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SAZETAK

Primjena ispravnih postupaka odrzavanja u zgradarstvu predstavljaju klju¢ za uspjeh u pravilnom
funkcioniranju objekta kao cjeline. Gospodarenje objektima preraslo je znacajke strateSkog
menadzmenta te je postalo samostalna znanost na kojoj se grade osnovni principi prilagodbe i
poboljsanja objekata u svrhu ostvarenja primarnih ciljeva organizacije.

U ovom radu prikazan je osnovni koncept interdisciplinarne znanosti gospodarenja objektima
kao 1 vrste tehnickog odrzavanja u zgradarstvu sa svim prednostima i nedostacima. Prikazane su
1 osnovne, trenutno vazece zakonske obveze na koje valja racunati prilikom tehnickog i1
infrastrukturalnog upravljanja zgradama.

U drugom djelu rada detaljno je razjasnjen koncept stvaranja plana preventivnog odrzavanja.
Inspekcije, zakonska ispitivanja te redovni servisi, osnovna su polazi$na tocka na koju se plan
nadograduje.

Kako bi se omogucila kompletna automatizacija procesa odrzavanja u zgradarstvu te stekla
konkurentska prednost na trzistu, koriste se specificni informacijski sustavi. U radu je detaljno
opisana problematika izbora takvog sustava.

U posljednjem dijelu rada detaljno je opisan specifican CMMS sustav sa svim modulima koji se
koristi u procesima odrzavanja u zgradarstvu. Poseban naglasak stavljen je na projekciju rada

modula izvjeStaja te modula radnih naloga.

Klju¢ne rijeci: preventivno odrzavanje, korektivno odrzavanje, plan preventivnog odrzavanja,

CMMS sustavi.
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SUMMARY

Application of the correct maintenance procedures in building maintenance are key to success in
the proper functioning of the facility. Facility management outgrew the features of strategic
management and has become an independent science on which the basic principles of adjustment
and improvement of facilities are built in order to achieve the primary goals of the organization.
In this paper, the basic concept of interdisciplinary science Facility management are shown as
well as the types of technical maintenance of the building with all the advantages and
disadvantages. The basic, currently valid legal obligations, that may be encountered in the
technical and infrastructural building management are also shown.

In the second part of the paper the concept of creating a plan for preventive maintenance is
explained in detail. Inspection, legal testing and regular services, are the basic starting point on
which the plan upgrades.

In order to allow complete automatization of building maintenance process and to gain
competitive advantage in the market, the specific information systems are used. The paper
describes in detail the issue of the choosing of such a system.

In the last part the specific CMMS system is described in detail with all modules used in the
processes of the building maintenance. Special focus is directed on the projection of report

module function such as work order modules function.

Key words: preventive maintenance, corrective maintenance, preventive maintenance plan,
CMMS systems
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1. UvVOD

U suvremenom svijetu, sve ve¢em broju uredaja dodaje se prefiks pametni. Krenuvsi od telefona,
ljudski napredak doveo je do pojave pametnih zgrada. Isto tako u skoroj buduénosti mozemo
ocekivati pojavu potpuno umrezenih pametnih gradova ¢ija ¢e osnova funkcioniranja na najnizoj
razini biti upravo pametne zgrade. U izgradnji takvih objekata posebno se vodi briga o
kvalitetnom projektiranju i ugradbenim materijalima, te termoizolaciji objekta koja je osnova
racionalnog koriStenja sistema grijanja 1 hladenja. Staklene povrSine se tako izvode od materijala
koje dobro propustaju svjetlost, a zadrzavaju toplinsku energiju. Siroka je primjena i solarnih
panela koji se koriste za jednostavno zagrijavanje vode koja cirkulira po objektu. S obzirom na
to da je trend izgradnje pametnih zgrada novost na trziStu u svijetu, novcani ali i drustveni
benefiti koje nam donosi jo§ uvijek nisu osjetljivi u tolikoj mjeri. Pametne zgrade su projekt
sadasnjosti koji budi veliku nadu u buducnosti. Glavni problemi se pojavljuju upravo kod
projekata proslosti koji u modernim vremenima postaju problemi. Objekti starijih godina
izgradnje, pri ¢emu se u ovom slucaju specificno misli na zgrade bile one javne ili stambene
namjene, u modernim vremenima predstavljaju problem upravo u aspektu odrzavanja i
produZzenja zivotnog vijeka. Po uzoru na pametne zgrade koje polako preuzimaju vodecu ulogu
na trZiStu nekretnina, gdje pojedini sustavi omogucuje integraciju i automatsko upravljanje svim
sistemima izgradenog prostora, ve¢ postoje¢i objekti pokuSavaju se modificirati i prilagoditi
prema unaprijed odredenim obrascima na ¢ijem temelju su i nastale pametne zgrade. KoriStenje
raCunalnih sustava u odrzavanju objekata osnovni je, ali 1 daleko najbitniji korak u procesu
digitalizacije ve¢ izgradenih objekata. Stoga, potreba za ucinkovitim gospodarenjem izgradene
okoline, kako bi se opravdali troskovi odrZavanja, uvjetuje koriStenje za to prilagodenih
informacijskih sustava. CMMS (Computerized Maintenance Management Systems) sustavi
danas postaju alat koji omogucava cjelokupan nadzor odrzavanja zgrada te samim time redukciju
troSkova u navedenim djelatnostima. Za uspjeSan rad navedeni sustavi moraju imati dvije
karakteristike. Kvalitetno popunjenu bazu s to¢nim podacima te kvalitetne procedure ili
programske module koji se javljaju u procesiranju podataka te transformaciji istih u informacije.
Za ovakve sustave daleko je bitnije definirati procese i1 specifi¢nosti u procesima odrzavanja
pojedinih objekata, raGunaju¢i pritom na zakonske obveze i ograni¢enja unutar samih procesa
odrzavanja. Planovi preventivnog odrzavanja zgrada, te inspekcije koje su definirane zakonom

