKIM CENTROM

Investitor Stedi na upravljanju Soping centrom i za isto zapoS$ljava neprovjerene
izvodace, umjesto ugovaranje profesionalne tvrtke. Za standardne poslove koji se

ugovaraju ne postoji SLA, niti su jasno definirana oCekivanja investitora.

Problem u fazi projektiranja (bez SLA):

- Tokom projektiranja medunarodni projekt s visokim sigurnosnim i tehnic¢kim
zahtjevima nije kvalitetno nostrificiran da zadovolji minimalne zakonske
propise RH.

Posljedica: Skuplja izgradnja projekta i do 30 % investicije.
- Nije kvalitetno pravno pripremljen ugovor o najmu prostora:

Posljedica: Nemogucnost naplate ili nekvalitetna naplata potrazivanja
od zakupca. Investitor gubi novac.
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Nije jasno razraden koncept prostora (Space Management). Viasnik nema
jasnu viziju zakupaca u nekretnini, koje kvadrature bi bile optimalne za koji tip
zakupca te koje instalacije i pozicije u centru najbolje odgovaraju kojem
zakupcu.

Posljedica: Dugotrajni pregovori s potencijalnim zakupcima i

nemoguénost iznajmljivanja prostora za zakup. Investitor gubi novac.

Nije kvalitetno pripremljen natjecaj, tj. zahtjev za tehni¢kim upravljanjem
objekta FM uslugom, trazi se samo najniza cijena bez ikakvog tehni¢kog ili
pravnog znanja o odrzavanju nekretnina.
Posljedica: Ugovor dobije tvrtka koja izvr§ava najnizu mogucu razinu
usluge. Dio redovitih usluga se ¢ak niti ne odraduje. Ovo ima za
posliedicu povecanje izvan ugovornih troSkova - kvarovi opreme i
sustava, manja kvaliteta prostora, dugoro&no umanjenje vrijednosti

opreme i sustava, a u konacnici i objekta. Investitor gubi novac.

Iz navedenih primjera vidljivo je da SLA ugovore treba sklapati joS u fazi projektiranja

objekta. Jer u toj fazi s jasno definiranim zahtjevima koji su u pocetku skuplji

dugoro¢no su troSkovi maniji uslijed jasno definiranih zahtjeva i ciljeva. Jer kada se

projektantima jasno da do znanja $to se zahtijeva SLA ugovorom; tada su oni duzni

projekte razraditi i prema vlastitom SLA ugovoru pripremiti dijelove SLA ugovora za

odrzavanje u kojem su jednako jasno definirani tehniCki zahtjevi koji su prilog

glavhom FM ugovoru.
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2.9 PROCJENA UKUPNIH TROSKOVA OBJEKTA

Procjena i kontrola troSkova objekta jedna je od glavnih znacajki vezanih uz
ustupanje radova i usluga vezanih uz objekte. Zivotni vijek svakog objekta moze se

sazeti u tri faze.

Prva faza pokriva vrijeme od ideje preko projektiranja i izgradnje objekta do
primopredaje i pocetka rada objekta. Dakle ove faza zavr§ava ,pozitivnim“ tehnic¢kim

pregledom objekta.

Druga faza moZe se nazvati operativna ili Facility Management faza. Pocinje od
tehni¢kog pregleda i poCetkom uporabe objekta. Ova faza vremenski je najdulja i

traje do ,otpisa“ objekta, odnosno napustanja objekta.

Nakon navedene faze slijedi ruSenje i zbrinjavanje gradevinskog materijala, koje

predstavlja trecu i zavrénu fazu Zivota objekta.

Danas vise nije cilj smanjiti troskove gradnje, ve¢ se skrec¢e paznja na

smanjivanje troskova kroz zivotni vijek objekta.

PROJEKTIRANJE|GRADENJE|UPORABA I ODRZAVANIJE| RUSENJE| UKUPNO

uporaba i odrzavanje

~35% 100%
4% 4P 26% {p popravei < % P trosak
~20% vlasnistva

zamjene istrosenih materijala
~10%
[ godina 2 godine 25 godina 1 godina | Ukupno

8. Slika: Udijeli troskova u Zivotnom vijeku poslovnog objekta [2]

Najveci problem kod upravljanja nekretninama nastaje iz razloga $to neiskusni
investitor uopée nije predvidio troSkove na nekretnini nakon dobivanja uporabne

dozvole.
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Ovo se, takoder, dogada i kod manjih objekata. Na primjer, ulazi se u gradnju manijih
uredskih prostora, apartmana, hotela ili trgovackih centara bez da su uzeti u obzir
troSkovi odrzavanja. Investitor je raCunao dobit od najma samo na temelju troska

izgradnje.
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2.10 PRIMJER NAJCESCEG NACINA UGOVARANJA FM USLUGE
ZA TRGOVACKE CENTRE

Investitor ili Asset Management tvrtka (za investitora) potpisuje jedan ugovor sa

vanjskim servisom vezanim za usluge Facility Managementa.

Takav vanjski servis (tvrtka) organizira svoj lanac dobavlja¢a usluga te upravlja
rizikom svih ugovorenih usluga. Slika 14. Prikaz ,Inteligentnog klijenta” koji jednim

ugovorom prepusta komplet FM usluga jednoj tvrtki prikazuje navedeni pristup.

VANJSKE USLUGE
’,»""_ o, Ugovomi odnos
. MATICNA ORGANIZAC!JA\\ agentaltvrtke
~' : za usluge Facility
KLIJENT*
o i Sl 2 ODJEL FACILITY
za usluge Facility
Managementﬂ
UGOVORNI MREZA
SERVIS UGOVORNIH
DOBAVLJACA
I | USLUGA
PRUZATELJ PRUZATELJ PRUZATELJ
LISI LIGE LIS LIGF LIS LIGF
PODIZVOBDAC _' - _'
- PRUZATEL) | PRUZATELJ | PRUZATELJ
PODIZVOBAC LISI 1 IGE LIS 1 IGE ==
PODIZVODAC :
bt . PODIZVODAG
PODIZVOPAC -
- PODIZVODAG
PODIZVODAC -
PODIZVODAC

9. Slika: Prikaz ,Inteligentnog klijenta” koji jednim ugovorom prepusta komplet FM
usluga jednoj tvrtki [2]
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Isprekidana linija prezentira ugovorne veze izmedu mati€¢ne organizacije i razli€itih

pruzatelja servisa u reziji ugovornog servisa Facility Managementa.

Pitanja vezana uz Facility Management ugovore i tvrtke:

1) Koji je cilj Facility Management tvrtke?

Cilj Facility Management tvrtke je da za ugovorene usluge u skladu sa razinom
ugovorene usluge i izvrSe ugovorenu uslugu, optimiziraju troSkove za izvrSenje
ugovorene usluge i ostvare profit unutar ugovorenog iznosa za odrzavanje objekta, a

ne narusavajuci kvalitetu usluge.

2) Zasto vlasnik ili Asset Management tvrtka ne zaposle ljude potrebne za
odrzavanje nekretnine i isto ne rade sami, ve¢ za to placanju vanjsku Facility

Management tvrtku?
Dva glavna razloga su:

I. Prebacivanje rizika vezanog za odrzavanje nekretnine na FM tvrtku
Il. LakSe praéenje troSka preventivnog odrzavanja - jedan mjesecni racun za

Sve ugovoreno

3) Gdje FM tvrtka vidi svoju zaradu i zasto prihvaca rizik vezan za odrzavanje

nekretnine?

FM tvrtka ima specijalizirane stru€njake i savjetnike za usluge koje nudi, koli¢ina
posla koju obavlja vezano za odrzavanje nekretnina je veca od potreba pojedinih
vlasnika nekretnina te stoga moze povoljnije ugovoriti usluge i potro$ni materijal, a za
radnu snagu su razvijeni procesi rada (SOP - standardne operativhe procedure)

temeljem kojih se minimalizira tro§ak rada uz zadovoljavajucéu kvalitetu usluge.
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2.11 SWOT ANALIZA FACILITY MANAGEMENT USLUGA

SWOT analiza (eng. SWOT analysis) je strategijski instrument pomocu kojeg se
dinamicki suceljavaju snage/slabosti poduzeéa s prilikama/opasnostima okruzenja
radi identificiranja Sansi/rizika za opstojnost poduzeca.

SWOT analiza (akronim od strenghts - snage, weakneses - slabosti, opportunities -
prilike i threats - opasnosti, takoder i SOFT: strenghts, opportunities, failures, threats
ili TOWS) dijagnosticki je i prognostiCki instrument, koji omogucuje i olakSava
planiranje mjera za pojaCanje snaga i razgradnju slabih mjesta, ishodiSte u procesu
strategijskog upravljanja, prvi korak u definiranju postoje¢e i pozZeljne pozicije

poduzeca.

Najveci je doprinos pokus$aj cjelovite vizualizacije pozicije poduzeca. Rije¢ je o
multidimenzionalnom postupku, koji podrazumijeva primjenu induktivnog i

deduktivnog, intuitivnog i umreZenog nacina misljenja.

U ovom poglavlju ¢e kroz primjer izrade ponude Facility Management usluge za
trgovacki centar biti predstavljen nacin na koji se promatraju prednosti i nedostatci

neke imaginarne tvrtke u odnosu na konkurenciju na trzistu pomo¢u SWOT analize.

Na trziStu ne postoje dvije identiéne tvrtke koje su u mogucnosti ponuditi istu lepezu
usluga na jednakoj razini.

Neke tvrtke pokuSavaju $to je vise raznovrsnih djelatnosti odraditi ,unutar kuce® sa
svojim specijaliziranim djelatnicima, dok druge imaju samo svoj menadZment, a
gotovo sav posao podugovaraju sa usko specijaliziranim tvrtkama za pojedine
djelatnosti.

Nakon S§to se objavi tender za pruzanje FM usluge ili se potencijalnim tvrtkama

(pruzateljima FM usluge) dostavi upit za izradu ponude najéeS¢e se unutar FM tvrtke

sastavi tim koji obraduje ponudu i to svaki u segmentu za koji je zaduzen.

Veleugilidte u Karlovcu 41



Dalibor Stankovski Zavrsni rad

Objekt za koji se izraduje FM ponuda je trgovacki centar sa Sirokom lepezom
zahtijevanih usluga. Za glavne zahtijevane vrste usluga izradena je SWOT analiza.

Primjer nize u tekstu.