kao redovne aktivnosti nositelji su pravilnog funkcioniranja sustava. Procesi korektivnog
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odrzavanja odnosno popravci koji se nastoje reducirati kako bi se pojava istih svela na minimum,
takoder su obuhvaceni u standardan rad sustava. Vrlo bitan modul navedenih sustava je obrada
radnih naloga koji omogucéava pracenje uspjesnosti obavljenog posla, te modul izvjes¢ivanja.
Uzevsi u obzir sve karakteristike 1 predispozicije koje jedan takav sustav mora posjedovati, kreée
se u konstrukciju istih. Planiranje, izgradnja te implementacija CMMS sustava je dugotrajan i
mukotrpan posao, a o kvaliteti obavljenog posla ovisit ¢e i kvaliteta prilagodbe i1 uporabe ve¢
izgradenih objekata te uspjeSnost procesa odrzavanja. Postoji veliki broj kriterija koji se uzimaju
u obzir prilikom izbora CMMS sustava, a samim time proces izbora postaje jako zahtjevan i
rizican.

U diplomskom radu dat ¢e se detaljan opis procesa i specifi¢nosti u odrzavanju zgrada privatne i
javne namjene. Posebna pozornost predat ¢e se procesima redovnoga odrzavanja koji su
zakonski propisani te ¢e se definirati zakonski okvir koji postoji unutar Republike Hrvatske za
navedene postupke. U radu ¢e se takoder prikazati najvazniji procesi korektivnog odrzavanja,
karakteristike koje takvi procesi posjeduju te obveze koje je izvrsitelj takvih postupaka duzan
izvrsiti. Dat ¢e se prijedlog i plan preventivnog odrzavanja kroz jednu godinu na objektu koji
posjeduje veéinu tehnickih sustava ¢ije su redovne inspekcije zakonski definirane.

U drugom dijelu rada tema ¢e biti alat koji omogucava napredak u procesima informatizacije
objekata. Stoga Ce se definirati kriteriji za izbor CMMS sustava u procesima odrzavanja zgrada,
te ¢e se konkretno projektirati ve¢ postoje¢i CMMS sustav koji posjeduje bazu objekata
odrzavanja gdje ¢e se poseban naglasak staviti na module obrade radnih naloga korektivnog te

preventivnog odrzavanja, te na modul izvjestaja.
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2. GOSPODARENJE OBJEKTIMA

Ve¢ neko vrijeme je sasvim jasno da se procesi upravljanja zgradama javne i privatne namjene
provode u kontekstu relativno mlade discipline poznate kao gospodarenje objektima.
Gospodarenje objektima je u svjetskim okvirima poznatije kao Facility Management - FM.
Opseg FM-a je u modernim vremenima toliko porastao da je prerastao rane koncepte
menadzmenta te je preuzeo vodecu ulogu u strateSkom vodenju objekata gdje niti jedna studija o
procesima odrZzavanja zgrada ne moze proci, a da se ne referira upravo na FM. Uz pojam Facility
Managementa usko se veze nekoliko termina koje se ¢esto uzimaju kao sinonimi. Pa se tako u
literaturama koje obraduju FM c¢esto mogu sresti pojmovi kao outsourcing, ugovori o raznim
uslugama, najbolje prakse ili vrijednosti u procesima odrzavanja te novi pristup u nabavi gdje se
njeguje holisticki pogled na Zivotni vijek objekta. Rast Facility Managementa kao kljucne
gospodarske usluzne djelatnosti je bio iznimno brz ¢emu svjedoe 1 mnoga izvjeS¢a koja
naglasavaju razmjere i kljuéne ¢injenice koje ova djelatnost donosi. Cesto se postavlja pitanje
kako definirati FM. Trenutno se vodi velika debata u kojoj se pokuSava definirati kao disciplina,
zasebna profesija ili pak koncept strateSskog menadzmenta. Za sada prihvacéena je teorija da je
gospodarenje objektima interdisciplinarno zanimanje koje gradi interaktivno okruzenje 1 time
spaja ljude, materiju, prostor, i tehnologiju [1]. Kao profesija izgradena je od principa
inzenjerstva, arhitekture, oblikovanja, rac¢unovodstva, financija, rukovodenja i biheviorizma u
upravljanju imovinom i svim popratnim aktivnostima koji ne ¢ine osnovnu djelatnost tvrtke
klijenta. Podrazumijeva nekoliko poslovnih aktivnosti vezanih za imovinu:

e upravljanje fizickom dugotrajnom imovinom,

e tehnicko i higijensko odrzavanje (Operation management and Maintenance),

e upravljanje ugostiteljskim poslovanjem (Catering Management),

e upravljanje voznim parkom (Fleet Management),

e upravljanje arhivskom i registarskom gradom,

e upravljanje bibliotekom i svim ulaznim i izlaznim dokumentima,

e upravljanje prostorom (Space Management).

Kako bi lakSe razumjeli pojam Facility Management moZemo ju opisati kao profesija koja
ujedinjuje razne discipline radi osiguranja funkcionalnosti objekta te kvalitetnu integraciju ljudi,
prostora, procesa i tehnologije. Gospodarenje objektima dijeli se na dvije osnovne skupine, prva

Fakultet strojarstva i brodogradnje 3



Marko Botica CMMS sustavi u odrzavanju

skupina je tehniCko upravljanje objektima (tehnicki FM) i druga skupina je infrastrukturno
upravljanje objektima (infrastrukturni FM) [2].

Tehni¢ko upravljanje objektima podrazumijeva usluge tehnickog vodstva objekta, upravljanje
strojarskim 1 energetskim postrojenjima i instalacijama, inspekciju i redovno odrzavanje zgrada,
vanjskih povrSina i prometnih povrs$ina, tehni¢kih sustava, instalacija i opreme na objektima.
Infrastrukturno upravljanje objektima (infrastrukturni FM) podrazumijeva usluge vezane za
upravljanje i nadzor nad izvodenjem sljedecih aktivnosti: ¢iS¢enja objekata, hortikulture, zimske
sluzbe te usluge DDD-a (deratizacija, dezinfekcija i dezinsekcija) objekata.