2.11.1 PRIMJER SWOT ANALIZA

lzrada SWOT analize u svrhu izrade ponude za FM uslugu na trgovackom centru.
Kako bi se pristupilo izradi ponude za navedeni objekt izradena je SWOT analiza.
Ista ima za cilj uvidjeti slabosti nase tvrtke i preokrenuti ih u nase prednosti u odnosu
na tvrtku koja trenutno pruza FM uslugu na predmetnom objektu ( i preostalu

konkurenciju).

a. Ulazni podaci

Prikupljaju se ulazne informacije o objektu (odgovori na pitanja):

- Tehnicke informacije:
TehniCki zahtjevi objekta (popis usluga koje treba ponuditi, tehnicke
informacije za svaku pojedinu uslugu (npr. CiS¢enje — vrsta CiS¢enja koje
treba ponuditi, vrsta prostora koji treba Ccistiti, kvadratura prostora za

¢iScenje, termin CiSéenja, broj osoblja, potrosSni materijal, itd.).

- Financijske informacije:
Ako je moguce saznati trenutne cijene po kojima se vrsi usluga, budzet koji

je investitor predvidio za trazenu uslugu kao i ostale financijske investicije.

- Ostale informacije:
Tko trenutno vrsi uslugu (ime poduzecéa i imena kooperanata), tko je jo$
pozvan na tender (konkurencija), da |li dostavljeni tehni¢ki podaci
odgovaraju podacima na objektu (obilazak objekta), da li je mogucée saznati
probleme na objektu, da li postoji nezadovoljstvo trenutnom tvrtkom (ako
da - u kojem segmentu), da li je netko od strane naruditelja naklonjen nama
ili trenutnoj tvrtki (i da li je moguée dobiti neke korisne ,nsajderske*

informacije).
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b. Analiza prikupljenih ulaznih informacija
c. Odabir strategije za izradu tendera
d. Zakljuéak

Zaklju€eno je da tvrtka koja trenutno vrsi odrzavanje na objektu ima najvece izglede
za produzenje ugovora, tj. ponovno dobivanje tendera. Stoga se vr§i SWOT analiza
nase tvrtke (tvrtka - E) s postojecom tvrtkom kako bi se uvidjele nase prednosti i
slabosti u odnosu na konkurentnu tvrtku (tvrtka - A).

2.11.2 SWOT ANALIZA - PRIKAZ

Legenda

Tvrtka - E (,,mala tvrtka®)

POZITIVNO NEGATIVNO

UNUTARNJE

VANJSKE
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Tvrtka - A (,,velika tvrtka®)

POZITIVNO NEGATIVNO

UNUTARNJE

VANJSKE

10. Slika: SWOT analiza

2.11.3 STRATEGIJA

Kao voditelj projekta za izradu tendera angazira se osoba s iskustvom u vodenju FM
usluge na trgovackim centrima.

a. Tehni¢ko odrzavanje

e Tehni¢ko odrzavanje ponudeno na nacin da vecinu posla obavlja interna
tehnicka sluzba (niski troSak) specijalizirana za sli¢ne poslove.

e Specifine tehnicke sustave (u skladu sa zakonima o zastiti na radu i zastiti
od pozara) odrZavaju tvrtke specijalizirane bas za iste Sto daje visoku
kvalitetu obavljenog posla i sigurnost objekta (cijena nesto visa od
uobicajenih).
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Ukoliko se radi za manjeg klijenta u centru moze se ukazati (preko tog klijenta) na niz
zakonskih nepravilnosti na odrzavanju i ispitivanju sustava vezanih uz tog klijenta (a
od strane trenutnog pruzatelja usluge tvrtke - A).

Ponudena ukupna optimalna cijena ovog tipa usluge uz visoku kvalitetu.

b. Zakonom propisana ispitivanja (ZPI)

e Tvrtka koja trenutno radi ima odjel koji vrsi ispitivanje. Isti, kako bi zaradili,
nedovoljno kvalitetno odraduju ovaj posao. Isto je primjetno kada se
izvr8ena usluga sagleda u cjelini zajedno s tehni¢kim odrzavanjem.

e NasSa strategija je uz kvalitetan servis sustava, iste pri servisu ispitati i na

taj nacin smanijiti troSak samih ispitivanja.

Ponudena niska cijena ovog tipa usluge uz visoku kvalitetu.

c. Zastita

e Trenutno na objektu rade samo vatrogasci. Isti uz svoj posao obavljaju i
maniji opseg zastitarskih poslova. AngaZirana je manja zastitarska tvrtka
koja je dala nisku cijenu uz upitnu kvalitetu usluge. Obilaskom objekta i
sustava uoCeni su odredeni nedostaci kao odraz nedovoljnog iskustva
postojece tvrtke u radu sa trgovackim centrima.

e NaS$a strategija je uzeti renomiranu zastitarsku tvrtku sa iskustvom u radu
na trgovackim centrima s kojom inaCe suradujemo. Tvrtka poznaje
konkurenciju i nudi nam priblizno istu cijenu za uslugu uz viSu kvalitetu
usluge. Cilj naseg kooperanta je uklanjanje konkurenciju u ovom poslu.

Ponudena priblizno ista cijena (kao trenutno) uz visi nivo usluge.

d. Ciséenje
e Tvrtka koja trenutno vrSi uslugu ciS¢enje radi s vlastitim osobliem i
strojevima. Procijenjena uloZzena vrijednost strojeva (cca 120.000,00 kn) je
visoka. Usluga se obavlja kvalitetno.
e Nasa strategija je uzeti vanjskog kooperanta koji ima prodaju potroSnog
materijala i strojeva za CiS¢enje. Kooperant radi sa isplacenim strojevima

uz osigurane jeftine rezervne dijelove. Na ovaj nacin kooperant je
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uraCunao nisku cijenu amortizacije stroja u cijenu usluge i dobili smo
povoljniju cijenu od one koju bismo mi mogli ponuditi.
Ponudena niska cijena ovog tipa usluge uz visoku kvalitetu koju c¢e

osigurati kooperant.

e. Hortikultura
e Tvrtka koja trenutno radi ima vlastitu sluzbu za hortikulturu. Sve poslove
obavljaju samostalno. Usluga se obavlja kvalitetno.
e Nasa strategija je zaposliti stru¢nu osobu koja kvalitetno radi hortikulturu
kako bi vodila brigu o bilju. KoSnju trave ¢emo povjeriti vanjskom
kooperantu koji ima velike kapacitete za koSnju i isto je u moguénosti

odraditi povoljno.

Ponudena je optimalna cijena ovog tipa usluge uz zadovoljavajuéu
kvalitetu.

2.11.4 ZAKLJUCAK

Nasa prednost je znanje i kvaliteta u tehnici, ZPI-u i zastiti objekta. Na c&iSc¢enju i

hortikulturi pokusalo se ponuditi zadovoljavajucu kvalitetu uz nisku cijenu.

Ukupno je ponudena konkurentna cijena uz prepoznatljiv nivo usluge.

Cilj je poku$ati ugovoriti posao, a nakon ugovaranja pokus$ati u nasim rashodima na
projektu ostvariti dobit.

Kako bi se mogla procijeniti strategija u odnosu na konkurenciju vrlo je bitna povratna
informacija. Ukoliko se nije ugovorio posao potrebno je istraZiti podru¢ja na kojima se

poboljSanjem moze ostvariti konkurentnost.
Pod pretpostavkom da se dobio posao potrebno je u kratkom vremenu poceti s

pruzanjem FM usluge. U slijede¢im ¢e se poglavljima navesti nekoliko konkretnih

primjera §to slijedi nakon potpisivanja FM ugovora.
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2.12 POCETAK PRUZANJA FM USLUGE NA OBJEKTU

PocCetak pruzanja FM usluge na objektu ¢e se prikazati slijedom aktivnosti koje je
potrebno izvrditi neposredno po potpisivanju ugovora. Opisane aktivnosti u vecini

slu¢ajeva spadaju u standardne operativnhe procedure.

Potpisao se FM ugovor i preuzet je objekt na odrzavanije.

Ugovoreno je pruzanje sljedecih glavnih usluga:

- Tehnicko odrzavanje
- Higijensko odrzavanje

- Tehnicka i pozarna zastita

a. Najprije se zaposljava i educira osoblje koje ¢e izvrSavati ugovorene

usluge na objektu.

Potreban je sljedeci profil ljudi:

- Facility Manager

- Voditelj tehnicke sluZzbe, tehnicari

- Voditelj higijenske sluzbe, spremacice

- Voditelj zastitarske sluzbe, vatrogasci, zastitari, portiri

Upravljacka struktura FM upravljanja objektom prikazana je na sljedecoj slici (76.
Slika: Prikaz strukture FM upravijanja trgovackim centrom).

Nakon zapoS$ljavanja stru¢nog kadra, potrebno je izvrSiti primopredaju objekta.
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Ugovaratelj
EM FM tv'rtka
usluge __""'-*——-.,_____7____7_ P — podrska
~—— FM Voditelj
P tehnlcka
o — podrska
. — . - . nabava
Zastitarska Higijenska Tehnicka Vanjski
sluzba sluzba sluzba kooperanti pravna
‘ | | podrska
Voditelj Vodlteljlca Voditel specijalizirane financijska
Zastitarske hlglienske tehnicke servisne podréka
sluzbe sluzbe sluZbe sluzbe
Vatrogasci spremacice tehnicari tvrtka za
provodenje
zastltarl ispitivanja
portirl hortikultura
¢lscenje
snjega
dobavljacl
materljala

11. Slika: Prikaz strukture FM upravljanja trgovackim centrom [2]

b. Primopredaja objekta (preuzimanje na izvrSavanje FM usluge)

Pod primopredajom objekta smatra se preuzimanje vodenja upravljanja objektom i

pravne odgovornosti za objekt, a sukladno potpisanom FM ugovoru.

Kod primopredaje objekta vrSe se sljedece bitne radnje:
Preuzima se tehnicka dokumentacija o objektu, sustavima i ugradenoj

opremi.

Kvalitethom primopredajom dokumentacije izbjegava se odgovornost za nepotpunu

dokumentaciju koja nedostaje i nije predana, a trebala je biti predana.

Zapisnikom se utvrduje Sto je stvarno predano, a §to nedostaje.
Preuzimaju se tehni¢ki sustavi i ugradena oprema; vrse se funkcionalna

ispitivanja; vizualni pregledi i izraduje se lista nedostataka u trenutku

primopredaje.

48
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Kvalitetnim i temeljitim pregledom sustava i opreme utvrduje se da li sustavi rade
funkcionalno, da li postoje neki kvarovi ili oSte¢enja te da li je sve Sto je potrebno i

stvarno ugradeno.

Zapisnikom i listom nedostataka izbjegava se odgovornost za Stetu i nedostatke koji

su bili prisutni prije primopredaje.

Nakon uvida u stvarno stanje opreme i sustava izraduje se plan redovitog

odrzavanja.

Izraduje se budzet za redovito odrzavanje, potro$ni materijal i rezerviraju sredstva za
moguce neplanirane troSkove.
- Preuzima se briga za sigurnost objekta; preuzimaju se sustavi nadzora

(video nadzor, protuprovala, vatrodojava) te sustav zaklju¢avanja.