Razvoj FM-a je potaknut izvana mnoStvom faktora, ali njegovo djelovanje na trziStu donosi

mnoge prednosti za vlasnike objekata i za drustvo u cjelini kako je i prikazano na sljedecoj slici.

RJESENJE

*Procjena strateske

PUSH FAKTORI

eStratesko planiranje
ePoboljSanje uvjeta i

Vrijednost Potreba za

privatne
imovine

nadzorom vrijednosti

performansi eProcjena stanja i

objekata popunjenosti
*Prostorna revizija

produktivnosti
e|splativo odrzavanje

Slika 1. Push i Pull faktori FM-a

Ciljevi upravljanja objektima su:
e Orijentiranost korisniku / zadovoljstvo korisnika
o Efikasnost
o Efektivnost
¢ Ispunjavanje zadanih rokova
e Postizanje zahtijevane kvalitete
o Fleksibilnost

e Transparentnost
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o Ocuvanje vrijednosti imovine.

Obveze kojih se isporucitelj usluga treba voditi kod upravljanja objektima:

o Postavljanje i vodenje projektne organizacije

o Koordinacija s odgovornom osobom Narucitelja

o Planiranje i pracenje aktivnosti, te troSkova upravljanja objektom

o Izrada vremenskih planova realizacije dogovorenih aktivnosti

. Izvjestavanje o provedenim aktivnostima i troSkovima

. Analiza postojeceg stanja zgrade, tehnickih sustava, instalacija, opreme, 1 procesa

tehnickog upravljanja, te prijedlozi poboljSanja u cilju konstantnog povecanja
kvalitete vodenja tehnickog upravljanja objektom

. Analiza postojeceg pruzanja usluga i procesa Infrastrukturnog upravljanja objektom,
te prijedlozi poboljSanja u cilju konstantnog povecanja kvalitete vodenja

infrastrukturnog upravljanja objektom

Gospodarenje objektima sastoji se od vodenja operativnih aktivnosti, administracije i
komercijalnih poslova te tehnicke potpore korisnicima odnosno vlasnicima objekta. Vodenje
operativnih aktivnosti sastoji se od planiranja, izvodenja i izvjeStavanja aktivnosti upravljanja i
odrZavanja objekata 1 pripadajucih tehnickih sustava i infrastrukturnog upravljanja objektima.
Planiranje 1 pracenje aktivnosti i troskova treba biti zasnovano na realnim ¢injenicama, stvarnom
stanju 1 potrebama pojedinih objekata, te argumentirano tehnickim, troSkovnim i analitickim
bazama podataka za potrebe planiranja i upravljanja objektom. Za objekt u kojem se vrsi
upravljanje istog potrebno je imati bazu podataka o tehnickim postrojenjima, sustavima, opremi 1
instalacijama, kao i bazu podataka o provedenim aktivnostima i prate¢im troskovima. Upravitelj
objekta obvezan je napraviti planove redovnih aktivnosti upravljanja objektom (inspekcije,
redovno odrzavanje) i uskladiti ih s korisnikom / vlasnikom objekta. Upravo u ovom aspektu
procesa gospodarenja objektima javlja se velika potreba za informacijskim sustavima sa
kvalitetno izradenom podlogom, odnosno bazom podataka objekata te svih popratnih podatka

koje sa sobom nose takvi objekti.

Kod upravljanja objektom upravitelj je obvezan definirati uloge pojedinih nositelja poslova
unutar organizacije, pri ¢emu su kljuna mjesta voditelja 1 zamjenika voditelja projekta,

tehni¢ara na objektima, djelatnika administracije 1 komercijalnih poslova kako bi korisnik /
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vlasnik gradevine imao potrebne kontakte vezano za funkcioniranje cijelog sustava upravljanjem
objektom.

U sklopu Facility Managementa veliku ulogu imaju operativne aktivnosti. Planiranje, izvodenje 1
izvjeStavanje o aktivnostima upravljanja i odrzavanja objekata i pripadajucih tehnickih sustava i
infrastrukturnog upravljanja objektima jezgra su FM profesije. lako se cCesto smatraju
hijerarhijski podredeni cjelokupnom procesu gospodarenja objektima, zasigurno su najvaznije
poddjelatnosti te upravo one donose najvecu novcanu vrijednost kompanijama koje pruzaju

navedene usluge.

2.1. Operativne aktivnosti

Ako promatramo operativne aktivnosti u kontekstu osnovne podjele Facility Managementa na
tehnicki i infrastrukturalni dio, dolazimo do zakljucka da ove aktivnosti sezu u oba podrucja.
Operativne aktivnosti sa sobom vuku niz preventivnih, redovitih te korektivnih akcija u podruc¢ju
tehnickih sustava objekata, ali 1 samog infrastrukturalnog upravljanja objektom kao cjelinom.
Ovaj dio gospodarenja objektima je zapravo i najzahtjevniji, ali isto tako kako je prethodno
navedeno tvrtkama donose najvecu nov€anu korist. Termin operativnih aktivnosti Cesto se
mijenja za termin odrZzavanje, gdje se isti pritom ogranicava na tehnicke sustave unutar objekata.
Ipak, termin odrZzavanja moramo promatrati iz puno Sire perspektive, ubrajajuéi pritom i sve
popratne logisti¢ke aktivnosti, bez kojih sam proces tehnickog odrzavanja ne bi bio mogu¢.
Odrzavanje gradevina je jedna kompleksna skupina povezanih aktivnosti koja se poklapaju i
ovise jedna o drugoj. Ova skupina aktivnosti podrazumijeva niz zakonom propisanih pregleda,
popravaka i zamjena istroSenih dijelova (ve¢ prema njihovom vijeku trajanja i uvjetima
uporabe). Iste je moguce dobro isplanirati prije nego Sto se moraju obaviti, a kada se realiziraju,
treba ih kontinuirano pratiti i evidentirati, kao i trenuta¢no stanje raspolozivosti gradevine. Kada
se govori o odrzavanju gradevina, potrebno je definirati standarde odrzavanja elemenata,
sklopova zgrade. Definiranim standardima se odreduje donja dopustiva granica kvalitete koju
zbog troSenja ili starenja, trebaju imati elementi, sklopovi i zgrade, a da budu zadovoljeni svi
bitni zahtjevi zgrade, svi bitni funkcionalni uvjeti za upotrebu i estetski uvjeti.
Zahtjevi koji moraju biti zadovoljeni u procesu odrzavanja gradevine i njezine eksploatacije su:
Mehanicka otpornost te stabilnost gradevine i njezinih elemenata

e Protupozarna zastita

e Higijena, zdravlje, zastita okoliSa

e Sigurnost u koristenju objekta
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e Zastita od buke

e Usteda energije i toplinska zastita

e (Odrzavanje gradevina dijelimo na dva tipa:

e Preventivno odrzavanje — bazirano na stanju elemenata ili stanju vremena

e Korektivno odrzavanje — bazirano na otkazivanju elemenata.

Zakonom propisani periodi¢ni pregledi elemenata temelj su procesa preventivnog odrZavanja
objekata. Procesi ukljuCuju i zamjenu istroSenih materijala i elemenata te planirane periodi¢ne
radove 1 popravke prema napravljenom planu odrZzavanja. Zakonom propisani periodi¢ni pregledi
ukljucuju niz aktivnosti koje su propisane vaze¢im zakonima i propisima radi poduzimanja mjera
neophodnih za sigurnost, zdravlje i Zivot ljudi.

Korektivno odrzavanje objekata svodi se na popravke u sklopu hitnih intervencija, kao Sto su
kvarovi na instalacijama, sustavu grijanja, puknuca elemenata pojedinih sustava, oStec¢enja
krovista ili sli¢no.

Zakonom o prostornom uredenju [3] i Zakonom o gradnji [4] definirane su obveze vlasnika
gradevine tijekom njezine uporabe. Ovim zakonima je uredeno da je vlasnik gradevine
odgovoran za njezino odrzavanje — procesi redovitog odrzavanja, oCuvanja bitnih zahtjeva za
gradevinu, te ako nastanu vidljiva oStec¢enja koja utje€u na sigurnost korisnika poduzeti hitne
mjere za sanaciju i otklanjanje opasnosti — procesi korektivnog odrzavanja.

Planiranje odrzavanja i uporabe gradevina postaje sve vaznije u vrijeme nastojanja smanjenja
troskova vlasniStva nad izgradenim gradevinama. Prije svega potrebno je analizirati i napraviti
plan odrzavanja 1 uporabe prije izgradnje, buduci da je u toj fazi najvecéi utjecaj na troSkove
gradenja te odrZavanja i uporabe gradevine. Realnost toga plana treba provjeriti prije pocetka
uporabe, buduéi da se javljaju este izmjene projekta u fazi realizacije. Cak i ako je eksploatacija
gradevine ve¢ duze vrijeme u tijeku, a plana odrzavanja i uporabe nema, treba ga izraditi za
preostalo razdoblje predvideno za uporabu gradevine te se tako moze pozitivho utjecati na
dinamiku i ukupan iznos troskova eksploatacije, naroCito ako se planira rekonstrukcija,
dogradnja, promjena namjene, poboljSanje namjene zgrade i slicni zahvati na gradevini. U
nastavku ¢e se prikazati te detaljno opisati svi procesi odrzavanja zgrada s posebnim naglaskom

na preventivno te korektivno odrZavanje.
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2.2. Preventivno odrZavanje zgrada - PM

Kako se procesi odrzavanja objekata kontinuirano unapreduju, industrija te objekti koji su
sastavni dijelovi industrijskih procesa, ali i svi ostali objekti bili oni privatne ili javne namjene,
poslovne ili stambene koristi, ne¢e biti u opasnosti od zastarijevanja. Vrijeme je vrlo bitan
¢imbenik u zivotnom vijeku objekata. S vremenom svi dijelovi zgrada propagiraju, Celik 1 sve
ostale metalne konstrukcije gube svoja mehaniCka svojstva, staklene povrSine zbog starosti
sklonije su pucanju. Unutrasnjost zgrade sa svim svojim sustavima podloZzna je procesima
starenja. Generalno posao odrzavanja u zgradarstvu je upravo orijentiran na produljenje zivotnog
vijeka gradevinskih komponenata, te na reduciranje kvarova opreme na minimum. Nacin na koji
se to Cini je dobar program preventivnog odrzavanja.
Preventivno odrzavanje, je svakodnevni, uobicajen posao koji moramo izvrSavati kako bi zastitili
nekretnine u gradevinskom aspektu, te sprije¢ili kvarove opreme koji se uobicajeno javljaju
unutar objekta. Preventivno odrZavanje sacinjava opsezan popis akcija koje se izvrSavaju kako bi
se u konacnici produzio zZivotni vijek i trajanje opreme te smanjili kvarovi. Ovaj jednostavan i
moze se reci jeftin proces Stedi vrijeme i novac, koji bi inace potrosili u procesima vecih
popravaka te zamjene opreme. Preventivno odrzavanje je U Sv0joj strogoj definiciji planiran
program redovitih inspekcija, prilagodba te zamjena dotrajalih ili nedostajucih dijelova s ciljem
odrZavanja i unapredenja funkcionalnosti objekta. 1z definicije preventivnog odrZavanja klju¢na
su dva termina, planiran program te redovne inspekcije [5]. Ispravnim planom preventivnog
odrzavanja osiguravamo potpunu kontrolu svih sustava prema rasporedu pa ¢ak i u slucaju da je
takav pregled nepotreban zbog same ispravnosti opreme. Ova vrsta odrzavanja u zgradarstvu ima
ulogu da sprije¢i eskaliranje manjih problema u vece. Ona omogucava odjelu za odrzavanje
promjenu pristupa problemu. Smanjuje intervencije, a povecava preventivne preglede s ciljem
otkrivanja kvarova i prije nego se oni pojave.
Plan preventivnog odrZavanja je kalendarski raspored zadataka koji se trebaju obaviti u teku¢em
mjesecu. Vrlo Cesto se planovi preventivnog odrZzavanja zamjenjuju zakonskim propisanim
inspekcijama. Takva praksa u konacnici nije dobra, jer osim propisanih sustava postoji velika
koli¢ina komponenti koje trebaju stalan nadzor. Pod zakonske provjere koje su nuzne za
provedbu spadaju sustavi [5]:

e Sprinkler sustavi

e Hidrantska mreza

e Sustav vatrodojave

e Vatrogasni aparati
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e Protupozarne sklopke

e Sustav plinodojave

e Plinska kotlovnica

e Protupani¢na rasvjeta

e Sustav za detekciju otrovnih plinova
e Dizala

e Protupozarna vrata

e Automatska vrata na objektu

e Detekcija plinodojavnog sustava

e Nepropusnost plinskih instalacija

e Sustavi za odvod plinova (dimnjaci).

Postoje i sustavi koji se zakonski pregledavaju i ispituju svake dvije godine:
e Sustavi ventilacije
e Mikroklimatski parametri
e Indirektni napon

e Agregat

Sustavi koji se zakonski pregledavaju i ispituju u rasponu od dvije do pet godina su:
e Gromobranski sustav
e Otpor izolacije

e Kompletna elektri¢na instalacija.

Uokvirena definicija preventivnog odrZzavanja u zgradarstvu kaze da se isto izvrS§ava na imovini
objekta, u promatranom slucaju zgrade. Imovina moze biti oprema ili komponenta zgrade.
Imovina tako ukljucuje klima uredaje, pomocne generatore, krovove, plinske/elektricne
kondenzatore ili ¢ak zljebove i oluke, odnosno sve ono $to se nalazi u objektu, sastavni je dio
vrijednosti objekta, a mozZe biti predmet odrzavanja. Vecina opreme na objektu je fiksna, te
cijeli svoj zivotni vijek provodi u sklopu objekta. Ipak postoji oprema koja nije fiksna te se moze
lako premjestiti unutar drugog objekta. Primjer su bolnicki kreveti u javnim zdravstvenim
ustanovama, laboratorijska oprema i ostalo. Dobar plan preventivhog odrzavanja zahtjeva

postojanje stavki koje se odnose i na takve dijelove objekta. Upravo takvi planovi su cjeloviti,
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opsezni te jamce siguran uspjeh u procesu odrzavanja objekta te o¢uvanju i unapredenju njegove

vrijednosti.

2.2.1. Razlozi za PM u zgradarstvu
Kako je ve¢ prethodno navedeno, osnovna polazisSna tocka od koje menadzeri u odrzavanju
nekretnina, ali 1 svi ostali zaposleni u odrzavanju krecu jest redukcija iznenadnih kvarova
opreme ili komponenti zgrada. Ipak u Zivotnom vijeku objekata postoje 1 ljudi koji su vlasnici
objekta te korisnici. Svi imaju razloge zbog kojih se proces preventivnog odrzavanja treba
izvrSavati, istina vlasnici svakako visSe od samih korisnika objekata, ali u krajnjoj liniji na
zadovoljstvo korisnika u svakom slucaju utjece i ispravnost specifi¢nih dijelova sustava objekta.
Ostali razlozi za procese preventivnog odrzavanja u zgradarstvu su:

e Produljenje zivotnog vijeka opreme

e Redukecija troskova

e Usteda energije

e Povecanje zadovoljstva korisnika objekta

e Smanjenje opsega posla.

Drugi najvec¢i razlog provodenja preventivnog odrzavanja u zgradarstvu jest produljenje
zivotnog vijeka opreme. Za pravilno pojasnjenje ovoga razloga najbolje je povucéi paralelu s
procesom odrzavanja automobila, odnosno zamjene ulja za motor. lako se Cesto provjerava
razina ulja u motoru, ljudi vlastiti automobil sigurno nece voziti do tocke kada ¢e motor ostati
bez sredstva za podmazivanje. Proizvodac¢i motora predlazu zamjenu ulja nakon odredenog broja
predenih kilometara. Ovakvi savjeti se u pravilu sluSaju jer veéina smatra da ¢e tako svoj
automobil odrZati u dobrom stanju i produljiti mu vijek trajanja. Ljudi se pridrzavaju ovih pravila
I onda kada automobil nema gotovo nikakvih problema. U zgradarstvu se postupci preventivnih
pregleda vrSe i na opremi koja ne pokazuje znakove buduceg kvara, zamjenjuju se potroSni
dijelovi iako 1 oni ne pokazuju znakove pretjeranog zamora, sve s ciljem produljenja Zivotnog
vijeka opreme.

Ako je zadovoljena druga osnovna potreba za preventivnim odrzavanjem u zgradarstvu tj. kada
se uspjesno produzi zivotni vijek opreme, logi¢no je da se automatski zadovoljava i tre¢i osnovni
razlog za PM, a to je redukcija troSkova. Ako oprema ima duzi vijek trajanja, dugoro¢ni troskovi
na odrzavanje opreme se smanjuju, samim time vlasnik je smanjio optere¢enje na dugotrajnu

imovinu. Preventivno odrzavanje moze dovesti do usSteda zbog smanjene potrebe za
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angaziranjem vanjskih kooperanata koji su specijalizirani za pojedine dijelove sustava. Ovo je
posebno izrazeno kod velikih kompanija koje posjeduju velike objekte, te se u vecini slucajeva
oslanjaju na vanjske kooperante u procesima odrzavanja. U praksi, u procesu odrZavanja, vrlo
¢esto dolazi do problema sa split klima sustavima. Ovi sustavi su visoko primjenjivani sustavi u
zgradarstvu zbog jednostavne izvedbe i primjene. Split-sustav je izvedba klima uredaja koja se
sastoji od dva osnovna dijela, vanjske i unutarnje jedinice. Vanjska jedinica se sastoji od
kompresora 1 kondenzatora, dok se u unutarnjoj jedinici nalazi ispariva¢. Vanjska i unutarnja

jedinica povezane su bakrenim izoliranim cijevima u kojima se nalazi radna tvar — freon.