Preuzimanje brige o sigurnosti objekta je bitno iz razloga kako bi se znalo tko Stiti
prostor odgovoran je za brigu o sigurnosti objekta te da li je u trenutku primopredaje
postojao neki sigurnosni problem.

Kod primopredaje bitno je vlasniku nekretnine skrenuti pozornost na sigurnosni
problem objekta, ukoliko postoji, te traziti da se isti otkloni ili svede na minimalni
moguci. Bitno je u potpunosti preuzeti brigu o svim sustavima, imati evidenciju
ulazaka i izlazaka u podrucja s ograni¢enim pristupom na objektu.
- Preuzima se briga za redovito higijensko stanje objekta; vrsi se pregled
povrsina i materijala koje je potrebno cistiti te se izraduje lista nedostataka
(ostecenja ili nedostatci na povrsinama) prije poc¢etka izvrsavanja usluge.

Zapisnikom i listom nedostataka izbjegava se odgovornost za Stetu i nedostatke koji
su bili prisutni prije primopredaje. Bitno je primopredaju izvrsiti Sto temeljitije i pokriti

§to je viSe mogucée segmenata.
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2.13 PLAN PREVENTIVNOG ODRZAVANJA | ISPITIVANJA

Nakon primopredaje objekta izraduje se plan preventivnog odrZzavanja opreme i

sustava na objektu.

U planu odrzavanja definiraju se termini i vrste redovitih servisa i ispitivanja sustava u
periodu od jedne godine. Iste je potrebno definirati ili na temelju zahtjeva investitora
(definirano u FM ugovoru) ili na temelju vazecih zakona i propisa Republike Hrvatske.

Ukoliko nesto nije specificirano u ugovoru o odrzavaniju, a isto je potrebno odradivati
sukladno zakonima (npr. servis sustava vatrodojave dva puta godiSnje) o istome je
duznost obavijestiti investitora. Ukoliko investitor odbije naruditi potreban servis tada
je kaznena odgovornost za neodradivanje servisa na investitoru. No, ukoliko ga se
nije upozorilo na obvezu servisa tada je odgovornost za neodradivanje servisa na FM
tvriki.

Zbog vise navedenog vrlo je bitno pregledati i popisati sve sustave na objektu nakon
primopredaje; te ukoliko su neki izostavljeni iz ugovora o odrzavanju, na isto upozoriti
investitora.

Oprema se popisuje na temelju tehni¢ke dokumentacije i vizualnim pregledom.

Kako je za vece objekte koli¢ina ugradenih sustava i opreme dosta velika ovdje ¢e se
kao primjer dati popis opreme jedne plinske kotlovnice nazivne snage 3 MW.

2.13.1 PRIMJER - POPIS OPREME PLINSKE KOTLOVNICE OD 3 MW

Nakon prikupljanja tehnicke dokumentacije vrSi se vizualni pregled kotlovnice i

utvrduje stvarni popis opreme.

Bitno je pregledati troSkovnik te usporediti projektiranu opremu sa stvarno

ugradenom. Potrebno je upisati stvarne tehnicke karakteristike ugradene opreme.
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Nakon izrade popisa stvarno ugradene opreme dobiveni podaci se usporeduju sa
podacima na izdanim prvim ispitivanjima opreme i sustava, kako bi se izvrSila

provjera da izdana ispitivanja odgovaraju stvarno ugradenoj opremi.

Cesto se zna potkrasti greska prilikom izdavanija prvih ispitivanja; jer je gotovo uvijek
guzva prilikom priprema za tehni¢ki pregled. Stoga je potrebno, ukoliko je do$lo do
gresSke (pogresni tip uredaja ili slicno na ispitivanju) isto $to prije ispraviti, kako bi
atestna dokumentacija bila provjerena i to¢na; jer ¢e nam ista biti podloga za svako
sliedec¢e redovito ispitivanje. Ukoliko postoji greSka na prvom ispitivanj, ista ¢e nam
se vrlo vjerojatno pojaviti i kasnije; $to moze dovesti do problema prilikom

inspekcijskog nadzora.

12. Slika: Primjer plinske kotlovnice snage od 3 MW

U prilogu B je prikazan primjer popisa bitnije opreme (s bitnijim tehnic¢kim
parametrima) plinske kotlovnice.

Plinsku kotlovnicu ¢emo promatrati kao postrojenje.
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Za navedeno postrojenje potrebno je odradivati sljedece redovite servisne preglede:

9.

© N o o kb2

Servis plinskih plamenika

Servis kotlova

Servis automatskog upravljanja plinskom kotlovnicom
Redoviti pregled dimnjaka

Redoviti pregled plinske instalacije

Servis sigurnosnih ventila

Servis pumpi medija

Servis sustava za automatsku nadopunu sustava

Servis sustava za automatsko omekSavanje vode

10. Servis sustava plinodetekcije

11.Pregled instalacije grijanja

12.Ciséenje hvataca negistoca

13.Pregled funkcionalnosti ugradene armature

14.Pregled i bazdarenje mjerne opreme (mjeraci temperature, tlaka, itd.)

15. Servis sustava sigurnosne rasvjete

16.Servis sustava za isklop kotlovnice u nuzdi

17.Servis protupozarnih vrata

Za navedeno postrojenje potrebno je provoditi sljedeéa redovita zakonom propisana

ispitivanja:

9.

© N a bk w2

Ispitivanje plinske kotlovnice

Ispitivanje ventilacije plinske kotlovnice

Mjerenje dimnih plinova

Mjerenje emisije oneciS¢enja tvari

Ispitivanje plino nepropusnosti plinske instalacije
Ispitivanje plino detekcije

Ispitivanje funkcionalnosti sigurnosnih ventila
Atestiranje dimnjaka

Ispitivanje funkcionalnosti sigurnosne rasvjete

10. Ispitivanje sustava za isklop kotlovnice u nuzdi

11.Ispitivanje funkcionalnosti protupozarnih vrata
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Ovisno o vrsti i snazi kotlovnice moguée su varijacije ugradenih sustava i opreme.

2.13.2 PRIMJER - PLAN PREVENTIVNOG ODRZAVANJA

Nakon §to je provjerena i popisana sva bitnija ugradena oprema i sustavi kao u

prethodnom primjeru izraduje se plan preventivhog odrzavanja.

Plan preventivnog odrZzavanja mora biti pregledan. Na planu se navode samo sustavi
ili oprema koja se odrzava, navodi se (dobro je navesti) izvodac koji vrSi radove te

intervali u kojima se vrs$i preventivno odrzavanije.

Na temelju godi$njeg plana odrzavanja vr$i se kalendar odrzavanja, tj. terminski plan

narudzbi i odradivanja servisa.

U prilogu C je prikazan primjer plana preventivnog odrzavanja.

2.14.3 PRIMJER - PLAN REDOVITIH ZAKONOM PROPISANIH ISPITIVANJA

Na isti naCin kao §to je izraden plan preventivnog odrzavanja izraduje se i plan
redovitih zakonom propisanih ispitivanja. Zakonom propisana ispitivanja sustava i
opreme su zakonska obaveza za FM tvrtku.

Bitno je da plan bude pregledan. Na planu se navode samo bitne informacije, kao
naziv ispitivanja, oznaka (ili broj) ispitivanja, datum do kada ispitivanje vrijedi (jer do
tada se mora odraditi novo ispitivanje) i jo$ je korisno navesti ime tvrtke koja je izvela
ispitivanje. Ako se zna ime tvrtke koja je izvela ispitivanje i broj ispitivanja moze se

zatraziti kopija ispitivanja (ukoliko se zagubi originalno ispitivanje).

U prilogu D je prikazan primjer terminskog plana provodenja ispitivanja.
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3 EKSPERIMENTALNI DIO

3.1 UNAPRJEDENJE PRACENJA FM USLUGE

3.1.1 UVOD U PROGRAMSKO RJESENJE ZA FM POSLOVANJE

S obzirom da je tehni¢ko upravljanje objektima slozeno te da ima puno varijabli koje
se istovremeno moraju pratiti teZzi se automatizaciji procesa koji se periodicki
pojavljuju. Takoder, vrlo je bitno imati podatke o odradenom — izvjeSc¢a (financijska,
tehniCka, ostala).

Sve radnje koje se moraju vrsiti prilikom trajanja ugovora potrebno je imati na jednom
mjestu pohranjene kako bi se medusobno mogli povezati podaci te koristiti za

pracenje poslovanja svih sluzbi koje sudjeluju u postupku vodenja odrzavanja.

Od programskog rje$enja se trazi da bude jednostavno, sveobuhvatno (da obuhvati
sve segmente ugovorenih usluga po jednom radnom nalogu) i da postoji interakcija

izmedu svih sluzbi.

Kako u zacecima pruzanja FM usluga nije bilo programskih rjeSenja koja bi pratila
ovaj vid djelatnosti pojedine tvrtke su pocele ulagati u programe kojima bi mogle
pratiti poslovanje. FM usluga se moze vrsiti na razne nacine, a prakticki svaka tvrtka
ima neki svoj nacin vodenja poslovanja; te stavlja naglasak na neki dio pruzanja

usluge koji im je vazan.
Iz ovog razloga ne postoji univerzalni program vec¢ tvrtke veé¢inom koriste neke od
standardnih modula kao osnovu svog programskog rjeSenja; te vrSe nadogradniju

sustava na nacin koji im najvise odgovara.

Kako se radi o segmentu pruzanja usluge u kojem je vrlo bitno na koji nacin se

usluga prezentira klijentu te na koji nacin i u kojem obimu vremena djelatnici tvrtke
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koja pruza uslugu sudjeluju u interakciji s programom, koji prati poslovanje tvrtke,
sam koncept programa ima stratesku, ako ne i klju€nu ulogu u poslovanju poduzeca.
O kvaliteti osmisljenog programa ovisi da li ¢e neka tvrtke biti uspjesna ili manje

uspjesna te koji dojam ostavlja prema klijentima.

U vecini slu¢ajeva preventivno redovito odrzavanje se svodi na rutinske poslove koji
sluze kako bi objekt mogao normalno funkcionirati. Ukoliko se o redovitim

aktivnostima ne vrSi pregledno izvjeStavanije klijenta isti sumnja u obavljenu uslugu.

Kod programskog rie$enja za pracenje izvrSavanja FM usluge stoga se daje veliki,

ako ne i najvedi, naglasak na izvjeStavanje klijenta o odradenim aktivnostima.

3.1.2 KONCEPT PROGRAMSKOG RJESENJA ZA FM POSLOVANJE

Kako bi program bio funkcionalan potrebno ga je podijeliti na cjeline ili module. U
radu ¢e biti opisano jedno od programskih rieSenja u kojem sam sudjelovao te koje
ima mogucénosti joS napredovanja, s unaprjedenjem i dostupno$céu novih tehnologija.
U radu ce biti naveden postoje¢i koncept te moguénosti poboljSanja (razvoja)

programa.

Opisano programsko rieSenje je razvila tvrtka Medimurje IPC d.d., Cakovec po
zahtjevu nekih od klijenata. Modul koji ¢e biti opisan je modul MARIS — CAFM.

Modul MARIS-CAFM se sastoji od nekoliko bitnih segmenata:

1. Osnovni podaci

- Definiranje lokacija poslovnih partnera

- Definiranje sustava i podsustava u odrzavanju
- Definiranje usluga i opreme u odrzavanju

- SlozZeni artikli

- Definiranje intervala
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2. Evidencija sustava i postrojenja u odrzavanju

- Upis opreme

- Dodatna svojstva

- Upis usluga

- Povezivanje opreme i usluga u odrzavanju

- Arhiva dokumenata

3. Pregled sustava i postrojenja u odrzavanju
- Pregled opreme u odrzavaniju
- lzvjesca

4. Generiranje plana odrzavanja

- Generiranje plana odrzavanja

- Ispis plana odrzavanja

5. Korekcija planova i generiranje radnih naloga

- Korekcija planova odrzavanja
- Kreiranje radnih naloga

6. Prijava problema, kvarova i zastoja

- Prijava problema
- Pregled prijavljenih problema
- Ispis prijavljenih problema

7. Realizacija prijave problema

- Realizacija zapisnika radnih naloga
- Pregled realizacija zapisnika radnih naloga

8. Fakturiranje realiziranih radnih naloga

- Pregled realiziranih radnih naloga i kreiranje fakture
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Modul program je strukturiran na poglavlja, koja takoder, funkcioniraju i razvijaju se
zasebno kao manji podmoduli modula te je naknadno moguce dodati i razviti jo$
dodatnih modula ili neke podmodule koji nam nisu potrebni deaktivirati, a sve u svrhu

8to vece preglednosti.

3.1.3 PREGLED BITNIJIH POBOLJSANJA PROVEDENIH KROZ RAZVIJENO
PROGRAMSKO RJESENJE

U radu ¢e biti opisani segmenti iz pojedinih poglavlja za koja smatram da su bitnija u

unapredenju poslovanja tvrtke.

Dat ¢ée se naglasak na tehniCko odrzavanje, tj. redovito servisiranje opreme,

ispitivanje funkcionalnosti i izvr§avanje hitnih intervencija.

a) Tehni¢ko odrzavanje

Kod tehni¢kog odrzavanja vrlo je bitan segment unosa opreme i usluga koje su
ugovorene po pojedinom radnom nalogu. Uz unos opreme i sustava vezu se usluge

te se zadaje interval izvr§enja usluga po pojedinoj stavci, a sukladno ugovoru.

Na slici nize (18. Slika: Evidencija sustava i postrojenja u odrZavanju) je prikazan
izgled evidencije sustava i opreme u odrzavanju. Prikazan je poslovni partner za
kojeg se vrsi usluga, sustav na kojem se vrsi usluga, tip usluge koja se vrsi te period i

vrioc usluge.

Uz sustav ili opremu mogucée je vezati raznu dokumentaciju koja moze biti vazna
tokom odrzavanja opreme. Ista je vezana za konkretnu opremu te se vrlo lako moze
do¢i do potrebnih podataka iz proslosti ili tehni¢kih podataka koji su bitni. Dokumenti
koji se najCeSce vezu su: upute o odrzavanju, popis rezervnih dijelova, garancija,
servisni nalozi iz proSlosti, slike (iz kojih je vidljiv vizualni izgled opreme) te katalozi i

ostalo.
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Sustav

3

4080001
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13. Slika: Evidencija sustava i postrojenja u odrZavanju [9]

Nakon $§to se definiraju svi parametri za pojedinu opremu, na pojedinom objektu
moguce je pregledno izvrSiti pregled opreme po lokaciji uz bitnije informacije.

oslovno informacijski sustav - [Arhiva dokumenata]

Datu nia  Zadnja promjena mjens
st [loosavotzooms |

14. Slika: Arhiva dokumenata [9]
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Dana je moguénost odabira pregleda opreme, po objektima, po vrstama opreme te

po garantnim rokovima.

Ovakav nacin prikaza je vrlo bitan za nabavu, jer je na brz nacin moguce doc¢i do
informacije koja je bitna nabavi prilikom upita za odredenu uslugu koju je potrebo

ugovoriti.

Na primjer: Potreban je servis aparata za gasenje pozara. Ovaj tip usluge se u vecini
sluCajeva dogovara s jednim kooperantom. Za upit je vazno iz programa dobiti
podatak o koli¢ini opreme koju je potrebno servisirati, po lokacijama. Moguce je brzo i
jednostavno prikupiti podatke te takoder nakon ugovaranju usluge, tu opremu vezati
s pojedinim kooperantom. Na ovaj nacin se voditelju odrZzavanja na pojedinom
objektu pomaze pri izvrSenju usluge, a bez nepotrebninh €ekanja i skupljanja
podataka o opremi, jer je ista u programu dostupna svima. A nakon svake promjene,
koju izvr8i nabava ili netko drugi, aZzurirani podaci su dostupni svima i vidi se $to je

jo$ potrebno odraditi kako bi se usluga u potpunosti i pravovremeno izvrSila.

0 Poslovno informacijski sustav - [...] £n rz
F8) Matichi podaci  Preventivno odravanje  Interventno odriavanje Radninalozi Window Pomod -8 %
Bl wet>» % U2 2@ 0@ 50
R — — - 10,05.2010
Pregled sustavau odrZavanju
Doda D t
- Proizvodac - -
odel ; o
Snaga (k) - a
Oprema Ar a ok od do 4 Pregle
Poslowni partner Lokacija Oprema ! Dio opreme iiski broj OO ok
Ri TRIANGULUM OFFICILM D.0.0. FI00 - Fingo 12070088  |Valrodojavna centrala o 1| 01072008 | Q| |
Ri TRIANGULUM OFFICILM D.0 0. FIO001 - Fingo 13030080  |Hidrartski urwdarnj ormarici o 31| 28112008 ||
R TRIANGULUM OFFICILM D.0.0. FI0001 - Fingo 13030081 |Sprinkler ventilska stanica “suha” o 1| 28112008 ||
Rl TRIANGULUM OFFICIUM 0.0 .0, FI00 - Fingo 130300583 |PP - aparati =] 6 [ +]
i TRIANGLLUM QFFICIUM D.C.C FI000 - Fingo 13030053 |PP - aparsti Q 1 +]
Fi TRIANGULUM OFFICIUM D.0.0 FI0001 - Fingo 13030054  |Rampa zaustavna Q 1 [+]
Ri TRIANGULUM OFFICILM 0.0.0. FI0001 - Fingo 13030084  |Rampa zaustavna [ o 1 [+]
Fi TRIANGULUM OFFICILM 0.0.0. FIO001 - Fingo 13030085  |Riolo vrata 2008133 0 1| o1ovz008 | Q)|
Ri TRIANGULUM OFFICILM D.0 0. FIO001 - Fingo 13050020  |Pumpa potopria o 2| 15002008 |9
Ri TRIANGULUM OFFICILM 0.0 0. FI0001 - Fingo 14080001 |Veertiokonvektor o 8| 14082008 |
Rl TRIANGULUM OFFICILM D00, FI0001 - Fingo 14050001 | Ventiokonvestor Q 136| 14082008 |y
il TRIANGULUM OFFICIUM 0.0 .0, FI00 - Fingo 14080001 |Ventiokonvektor =] 9| 14062008 | Q)
Fi TRIANGULUM OFFICIUM D.0.0 FI000 - Fingo 14050001 |Wentlokonvektor Q 72| 14082006 | Q)
R TRIANGULUM OFFICIUM D00 FI0001 - Finggo 14080001 | Vertiokonvektor s o] 4| 14082008 | Q)
R TRIANGULUM OFFICIUM D.C.O. FI000 - Fingo 14110001 |Kotao 7159973300224| © 1| 12102008 | Q) ;I
~ Dijelovi opreme
Ri TRIANGULUM OFFICILM D.0 0. Fingo 11010046 | Javliad poZara-optiEki D 256| 01072008 || ~
Ri TRIANGULUM OFFICILM D.0 0. Fingo 11010047 |Javijad podara-ruéni D 45| 01072008 || j
il TRIANGULUM OFFICILUM 0.0 0. Fingo 1100048 |Inclkator poZara-termicki ] 8 01.072008 |
il TRIANGULUM OFFICILM D.0.0. Fingo 11010049 |Upraviiacki modul - ulaz §iziaz D 10| 01.072008 | Q)
Fil TRIANGULUM OFFICIUM D.0.0. Fingo 11010049 |Upravijacki modul - ulaz fiziaz D 15| 01.07.2008 | Q) LJ
Record: 14/7

15. Slika: Pregled sustava u odrZavanju [9]
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Nakon &to se unesu svi potrebni ugovorni podaci vezani za opremu i usluge koje su
ugovorene po pojedinoj opremi, potrebno je definirati vremenski period u kojem
imamo ugovornu obavezu odrzavanja opreme. To moze biti jedna godina, dvije
godine, ili drugo. Definira se pocetak i kraj pruzanja usluge. Nakon §to je definirana
oprema, usluge po opremi, termini u kojima je potrebno vrsiti usluge te ugovorni
period za izvrSenje usluga u moguénosti smo automatizmom generirati plan

odrzavanja za pojedini objekt.

Generiranje plana odrzavanja vr8i se automatski na osnovu podataka unesenih u

program. Plan odrzavanja je vrlo bitan.

Bez programa plan odrzavanja se vodi u tabli€noj formi (u excelu) te postoji samo
vizualna predodzba o tome S$to se i kada treba odraditi. Za svaku pojedinu radnju se
dokumentacija treba zasebno voditi te je potrebno zasebno aZurirati puno
nepovezanih dokumenata. Ovime se povecava obujam posla, kao i moguénost

pogreske (neazurirani podaci i slicno).