TERMOEKSPANZLISEI
WENTIL

ZRAK IZ PROSTORLE |
1 EOMDENZATOR OROLISK ZRAK
:: ISPARIMAL KOMPRESOR :
) |
[ ) |
ZRAK IZ PROSTORLIE - - _ OKOLIEM ZRAK -
OHLADENI — UGRIJANI

Slika 2. Split klima uredaj sustav - princip rada

Radna tvar kao kapljevina ulazi u isparivac koji se nalazi u unutarnjoj jedinici te prolaskom kroz
cijevi isparava. Za proces isparavanja potrebna je toplina, a tu toplinu radna tvar uzima od zraka
iz prostorije. Tako se zrak prolaskom kroz izmjenjiva¢ hladi. Nakon §to je radna tvar isparila,
ona u plinovitom stanju kroz cjevovod odlazi do kompresora u vanjskoj jedinici. Kompresijom
se radnoj tvari povisuje tlak i temperatura te takva ulazi u kondenzator, koji se takoder nalazi u
vanjskoj jedinici, gdje ponovo prelazi u kapljevinu. Procesom kondenzacije stvara se toplina
koju preuzima vanjski zrak tako Sto prolazi preko kondenzatora i tako se zagrijava. Iz
kondenzatora ukapljena radna tvar dolazi do termoekspanzijskog ventila u kojem joj se smanjuju
tlak i temperatura te takva ulazi u ispariva¢ i postupak krece ispocetka. Ako ne dolazi do
zamjene filtera prostornog zraka koji zagrijava isparivac¢, moZze do¢i do zamrzavanja isparivaca 1
uredaja. Rezultat ovakvog kvara je ispustanje kondenzata iz unutarnje jedinice uredaja Sto moze

rezultirati daleko ve¢im posljedicama po imovinu objekta posebno ako u jednoj prostoriji imamo
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viSe klima uredaja ili pak parapetnih ventilokonvektora. Ako odjel za odrzavanje nema sluzbeno
1 zakonski licencirane frigomehaniCare, oprema ¢e trebati popravak od strane vanjskih
kooperanata koji ¢e svakako svoj rad naplatiti viSe nego uobicajeno. Zbog ovakvih situacija
predvidena je zamjena ili €iS¢enje filtera isparivaca kako bi se produljio zivotni vijek opreme, ali
i reducirali ukupni troskovi koji spadaju pod procese odrzavanja.
&
\ /7 4
multiservis NS S
tior HRVATSKI TELEKOM, d.d.
«resa R, F. Mihanoviéa 9 i
Miesto 10110 Zagreb Kat soba: £/ @X 2P0

D2 81793146560

L AL POy
Boris Kapudija

borts kapudiija@t.ht hr

SERVISNI ZAPISNIK
REDOVNO ODRZAVANJE VENTILOKONVEKTORA

Vrsta uredaja: Ventilockonvektor: .parapemi - stropni

Proizvodaé uredaja: CFER O
Model uredaja: £2&% 3L ey
Snaga uredaja: G 5w tf [ 7, A8l T
Serijski broj uredaja: €S &9 =%
Godina proizvodnje: 7 F

Poz. | Opis radova: |
1 Kontrola i provjera rada ventilokonvektorske jedinice. 1
2 Ciséenje unutragnjosti i dezinfekcija ventilokonvektorske jedinice.

3 Nabava i zamjena svih filtera ventilokonvektorske jedinice.

4, Kentrola rada elemenata za distribuciju vode i zraka.

5. Kontrola rada radne | zastitne automatike, ostalih mjerno regulacijskih elemenata i instrumenata

(5] Satinjavanje zapisnika o izvrSenoj usluzi u skladu sa stavkama usluge — ukljuéena konstatacija
servisera o uotenim nedostacima.

7 Odvoz i zbrinjavanje otpada, sukladno Zakonu o otpadu, te is¢enje mjesta rada.

| Nedostaci na uredaju:

Za Luxor multiservis d.o.o. Za Hrvatski Telekom, d.d.:

luxor mottiservis doa. 0 L

VIR CNIVS SO 2 U SOSEh) OQERY TIgouaZeaq sida 4 2agrebe, MES 0E072305¢

TOV

Carsifind Iy 150 Som

Slika 3. Zapisnik redovnog servisa ventilokonvektora [6]
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Vrijeme provedeno u zastoju, takoder moze biti razlog povecanja troSkova odrzavanja. Pravilan
raspored redovnog/preventivnog odrzavanja smanjuje ukupno vrijeme koje oprema provodi u
zastoju. U praksi Cesto klima uredaji mogu imati problem s istjecanjem ulja iz kompresora.
Prilikom promjene filtera vanjskih jedinica predlaze se rutinski pregled stanja ulju u kompresoru.
Ponekad se zna dogoditi da ulje istjeCe unutar kuciSta vanjske jedinice pa se rezultat ostecenja 1
ne vidi. Zbog ovoga je potreban preventivan pregled svih jedinica kako ne bi doslo do veéih
kvarova koji ¢e utjecati na povecanje troskova. Ako su klima uredaji postavljeni unutar objekta
koji sluzi za pruzanje smjeStaja npr. hoteli, apartmani, sobe, vrijeme koje uredaj provodi u
zastoju direktno utjece i na troskove odrzavanja, ali i na troSkove poslovanja buduci da se takvi
prostori ne mogu iznajmiti i koristiti.