A Poslovno informacijski sustay - [Dijelovi sustava] b=
s Matifni podaci  Projekkii ponisde  Preventivio odriavanie  [nkerventno odriavanie  Lgovor i radni nalozi  Window  Pomod - B X

[ Bla «eltisf+» fzal 312 =@ oe 8

Generiranje plana odrZavanja iz evidencije usluga po lokacijama

IDplana  Lokacija Poslovni partner Datumod Datumdo Varijanta  Aktimost
32 VLODDZ  |Zagreb - Siovenska 24 357 WOLKSBANK D.D. 01012010 | 31122010 |1 lUpripremi v | |
—
— |
[ Neaiven [ JUprioremi [ Ativan | Prikaz sama aktivrin plancva Priprema | Nova varijanta |

Pocetak rl. 1

151148 |s62 17090023 - Redovito servisiranje i Sitenje kimakomore sa {R038 - PASARIC DAVOR 10082010 | 10.08.:2010 0 -]
151149 541 100093 - OdrEavanje vertickonvektora Siemens / SK 22 516 - EKOVENT-INFO D00, 15062010 15062010 1 1 |
151150 541 100093 - OdrFavanje ventiokonveltora Siemens J§ SK 22 516 - EKOVENT-INFO D00, 15092010 15.09.2010 1 1
151151 541 100093 - OdrZavanje venllokonveltora Siemens fSK 22 516 - EKOVENT-INFO D.O.O. 15122010 15122010 1 1
151152 561 100141 - OdrZavanje ventfokonveltora LG / AMUOT 121 - Vodenje objekata Fi o 062010 o1 062010 1 2
151153 561 100141 - OdrZavanje ventiokonveitora LG / AMUOT 121 - Vodenje objekata FM M A02010 o1 102010 1 2

E

16. Slika: Generiranje plana odrZavanja [9]
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Po generiranju plana odrzavanja moze se izvrSiti ispis plana odrzavanja kako bi se
vizualno pregledno vidjelo Sto i kada je potrebno izvrSiti. Isti se moze dostaviti i
klijentu. Klijent ne mora imati uvid u sve podatke koji su bitni tvrtki koja radi
odrzavanje, ve¢ su mu bitni podaci koji proizlaze iz medusobno ugovorenog odnosa
klijenta i pruzatelja usluge odrzavanja.

# PIPrev0; Previewer
Eile View Help

BS.B|Ex| S| 66| o[

3

FM tvrtka d.o.o. Stranica 1
12082010, 09

PLAN PREVENTIVNOG ODRZAVANJA ZA LOKACIJU: VL0002 . ZAGREB - SLOVENSKA 24
ZA RAZDOBLJE OD: 01.01.2010 DO: 31.12.2010

Usluga Interval 2010 | 02200 | 032010 | 042010 | 052010 I 06/2010 | 072010 | 082010 | 0372010 | 102010 | 1172010
541 - 100093 - Odriavanie ventiokonvektora| 4 x godiZnge
561 - 100141 - Odriavanie ventiokonveltora| 3 x godiZnpe
562 - 17050023 - Redovio servisiranje | 6i5te] 2 x godidrie | [ | |

B servisna shitba
O Domer e objektu

B variski izvodad
[ Resiizirano

4 [ »

17. Slika: Plan preventivnog odrZavanja - prikaz primjera [9]

Nakon $§to se definiraju planovi odrzavanja za pojedine objekte potrebno je globalno
uskladiti termine izvodenja pojedinih usluga. Program ima moguc¢nost da se zadaci
dodjele osoblju na objektu (domarima), servisnoj sluzbi tvrtke koja mora uskladiti
obaveze svih objekata te osigurati ljudstvo ili kooperante za pravovremeno izvr§enje
svih zadanih zahtjeva. Kako bi se moglo vrsiti planiranje i pratiti izvrSenje radnih
naloga postoji odmah moguénost razdvajanja obaveza izvrSenja te pregleda
preklapanja kod planiranja ljudstva i kooperanata.
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Nakon $to voditelj servisne sluZzbe dobije uvid u zahtjeve na mjesecnoj razini ima
mogucénost korekcije planova odrzavanja. Isti se automatski aZuriraju te i voditelji
pojedinih objekata imaju uvid tko ¢e i kada dodi izvrSiti usluge te ukoliko se usluga ne
izvr§i u zadanom roku mogu intervenirati. Nakon uskladivanja i planiranja svih

obaveza na mjesecnoj razini generiraju se radni nalozi koje je potrebno izvrsiti.

Program po kreiranju radih naloga ima moguénost prebacivanja podataka u MS
Project iz kojeg je vizualno moguce vidjeti terminski plan prema svakom pojedinom
radnom nalogu. U odnosu na rad bez programa neusporedivo je lakSe i tocnije
planiranje, kasnije je brze i lakSe aZuriranje, unoSenje izmjena po radnim nalozima je

lakSe, kao i obavijesti o u€injenom ili ne uc€injenom.

+8 Poslovno informacijski sustav - [Dijelovi sustava] =[]
ﬁ Matifni podaci  Projektii ponude  Preventivno odriavanje  Interventno odriavanje LUgovori i radninalod  Window  Pomod - B X

[ Bla wet3+» Hu 3 =@ oo B

Generiranje radnih naloga za preventivno odrZavanje

Sifra Naziv [ ¥l Oznaka Opis lokacije vl Sifra Naziv sustava Vi
100007 | AVENUE MALL ™1 ||| vLooo2  |zagreb - Siovenska 24 2 | : v
655 ILUMBATIO D.O.O E VL0003 |Zagreb - Ratkoga 9 I 10 |[Hvac v
100147 |CROATIA OSIGURANJE DD. — FLUALA - VL0004 |Zagreb - Maksimirska 120 I 20 [P sustav v
552 TRIGLAY OSIGURANJE D D. = I 30 ELEKTRO SUSTAY v
2484008 |RAFFESENBANK AUSTRIA D.D. » I~ 40 EL. SLABA STRUMA v
357 VOLKSBANK DD. v l 50 VODOVOD | KAMALIZACKA v
756 HERVIS D.O.0 - r B0 |HORTIKULTURA | PROMETNICE v
100051  |AB GRADNJAD.O.O. B = 70 |TRANSPORT | KOMUNIKACLE v
750 SUPERATOR D.0.0. i -] I -]l 80__|stRosarsTvO mi~|

x I PrikaZ|lokacie za sve odabrane poslovne parnere A x

razaobije od ; [N oo : M -ococ:| o Servisnasizba [ Domar na objektu d Vanjskiizvodaé | & Realizirane usiuge

v 04.09.2010

ID stavke ID usluge Opis lzodac Poc: pl. Pocetakrl i Br.radn. Radni nalog ﬂ

151148 |s82 Zagreb - Slovenska 24 {HV.A C.  Redovio servisiranje i Eitenie - PASBRIC DAVOR | 10.09.2010 | 10.09.2010 0 riooorsz @I |

151149 541 Zagreb . Slovenska 24 (H.V.A C. J OdrZavanje vertilokonveMora Sismens / 9516 - EKOVENT-INFO D.O.C 15.06.2010 | 15082010 1 1 |pooorse (@l

151150 541 Zagreb - Slovenska 24 /HY A C. f OdrZavanje vertilokonvekiora Siemens £ §516 - EKOVENT-INFO 0.0 15.08.2010 15.09.2010 1 1 o I

151151 541 Tagreb - Slovenska 24 /HV.A C. § OdrFavanje verlilokorvelkiora Sismens § 9518 . EKOVENT-INFO DO, 15122010 15122010 1 1 o -

151152 561 Zagreb . Slovenska 24 {H.V.A.C. § OdrZavanie vertilokonveldora LG / AMUOT121 - Vodenje objeketa FM | 01.06.2010 | 01.08.2010 2 1 olr

151153 561 Zagreb . Slovenska 24 (H VA C. J OdrZavanje vertilokonveldora LG / AMUDT121 - Vodenje objekata FM | 01102010 | 01.10.2010 2 1 ol

ol

=

)

|l

Datoteka ( putanja i naziv): D | Prebaciti podatke uMSP | Preuzmi podatke iz MSP Generirati RN

Bl Prebacivanje datuma resiizacie I Prebacivanje planirsnog datuma Il Kreirs nalog za izdavanje materijala Il Grupirano po tzvedady | datumu izvr fenja

Record: 1/6

18. Slika: Generiranje radnih naloga za preventivno odrZavanje - prikaz primjera [9]

Program ima moguénost automatskog obavjestavanja o neizvrSenju radnog naloga u
zadanom vremenu te daje mogucnost brzog reagiranja. U isto ima uvid viSe osoba pa
realizacija ili zastoj u realizaciji ne ovisi samo o0 jednoj osobi, a u slu€aju

preoptere¢enosti moguce je paralelno ukljuciti viSe osoba u rjeSavanje zaostataka.
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To je moguce izvesti bez gubitka vremena na prijenos informacija od osobe koja je
preopterecena, jer su svi potrebni podaci u programu, samo je potrebno prema planu

pokrenuti izvrSenje ili unijeti podatke koji nedostaju.

2 Microsoft Project - projekt EJ@@
l:] Fle Edt Vew [ Fomet  Took Project R Collaborate  th Help Type a question for help v @ 3¢
DS SAY $ DB S 9-0- 08 eXdt DUBSR N - QT E@ I - s E
=
([ | Tasks - Resowrces - Track - Report < _
© Task Name Duration Start Finish Resource Names 2010 |Gir3,2010  (Gird4, 2010  (Gir1, 2011 (Giria
Mary | Jun | Jul [Aug |Sep | Oct [Nov |Dec | Jan |Feb | Mar | Apr
1 |:| = VOLKSBANK D.D. - Sifra® 3574 1129hrs  Tue 1610 Wed 15.12.10 = )
2 = Lokacija Zagreb - Slovenska 24 - Oznaka VLO(U 1129 hrs  Tue 1.6.10 Wed 15.12.10 = )
3 = HV.AC. 1129hrs  Tue 1610 Wed 1512.10 -
4 M Redovilo servisiranje | Gidéenje kimakomore Ohrs  Fri10810  Fri109.10 PASARIC DAVOR $ 109
5 | QdrZavanje vertiokonvektora Siemens / Sk 1he Tue156.10 Tue 15610 EKOVENTINFOD.O. | EKOVENT-INFO D.0.0.
& | Qdr Zavanje ventiokonvektora Siemens / SK Thr Wed 15910 Wed 15910 EKOVENTINFO D.O. | EKOVENT-INFO D.0.0.
7 E Qdr Favanje ventiokonvektora Siemens /S 1hr Wed 151210 Wed 151210 EKCVENT-INFO D.O. | EKOVENT-INFO D.0.0
& [ Odrfavanje vertickonvektora LG f AMUOT - 2hrs Tue 1610 Tue 1 610 Voderje objekata Fil | Vodenje cbjekata FM
s = OdrFavanje vertiokonvektora LG / AMUOT - 2hrs. Fri11010  Fri1.10.10 Vodenje obikata Fi | Yodenje objekata FM
v
=)
< > £ >
Ready

19. Slika: Generiranje podataka izvrsenja radnih naloga u MS Projectu - prikaz primjera

€]

Na slici iznad (24. Slika: Generiranje podataka izvrsenja radnih naloga u MS Projectu
- prikaz primjera) su prikazana unaprjedenja vodenja FM usluge pomoc¢u programa
koji je izraden na zahtjev korisnika. Vidljivo je iz prikazanih primjera da se radi o
kompleksnom planiranju koje, iako se vrSi redovito, treba uskladiti kod ve¢eg obujma

posla.

S programom je cijeli proces puno jednostavniji te svi u sustavu imaju tocne,

pravovremene i azurne podatke.

Uz redovito preventivno odrzavanje u FM poslovanju postoji i interventno odrzavanje.
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Interventno odrzavanje se vrSi po dojavi problema. Kod ove vrste odrzavanja gotovo
da ne postoji moguénost planiranja. Intervencije se vrSe po prijavi problema. Jedino
8to je moguce planirati i u Sto se moze imati uvid je status rjeSavanja prijavljenih
problema, zauzetost pojedinih djelatnika servisne sluzbe na rjeSavanju problema te
analitika vezana za interventne radne naloge. Kako postoje i sloZenije intervencije,
gdje je potrebno izvesti vise uzastopnih radnji ili dolazaka kako bi u potpunosti
otklonili problem; vrlo je bitan podatak kada je problem prijavijen, kada se pristupilo

rieSavanju problema, $to je ucinjeno te Sto je sve potrebno naplatiti.

8 Poslovno informacijski sustav - [...]
@ﬂaiﬁ'lipodaci Ereventivno odrZavanje  [nterventno odriavanje Radni nalozi  Zajednicki podad  Window  Pomog - | EX

Blg wertis>n Mxs 2 NS @9 B

Prijava problema

aprimij HN 30.03. 11:11:
S 1000268 T D R 30.03.2010(11:11:52

KOSANOVIC ZELIKO
Posl. partner : 2424008 RAIFFEISEMBANI AUSTRIA D.D. Originalna oznaka :
Lokacija: RBO0O27 Zagreb - Petrinjska Tekuca fazarealizacije: 3 ]Prnsl}eﬂeno senvisu
Pozivatelj: Goran Balié 5 ’—L|
B Nacin prijave : |Telefon
Telefon: 092 5685454 Prioritet : |Mormalno %
Detaljan opis prijave Napomena za korisnika
Puétanje hladenja _[ _l
[ 'Radna jedinica v Sve radne jedinice Blani dovrdenje : Datum vréenja | |

Faze realizaclje Planirane aktivnost I

Daturn Vrjeme Fazarada Djelatnikizmsitel Radni halog E-mail RelFak
30.0310{11:13:23 |3 - Prosledeno servisu | BUHIN GORAN 2| S1000268 @) - - B
30.03.40{11:13:10 |2 - Proshedenc v | KOSANOWIC ZELKO o =ML
30.03.10{00:00:00 |1 - Zsprinjeno | KOSANOVIC ZEL&O [+ & |
;J i i o
w78 043010 Opis . =) !
Record: 93/7 <050 <DBG:

20. Slika: Prijava problema — primjer [9]

Vrlo Cesto se pokuSava osporiti pla¢anje ove vrste radnih naloga, stoga je bitno voditi
popratnu dokumentaciju. Te imati ovjeren radni nalog od strane narucitelja usluge.
Kako bi se poboljSala komunikacija s ugovornim partnerima, kreirana je i Internet
aplikacija koja je povezana s programom. Preko Internet aplikacije narucitelj ima
mogucénost prijave problema te po prijavi moze pratiti status izvr§enja radnog naloga.
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b) Zastita objekta

U segmentu zastite objekta vrlo je bitho imati nadzor nad djelatnicima koji vrse
tielesnu zastitu objekta. Kako bi se naruditelju usluge moglo dokazati da djelatnici
aktivno vrSe nadzor nad Sticenim objektom uvode se takozvani ,tagovi®, tj. kontrolne
toCke koje djelatnik pri obilasku objekta mora pro¢i. Uredaj koji se nalazi kod
djelatnika biljezi vrijeme kada je djelatnik bio na pojedinoj lokaciji te je u slu€aju bilo
kakvog dogadaja moguce to¢no utvrditi gdje se djelatnik nalazio i zasto nesto nije
uocio (da li je aktivno vrSen obilazak objekta).

Ovi podaci se mogu ovisno o vrsti ugovora dostaviti narucitelju usluge ili mjesecno ili
na zahtjev. Ovo je jedan od najboljih nacina prac¢enja kvalitete pruzanja fizicke zastite
objekta. Isti se jo§ moze nadogradivati ovisno o potrebama, na nacin da alarmira
nadzornu centralu ukoliko se u zadanom vremenu ne obide odredena lokacija te je
moguce brzo reagirati i utvrditi uzrok kasnjenja (nemar djelatnika ili problem na

objektu zbog kojeg je potrebno poslati interventnu jedinici).

c) Higijensko odrzavanje

U segmentu higijenskog odrzavanja objekta najbitniji dio su sanitarni ¢vorovi te neka
odredena specifi€na mjesta ovisno o vrsti gradevine. Djelatnik higijenskog odrzavanja
treba redovito obilaziti sanitarne ¢vorove. U redovitom obilasku se vrSi vizualni
pregled stanja prostora i potroSnog materijala. Kako bi se vr§io nadzor nad redovitim
obilascima takoder je moguce ugraditi ,tagove® u sanitarne ¢vorove koje je potrebno
obi¢i. Kasnije je moguée dobiti toCan podatak o obilasku prostora te vidjeti kada i
zasto raspored nije postivan. Takoder, odmah po ulasku u sanitarni ¢vor pomocu
aplikacije na tabletu djelatnik mozZe obaviti nadzor nad statusom potroSnog materijala
te izvrSiti zaduZenja i narudzbe. Takoder, pomoc¢u aplikacije djelatnik moze izvrSiti
prijavu problema tehnickoj sluZbi koja na ovaj na¢in moze brze reagirati s obzirom da
se pregledi sanitarnih évorova kod veéih objekata vr§e gotovo svaki sat. Ovo je dosta
bitho kod puknuca cijevi kada mozZe nastati veéa materijalna Steta u kratkom
vremenu te se pravovremenim reagiranjem i dobrom organiziranoS¢u tvrtka moze
izdvoijiti od konkurencije, kao pouzdan ugovorni partner koji u najkracem moguéem

roku uocava i rjieSava probleme.
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d) Hortikultura

Vrlo Cesto se postavlja pitanje, ukoliko narucitelj usluge nije prisutan, da li je usluga
izvrSena i koja je bila kvaliteta izvrSene usluge. Kako bi se narucitelju moglo dokazati
izvrSenje usluge te kvalitetu usluge moguce je pomocu aplikacije na tabletu izraditi
izvieS¢e uz foto dokumentaciju kao dokaz izvrSenja usluge i kvalitete odradenog
posla u trenutku zavrSetka. Jer, kod uredenja zelene povrsine ili bilja, kasnije je tesSko
dokazati da je usluga izvrSena te da je ista izvrSena kvalitetno. Stoga je vrlo bitno uz
izvjeSce imati i foto dokumentaciju kao dokaz.

Takoder, i u drugim segmentima pruzanja usluge moguce je poboljSati pruzenu
uslugu te popratnu dokumentaciju o izvr§enju koja je vrlo bitna kod redovitih poslova
koje kasnije nije moguce provjeriti. Kako napreduje tehnologija, ista se svojom
dostupnoscu integrira u sve segmente, pa tako i u segment FM upravljanja.
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4 ZAKLJUCAK

Cilj ovog rada bio je ukratko teoretski objasniti pojam Facility Managementa.

Kroz rad se fokusiralo na segment komercijalnih nekretnina za najam (trgovacki
centri). Ovo podrucje mi se Cinilo zanimljivim iz razloga Sto sam prakti¢no radio na
odrzavanju nekretnina ovog tipa. Ovakav vid nekretnina je u Hrvatskoj postao dosta
popularan posljednjih 15-ak godina, jer je u tom razdoblju izgradeno dosta nekretnina
ovakvog tipa. Kako se radi o komercijalnim nekretninama koje zahtijevaju specifi¢an
nacin vodenja i odrzavanja, paralelno s potrebama za uslugom, razvijao se i segment

trzista specificnih usluznih djelatnosti.

Uz teorijski uvid u nacin rada i razmisljanja Facility Managementa, prikazani su i
konkretni primjeri te opisni procesi ponude usluge i primopredaje objekta. Osobno
smatram da su procesi izrade ponude te temeljita primopredaja objekta klju¢ni za

kvalitetan pocetak pruzanja usluge.

Ukoliko se ovi procesi nekvalitetno odrade tvrtka neée dobiti posao ili ¢e prilikom
izvrSenja usluge imati financijski gubitak umjesto dobiti.

Nakon primopredaje objekta, Ciji sam postupak pokusao opisati u radu, kljuéne stvari
za izvrSavanje FM usluge su izrada plana redovitog preventivnog odrzavanja i

redovitih zakonom propisanih ispitivanja.

Izrazito je bitno provodenje redovitih servisa i odrzavanja jer se na taj nacin
izbjegavaju havarije, zastoji opreme i sustava te financijska Steta za vlasnika

nekretnine i tvrtku koja vrsi odrzavanje.

Zakonom propisana ispitivanja su zakonom obvezna te je potrebno izraditi detaljan
plan provodenja ispitivanja. Bitno je naglasiti da ukoliko postoji odredeno ispitivanje
koje smo obavezni provesti, a ne nalazi se u ugovoru o obavezi provodenja,
potrebno je obavijestiti vlasnika nekretnine, jer je u suprotnom zakonski odgovorna
FM tvrtka za neprovodenje istog.
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U radu je dan uvid u programsko rjeSenje prilagodeno Kkorisniku, a kreirano za
pracenje i unaprjedenje pruzanja FM usluge. Standardiziranjem procesa poslovanja i
pracenja pomoc¢u programa znacajno se unaprjeduje pruzanje usluge i daje se
moguénost izvjeStavanja i pregleda po raznim parametrima. Znacajno se
pojednostavljuje poslovanje i automatiziraju standardne procedure, Sto oslobada

vrileme djelatnicima da se posvete specificnim zahtjevima.
Budu¢nost i strateSka prednost u buducnosti ¢e biti u posjedovanju boljeg alata i

napretku informacijskih tehnologija za jednostavnije i kvalitetnije izvrSavanje FM

usluga.
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PRILOZI

Prilog A - Tlocrtni prikaz trgovackog centra
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2. Prilog B - Primjer popisa bitnije opreme (s bitnijim tehni¢kim parametrima)
plinske kotlovnice

Toplovodna plinska kotlovnica — (bitnija oprema)

Plinski kondenzacijski toplovodni kotao

Proizvodagc: BUDERUS
Model: LOGANO PLUS SB735/1200
Serijski broj: 253023-08311-000348-63024229

63024231-23-8268-0129

63024231-23-8268-0122

Tehnicke
karakteristike:

-nazivni toplinski ucin kotla (40/30°C)  494-1200 kW

-nazivni toplinski uc€in kotla (75/60°C)  480-1098 kW

-nazivno toplinsko opterecenje 340-1132 kKW

-normni stupanj iskoristivosti 105-109%

-maksimalni radni pretlak 5,5 bar

-temperatura dimnih plinova na izlazu iz kotla (40/30°C) 30-35 °C
-temperatura dimnih plinova na izlazu iz kotla (75/60°C) 40-64 °C
-masa kotla 2204 kg

- koli¢ina vode u kotlu 2530 |

-dimovodni priklju¢ak NO 353

-dimenzije kotla: 3016x2063x1372 mm

Uz kotao potrebno

isporuditi:

-sigurnosnu armaturnu grupa po DIN 4751-2, PN 6, DN 125

-grani¢nik od nedostatka vode SYR 932.1

-tlaéna sklopka minimalnog tlaka DSL 143 F 001

-tlaéna sklopka maksimalnog tlaka DSH 143 F 001

-set za CiS€enje kotla

-neutralizator kondenzata NE 2,0

koli¢ina: 3 kompleta

Modularna digitalna automatska regulacija

Proizvodac: BUDERUS

Model: LOGAMATIC

Tip: LOGAMATIC R 4311
koli¢ina: 1 komplet

Veleugilidte u Karlovcu 71




Dalibor Stankovski

Zavrsni rad

Tip: LOGAMATIC R 4312

koli¢ina: 2 kompleta

Plinski plamenik

Proizvodac: WEISHAUPT

Model: WM-G20/2-A, izvedba ZM-LN
Kapacitet: 1143 kW

Serijski broj: 5872330 kat. II2R/3R

5872329 kat. I2R/3R

5872331 kat. I2R/3R

Sastoji se od sljedecih vaznijih dijelova:

- kuciste plamenika za otvaranje lijevo i desno

- zakretna prirubnica sa krajnjim prekidacem

- poklopac sa otvorom za gledanje

- motor plamenika Nel=3 kW,

- kucista za regulaciju
zraka

- ventilatorskog kola

- tla¢na sklopka za
zrak

-postavnog motora za pogon zaklopke za zrak koja se za vrijeme

stajanja plamenika
zatvara

- plamene glave

-mikroprocesorski programator sa integriranim programom kontrole

nepropusnosti i osjetilom plamena

-elektronskog potpalnog uredaja

-elektrode s kablovima za paljenje i ostali montazni materijal

koli¢ina: 3 komada

OPREMA UZ
PLAMENIK

Armatura DN 80 s plinskim ventilom DMV-D5080

i spojnim dijelovima za plamenik

koli¢ina: | 3 komada
-MOTOR D112 S BIMETALNOM ZASTITOM 230 V
koli¢ina: | 3 komada

-ELEKTRO SPOJ PLAMENIKA PREKO UTIKACA
ST18/7 + ST18/4 W-MG10

koli¢ina: 3 komada

PRIBOR NA STRANI PLINA:
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-KUGLASTA SLAVINA ZA PLIN DN80, PN16
Kugl. slav. s vijcima, maticama i brtvom za jedno rastavno mjesto.

koli¢ina: | 3 komada

-FILTER ZA PLINSKE ARMATURE (P) DN8O; WF 3080/1
Filter za plin s vijcima, matic. i brtvom za jedno rastavno mjesto.

koli¢ina: | 3 komada

-REGULATOR TLAKA PLINA FRS 5080 DN80, PN16, PRIRUBN.
Regulator tlaka (niskotlacni) max. ulazni tlak 300mbar, s vijcima, maticama i brtvom
za jedno rastavno mjesto.

koli¢ina: | 3 komada

-AKSIJALNI KOMPENZATOR DN8O, PRIRUBNICKI; PN10/16
Aksijalni kompenzator, maximalni radni tlak 10 bara, s vijcima, maticama i brtvom za
jedno rastavno mjesto.

koli¢ina: | 3 komada

-ALU KOLJENO DN8O x 90 ZA PLINSKU ARMATURU; PRIRUBN.
Koljeno 90°, aluminijsko prema DIN 2633, s vijcima, maticama i brtvom za jedno
rastavno mjesto.

koli¢ina: 3 komada

UREDAJI ZA MJERENJE | PROVJERU

-MANOMETAR 0-60 mbar, sa manometarskom slavinom (plin)
Manometar, komplet sa slavinom na dugme, cijevima i priborom za montazu na
plinski filter.

koli¢ina: ‘ 1 komad

-MANOMETAR 0-60 mbar, sa slavinom za ugr. na DMV S GW...A6
Manometar, komplet sa slavinom na dugme, cijevima i priborom za montazu na
DMV ventil, zajedno s ispitnim plamenikom.

koligina: | 1 komad
DIJELOVI za montazu ispitnog plamenika i manometra na DMV
koligina: | 1 komad

ISPITNI PLAMENIK sa priklju¢kom 10/L, mont. na DMV S GW...A6
Ispitni plamenik sa slav. na dugme cijevi i priborom za spajanje.

koli¢ina: 1 komad
Dimnjak

Proizvodac: Schiedel

Model: ADW TecnoStar
Opis:

Duplostijeni sistem dimnjaka za odvodenje produkata izgaranja od kondenzacijskog
kotla, temperatura dimnih plinova tDP=30-65°C, korisna visina dimnjaka hD=7,5 m
(ukupna visina 8,5 m) i promjer svijetlog otvora &=500, s elementima izradenim od
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nehrdajuceg Celicnog lima (INOX), debljine stijenke lima 1 mm sa slojem izolacije od
mineralne vune 50 mm zasti¢ene plastom od nehrdajuceg ¢elicnog lima (INOX), sve
proizvod "SCHIEDEL", tip ADW TecnoStar.

koli¢ina: 3 kompleta
Hidraulicka

skretnica

Proizvodac: Pireko
Model: HS-450
Serijski broj: 12469
koli¢ina: 1 komplet

Kombinirani kompakt

razdjelnik/sabirnik

Proizvodagc: Pireko

Model: 400x400x8800
Serijski broj: 12471

koli¢ina: 1 komplet

Ekspanzijski diktir sustav za odrzavanje tlaka u instalaciji

Proizvodac: Salmson

Model: Expanson-V-204
Serijski broj: 00560 A1; 00563 A1
koli¢ina: 1 komplet

Zatvorena membranska ekspanzijska posuda

Proizvodac: Zilmet
Volumen: 351
koli¢ina: 3 kompleta

Dvostruki ionski automatski omeksivaé¢ vode

Proizvodac: Nobel
Volumen: DUAL AS-800/V
koli¢ina: 1 komplet

Cirkulacijska pumpa kotlovskog kruga grijanja
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Proizvodac: Grundfos
Model: TP 100-60/4
koli¢ina: 4 kompleta

Cirkulacijska pumpa s elktron. Reg. broja okretaja; grana: GR-1 i GR-2

Proizvodac: Grundfos
Model: TPE 100-170/4-S
koli¢ina: 4 kompleta

Cirkulacijska pumpa kotlovskog kruga grijanja; grana: GR-3

Proizvodac: Grundfos
Model: MAGNA 40-120F
koli¢ina: 2 kompleta

Cirkulacijska pumpa kotlovskog kruga grijanja; grana: GR-4

Proizvodac: Grundfos
Model: TPE 80-150/4-S
koli¢ina: 2 kompleta

Cirkulacijska pumpa kotlovskog kruga grijanja; grana: GR-5

Proizvodac: Grundfos
Model: UPS 80-120 F
koli¢ina: 2 kompleta

Elasti¢ni element - kompenzator

Proizvodac: Grundfos
Dimenzije: DN 40
koli¢ina: 4 komada
Dimenzije: DN 80
koli¢ina: 8 komada
Dimenzije: DN 100
koli¢ina: 14 komada

Troputni regulacijski veltil s el.mag. pogonom
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Proizvodac: SIEMENS

Model: VXF 31.91, DN 125
koli¢ina: 2 kompleta

Model: VXF 31.40-16, DN 40
koli¢ina: 1 komplet

Ultrazvuéni mjerac utroska topline; krug GR-3 i GR-5

Proizvodac: SIEMENS
Model: SONOHEAT-2WR5
koli¢ina: 2 kompleta

Zaporno-regulacijski navojni ventil za hidraulicko balansiranje

Proizvodac: TA Hydronics - IMI International
Model: STAD, PN 20, DN 50

koli¢ina: 1 komad

Model: STAD, PN 16, DN 100

koli¢ina: 2 komada

Model: STAD, PN 16, DN 125

koli¢ina: 3 komada

Model: STAD, PN 16, DN 150

koli¢ina: 2 komada
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3. Prilog C - Primjer plana preventivnhog odrzavanja
Opis lzvodac Intervali
STROJARSTVO
1 | Pregled i kontrola dimnjaka 4 x godisnje
2 | Odrzavanije toplovodne plinske kotlovnice 2 x godiSnje
3 | Odrzavanje sustava plino detekcije 3 x godiSnje
4 | Odrzavanije instalacije grijanja 1 x godisnje
5 | Odrzavanije radijatora 1 x godisnje
6 | OdrZavanje i dezinfekcija ventilokonvektora 2 x godisnje
7 | Odrzavanje i dezinfekcija podnih konvektora 2 x godisSnje
8 | Odrzavanje zracnih zavjesa 4 x godiSnje
9 | Odrzavanje i dezinfekcija split klima uredaja 2 x godiSnje
10 | Odrzavanje odsisne vent. sanitarnih prostora 2 x godiSnje
11 | OdrZavanje klima komora 2 x godisnje
12 | Odrzavanje sustava za odimljavanje garaze 2 x godiSnje
13 | Odrzavanije odsisnih ventilatora garaze 2 x godiSnje
14 | Odrzavanje sustava za odim. shop. centra 3 x godiSnje
15 | Cidéenje i dezinfekcija ventilacijskih kanala 1 x godidnje
16 | Odrzavanje rashladnika vode 2 x godisnje
17 | Odrzavanije instalacije hladenja 1 x godisnje
18 | Odrzavanje zrakom hlad. kond. - Dry cooleri 1 x godiSnje
19 | Odrzavanje omekSivaca vode 2 x godiSnje
20 | OdrZavanije cirkulacionih i proto¢nih pumpi 2 x godisnje
21 | Odrzavanje sanitarne tehnike 3 x godiSnje
22 | Kontrola i pregled instalacija vode 2 x godisnje
23 | Kontrola i pregled instalacija odvodnje 1 x godiSnje
24 | Odrzavanje potopnih pumpi 2 x godiSnje
25 | Odrzavanje akumulacijskog spremnika PTV-a 2 x godiSnje
26 | Odrzavanje separatora masti 2 x godiSnje
27 | Odrzavanje separatora mineralnih ulja 2 x godiSnje
ELEKTRO
28 | Odrzavanje panik rasvjete 2 x godisnje
29 | Odrzavanje glavnih razdjelnih ormara 1 x godiSnje
30 | Odrzavanije elektro ormara svih tehnickih postrojenja 1 x godisnje
31 | Odrzavanje elektro ormara zajednicke potroSnje 1 x godisnje
32 | Odrzavanje elektro ormara pojedine potroSnje zakupaca 1 x godisnje
33 | Odrzavanje sustava kompenzacije 2 x godiSnje
34 | Pregled i kontrola gromobranske instalacije 1 x godiSnje
35 | Pregled i kontrola panik rasvjete 12 x godiSnje
36 | Odrzavanje elektroagregata 2 x godiSnje
37 | Pregled i kontrola elektroagregata, probni rad 24 x godiSnje
38 | Odrzavanije video portafonskog sustava 1 x godisnje
39 | Odrzavanije telefonske centrale i instalacija 1 x godisnje
40 | Odrzavanje sustava CNUS 2 x godisnje
41 | Odrzavanje UPS sustava 3 x godiSnje
42 | Odrzavanje razglasnog sustava 1 x godisnje
43 | Odrzavanje antenskog i satelitskog sustava 1 x godisnje
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SIGURNOST