Energetski troskovi takoder mogu biti reducirani ispravnim planom preventivnog odrZavanja.
Zbog povecanja cijena prirodnog plina, elektri¢ne energije, fosilnih goriva, uSteda energije
generirana planom preventivnog odrZavanja postaje za procese odrzavanja vrlo bitna stavka.
Slabo zategnuti remeni pokretnih dijelova opreme, prljavi motori, prasnjavi filteri samo su neke
sitnice za koje se misli da nikako ne mogu utjecati na troskove odrzavanja, ali u praksi ako je
veliki broj takvih komponenti istodobno u radu, potros$nja energije moze biti nezanemariva. U
prethodnom primjeru u kojem je opisana problematika smrzavanja isparivaca unutarnje jedinice
klima uredaja zbog prljavog filtera, nisu se uzimali u obzir troSkovi koji se generiraju zbog
povecane potrosnje elektricne energije od strane uredaja koji tako pokusSava nadoknaditi
nedostatak toplog zraka za grijanje isparivaca. Moderni klima uredaji napravljeni su da prekinu s
radom ako su filteri nepropusni za topli zrak. Zamjena filtera moZze dovesti do 50% ustede
energije po pojedinom klima uredaju. A ukupna uSteda energije zbog redovne zamjene filtera
krece se od 8-10%.

Posao odrzavanja je vrlo rizicna djelatnost ne samo za izvoditelja radova, ve¢ i za vlasnika
objekta. Naime ovaj proces drzi pod kontrolom veoma male Cimbenike koji mozda korisniku
objekta nisu jasni i vidljivi, ali svakako mogu utjecati na njegovo zadovoljstvo. Ako korisnici
objekta imaju Ceste prituzbe na uvjete u kojima se nalaze to je svakako znak da program

preventivnog odrzavanja nije dobar te da treba detaljnu rekonstrukciju.

2.3. Korektivno odrzavanje zgrada

Korektivno odrZavanje je jo§ poznato kao reaktivno odrzavanje ili jednostavno intervencije i
popravci. Ovaj oblik odrzavanja je danas, nazalost najraSireniji u zgradarstvu. Mnogo je razloga

za to, prije svega u pitanju je financijska situacija vlasnika objekata koji organiziraju procese
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odrzavanja 1 zaduZeni su za pravilno funkcioniranje objekta. Vlasnici koji ne primjenjuju
preventivno odrzavanje, ili ga primjenjuju u malim koli¢inama, Cesto su prisiljeni koristiti
korektivno odrZavanje. Isplativost ovakvog pristupa je velika ako je oprema nova. Stoga je svrha
programa i plana preventivnog odrzavanja svesti udio korektivnog odrzavanja na minimum. Cak
1 ako je plan preventivnog odrzavanja kvalitetan 1 dobar, udio korektivnog odrZavanja uvijek
postoji te se ono nikada ne moze u potpunosti eliminirati. U modernom zgradarstvu, vecina

akcija korektivnog odrZavanja rezultat je prituzbi korisnika objekta [7].

PRIJAVA
NEISPRAVNOSTI
ILI KVARA

OCAVANJE
OSTECENJA
ILI KVARA!

OTKLANJANJE
NEISPRAVNOSTI
ILI KVARA

DA

PISANJE
IZVJESCA

OBAVIJEST
RUKOVODITELJU

NE

ODRZAVANJA

PUSTANJE
SUSTAVA U
RAD

Slika 4. Dijagram toka korektivnog odrzavanja

Korektivno odrzavanje obavlja se s vremenom, po potrebi, ali nikako ne bi smjelo ometati
standardiziran plan preventivnog odrZavanja. Upravo u ovom aspektu odrzavanja se dogadaju i
najve¢i problemi. Naime vrlo je teSko ostati fokusiran na procese redovnog odrzavanja ako
konstantno dolazi do pojave kvarova na opremi koja nije u planu redovnog odrzavanja. Vrlo
Cesto se vrijeme koje bi tehnicari trebali provesti na procesima preventivnih ispitivanja,
kompenzira s viemenom koje je potrebno uloziti kako bi se uklonio kvar. Ipak na listi prioriteta u
procesima odrzavanja, preventivno odrzavanje bi trebalo biti prioritet, iako se nikako ne smije
iskljuciti korektiva, posebno ako se mora izvesti na opremi koja je nuzna za pravilno
funkcioniranje objekta. U zgradarstvu se ¢esto dogada problem s opremom za ¢iji je popravak

potrebna specijalizirana radna snaga te oprema. Takvi popravci zahtijevaju velika novcana

sredstva 1 puno vremena. Stoga se Cesto koristi usluga kooperanta, specijaliziranog upravo u
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zahtijevanom podrucju kako bi se kvar otklonio. Kompanija tako moze ostati fokusirana na plan

redovnog odrzZavanja, a pritom imati garanciju da ¢e se kvar otkloniti.

EKO
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weishaupt

vl FLAN STIMALC
SERWVIS | MONTAZA PLAMENIKA
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Slika 5. Primjer izvjestaja korektivnog odrzavanja plamenika kotlovnice [6]
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2.4. Ostali postupci odrzavanja zgrada

Uz procese preventivnog i korektivnog odrzavanja koji se smatraju osnovnim procesima, u

zgradarstvu susre¢emo 1 ostale procese koji su u vecini slucajeva proizasli iz preventivnog

odrzavanja.

Planirano
odrzavan|e

Vrijeme

PREVENTIVMNO

Bazirano na stanju
elemenata ili stanju
vremena?

PREDIKTIVHO

OdrZavanje je
planirano?

Stanje elemenata

DA

h 4

Neplanirano
odrzavanje

h 4

OdrZavanje
odradeno?

NE

F

Korektiva je hitna?

\il,

DA

HITNO DA
ODRZAVANJE  [*
PONOVLJEND |
ODRZAVANJE

Owvaj posao je
prethodno obavljan?