44 | Odrzavanje protuprovalnog sustava 2 x godiSnje
45 | Odrzavanje kontrole pristupa 2 x godiSnje
46 | Odrzavanje video nadzora 2 x godiSnje
47 | Odrzavanje vatrodojavnog sustava 4 x godiSnje
48 | Odrzavanje CO alarmnog sustava 3 x godiSnje
49 | Odrzavanje protupozarnih vrata 2 x godiSnje
50 | Odrzavanje vatrogasnih aparata 1 x godisnje
51 | Odrzavanje protupozarnih zaklopki 4 x godiSnje
52 | Odrzavanje hidrantskog sustava i mreze 2 x godiSnje
53 | Pregled i kontrola plinske mreze 2 x godiSnje
54 | Odrzavanije sprinkler sustava za gasenje pozara 2 x godiSnje
55 | Odrzavanje dizala 12 x godisnje
56 | Odrzavanje pokretnih stepenica 12 x godiSnje
57 | Odrzavanje pokretnih traka 12 x godiSnje
58 | Odrzavanje automatskih kliznih i rotiraju¢ih vrata 2 x godisnje
59 | Odrzavanje sustava rampi za ulaz i izlaz 2 x godiSnje
60 | Odrzavanje garaznih vrata 2 x godiSnje
61 | Odrzavanje sustava rasvjete 2 x godiSnje
62 | OdrZavanje podnih grijacih tijela protiv smrzavanja 1 x godidnje
63 | Odrzavanje prozora zajednickih dijelova shopping centra 1 x godisnje
64 | Upravljanje sustavom zaklju€avanja dnevno
65 | Pregled gradevinske supstance uz izdavanje izvje§c¢a 2 x godisnje
Usluge infrastrukturnog odrzavanja

66 | Deratizacija i dezinsekcija 2 x godisSnje
67 | Odrzavanije hortikulture (zelene povrsine) 2 x mjesecno
68 | Pranje vanjske fasade (stakleni i aluminijski dio) 2 x godiSnje
69 | Strojno pranje garaze (mokro) 2 x godiSnje
70 | Cic¢enje unutarnje rasvjete na zajednickim dijelovima 3 x godisnje
71 | Cidéenje vanjske i garazne rasvjete 4 x godiSnje

Ciscenje ventilacijskih reSetaka u garazi i zajedni¢kim _

72 dijelovi]ma ! ° J 2 x godisnje
73 | Vanjsko pranje staklenih povrsina do 3 m visine 12 x godisnje
74 | Unutarnje pranje staklenih povrsina i stijena 12 x godisnje
75 | Unutarnje pranje staklenih kupola i krovova 1 x godisnje
76 | Mokro pranje prostora za odlaganje otpada 12 x godiSnje
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4. Prilog D - Primjer terminskog plana provodenja ispitivanja

R. o .
B Atest Oznaka Vrijedi do | Atestizdao
1 | Yvierenje pogonskog stanja plinske 350-1208-2761 29.07.2014.
instalacije
2 | Uvjerenje o ispravnosti KK L-3 264/1-12 27.07.2014
3 | Uvjerenje o ispravnosti KK L-5 264/2-12 23.07.2014
4 Uvjerenje o ispravnosti KK L-7 264/3-12 23.07.2014
5 | Uvjerenje o ispravnosti KK L9 264/27-12 22.08.2014
6 | Uvjerenje o ispravnosti KK L11 264/4-12 23.07.2014
7 | Uvjerenje o ispravnosti KK L12 264/5-12 23.07.2014
8 | Uvjerenje o ispravnosti KK L13 264/6-12 23.07.2014
9 | Uvjerenje o ispravnosti KK L14 264/7-12 23.07.2014
10 | Uvjerenje o ispravnosti KK L15 264/8-12 23.07.2014
11 | Uvjerenje o ispravnosti KK L16 264/9-12 23.07.2014
12 | Uvjerenje o ispravnosti KK L17 264/10-12 23.07.2014
13 | Uvjerenje o ispravnosti KK L22 264/11-12 23.07.2014
14 | Uvjerenje o ispravnosti KK L23 264/12-12 23.07.2014
15 U_vjerenje 0 isprvavnosti unutarnje 13-DD-1520 55 07.2014
hidrantske mreze
16 U_vjerenje 0 isprvavnosti vanjske 13-DD-1521 55 07.2014
hidrantske mreze
17 UVJeren!e 0 ispravnosti protupozarnih 13-DD-1515 o5 072014
zaklopki
18 Uvjerenje o |spravnosvt| stabilnog 13-DD-1516 o5 072014
sustava za dojavu pozara
19 Uvjerenj.e 0 sustavu za detekciju ugljik 13-DD-1514 25 07.2014
monoksida
20 | Uvjerenje o sustavu protupozarnih vrata 13-DD-1517 25.07.2014
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21 | Uvjerenje o sustavu protupozarnih vrata 13-DD-1518 25.07.2014
50 UVJel’?nlje za stab|lln| sustav za detekciju 13-DD-1514 o5 072014
zapaljivih plinova i para

23 | Uvjerenje za sprinkler sustav 13-DD-1519 25.07.2014

24 | Uvjerenje za protu pani¢nu rasvjetu 13-DD-1522 25.07.2014

24 1 Mjergl protok.ol funkcionalnosti protu 54/87-13 o5 072014

pani¢ne rasvjete

o5 | Uvierenje o funkcionainosti 13-DD-1523 25.07.2014
evakuacijskih vrata

26 Uvjerenje o ispravnpsti plinske 447-13 25 07.2014
toplovodne kotlovnice
Zapisnik o ispitivanju prirodne

27 | ventilacije i odimljavanje stubista 1 — 54/91-13 25.07.2014
sjever

og | Zapisnik o ispitivanju prirodne 54/92-13 25.07.2014
ventilacije i odimljavanje stubista 2 — jug
Zapisnik o ispitivanju prirodne

29 | ventilacije i odimljavanje stubista 3 — 54/90-13 25.07.2014
istok
Zapisnik o ispitivanju prirodne

30 | ventilacije i odimljavanje stubista 4 — 54/93-13 25.07.2014
zapad

31 | £apisnik o ispitivanju prirodne 54/89-13 25.07.2014
ventilacije i odimljavanje atrija

30 Zapisni_k 0 ispitivanju provjetravanja 54/94-13 25 07.2014
kotlovnice

33 UVJerenje_o |spre_1vnost| za hidrauliéni 264/20-12 53.07.2014
pretovarni most jug

34 Uvjerenje_o ispravnosti za hidrauli¢ni 264/21-12 53.07.2014
pretovarni most zapad

35 | Uvjerenje o ispravnosti dizel agregata 54/85-13 25.07.2014
Mjerni protokol funkcionalnosti

36 | protupozarnog isklopa sa elektricne 54/86-13 25.07.2014
mreze

37 | 4@pisnik o vizualnom sustavu zastita od 264/24-12 53.08.2015
munje

3g | Mierni protokol otpora izolacije 264/25-12 23.08.2014
instalacije jake struje

39 I\/_IJernl protokql zastite od m@wektnog i 564/96-12 53.08.2014
direktnog dodira el. Instalacije

40 | Uvjerenje o ispitivanju radnog okoliSa 264/35-12 15.10.2014
Ispitni izvjeStaj o izvrSenom mjerenju ERn.{.{o.

41 | emisije oneciscujucin tvari u zrak iz 155/295E‘?\A33 112- 1 05.10.2014
stacionarnog izvora
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42 | Uvjerenje o ispitivanju dizala 03-1187-001/12 15.10.2013
43 | Uvjerenje o ispitivanju dizala 03-1187-002/12 15.10.2013
44 | Uvjerenje o ispitivanju dizala 03-1187-003/12 15.10.2013
45 | Uvjerenje o ispitivanju dizala 03-1187-004/12 15.10.2013
46 | Uvjerenje o ispitivanju teretnog dizala 03-1187-005/12 15.10.2013
47 | Uvjerenje o ispitivanju teretnog dizala 03-1187-006/12 15.10.2013
48 | Uvjerenje o ispitivanju teretnog dizala 03-1187-007/12 15.10.2013
49 | Uvjerenje o ispitivanju teretnog dizala 03-1187-008/12 15.10.2013
50 | Uvjerenje o ispitivanju teretnog dizala 03-1187-009/12 15.10.2013
51 gt‘gs;i?éz 0 ispitivanju pokretnin 01-358-6/13 27.03.2014
52 S‘j‘gs;';‘é‘; 0 ispitivanju pokretnih 01-358-5/13 27.03.2014.
53 gt‘gs;i?éz 0 ispitivanju pokretnin 01-358-2/13 27.03.2014.
54 S‘j‘gs;';‘é‘; 0 ispitivanju pokretnih 01-358-4/13 27.03.2014.
55 gt‘gs;i?éz 0 ispitivanju pokretnin 01-358-3/13 27.03.2014.
56 S‘j‘gs;';‘é‘; 0 ispitivanju pokretnih 01-358-1/13 27.03.2014.
57 | Uvjerenje o ispitivanju pokretnih traka 01-358-7/13 27.03.2014.
58 | Uvjerenje o ispitivanju pokretnih traka 01-358-8/13 27.03.2014.
so | ISl atars gy | OTAGR 0L | 55112015
Napomena:

Ukoliko imamo vise komada iste opreme, za svaki komad opreme se radi zasebno

ispitivanje, te izdaje atest o ispravnosti uredaja ili opreme.
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Dalibor Stankovski Zavrsni rad

5. Prilog CD-R disc
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