NE

ODGOBENO
ODRZAVANJE

Slika 6. Dijagram odrzavanja u zgradarstvu
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2.4.1. Prediktivno odriavanje u zgradarstvu - PdM

PdM skracenica je za prediktivno odrzavanje. Prediktivno odrzavanje sli¢no je preventivnhom
odrZavanju u mnogim aspektima pa se ta dva termina ¢esto mogu zamijeniti. Oba tipa odrZavanja
koriStena su kako bi se oprema drzala u dobrom stanju i kako bi se rijesili problemi prije nego
Sto oprema zakaze. Jedina razlika je u tome S$to se koriStenje PM metode temelji na vremenu, a
PdM s obzirom na stanje opreme. To znaci da se PM zadaci obavljaju kalendarski, a PAM kada
se utvrdi mjerljivi faktor potrosnja [7]. Na primjer, mijenjanje filtera za zrak svakih tri mjeseca
smatra se PM zadatkom zato $to se dogada u odredenom vremenskom razmaku - tri mjeseca. S
druge strane, mijenjanje filtera samo kada se oni zaprljaju je PdM zadatak. Mnogi komercijalni
klima uredaji nude ovu uslugu, imaju senzore za tlak u pretincima za filtere koji javljaju kada se
ti filteri po¢nu prljati. Samo zato Sto vremenski intervali u kojem se obavlja mijenjanje filtera
ovise 0 izmjerenoj redukciji u protoku zraka, ovo se smatra PdM-om. Prediktivno odrzavanje
zahtjeva konstantno promatranje stanja opreme. lako ova vrsta odrzavanja nudi odredenu ustedu
novca, troSak samog nadziranja opreme u nekim slu¢ajevima moze biti ve¢i od odrzavanja. PAM
se ¢esce koristi u industriji 1 proizvodnji nego u odrzavanju objekata. U proizvodnji se razvio
cijeli sustav tehnika kako bi se predvidjeli problemi prije nego $to oni nastanu, kao Sto su analiza
vibracija, analiza ulja i1 ultrazvuc¢na detekcija. Sve ove skupe tehnike ima smisla koristiti u
proizvodnom okruzenju, gdje sami strojevi koji se odrZzavaju mogu kostati milijune dolara.
Odrzavanje objekata ne obuhvaca isti koncept rada i sustave koji se koriste u industriji. Isto tako,
oprema je manje kompleksa i ima manje Sanse da se pokvari. Zato se PdM uglavnom ne koristi u
odrzavanju objekata. Medutim, postoje odredene prediktivne tehnologije odrzavanja koje su
posudene od industrije a dobro se uklapaju u preventivno odrzavanje objekata.

Infracrvena termografija sve se viSe koristi u odrzavanju objekata. Termalna kamera ima
sposobnost snimanja temperature na isti nacin kao S$to obi¢na kamera snima boje. One mogu
identificirati problem tako §to omogucuju snimatelju da stvarno vidi toplo i hladno. Primarna
upotreba termografije u objektima je detektiranje elektricnih problema prije nego Sto oni
uzrokuju kvarove [8]. Nagrizeni ili labavi elektri¢ni prikljuci mogu uzrokovati tocku visokog
elektri¢nog otpora. Te tocke ¢e se pregrijati dok elektri¢na struja prolazi kroz njih. Pregrijavanje
moze s vremenom dovesti do otapanja izolacije Zica, oste¢enih 1ili pregorenih prekidaca i ostalih
problema vezanih uz elektronsku opremu. Termalna kamera moze vidjeti te tocke puno prije
nastanka Stete. Termografija se koristi 1 kod vanjskog pregleda objekta. Ono obuhvaca krovove,
zidove, 1 glavne ulaze. Termografija u ovom slucaju moze prikazati gubitke energije i time

pokazati to¢no gdje su pukotine ili nedostatci izolacije. Isto tako, moze se koristiti kod
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obavljanja inspekcije krovova. Termografska kamera moze otkriti vodu ispod povrSine krova.
Tijekom izmjene temperatura dana i no¢i, vodom zasi¢ena izolacija duze zadrzava toplinu nego
ona suha. Promatranjem termalne slike krovova moguce je otkriti dijelove koji su oSteceni

vodom bez da se nanosi Steta na krovu. Na isti nacin, termografijom se mogu otkriti ostecenja

vodom kod betonskih blokova, cigla, stropova ili tepiha.

Slika 7. Primjena termografije u zgradarstvu [9]

Kad se radi o fluorescentnom isijavanju rasvjetnih tijela ili onom visokog intenziteta, ima vise
smisla promijeniti rasvjetna tijela u cijelom objektu nego mijenjati jedno po jedno kada se
potrosi. Obe vrste rasvjetnih tijela imaju otprilike jednak rok trajanja pa se moze pretpostaviti da
¢e se vecina potrositi u isto vrijeme. Ako znamo kada ¢e to biti, mozemo grupno promijeniti sve
prije masovnog zakazanja. Na srecu, proizvodaci mogu dati ocekivao vrijeme trajanja jednog
rasvjetnog tijela u razli¢itim uvjetima. Jo§ jedan razlog za grupno mijenjanje je jedna osobina
koju posjeduju sva rasvjetna tijela visokog intenziteta, a to je odrzavanje svijetla. Kako rasvjetna
tijela stare, njihova razina svjetlosti opada. Neka mogu izgubiti ¢ak do 40% jacine prije nego $to
pregore. U nekim slucajevima, objekti se mogu odluciti za mijenjanje i prije vremena da bi se
odrZao intenzitet svijetla. Grupno mijenjanje smatra se PdAM-om zato Sto se ta radnja obavlja
sukladno vremenskom razdoblju u kojem se Zzarulje potroSe. U ovom slucaju na vrijeme
promatramo kao faktor, a ne kao vremenski rok. Ustanove koje koriste ovu metodu, mijenjaju
rasvjetna tijela generalno svakih pet godina. Tako uStede na vremenu radnika koji bi morali
postavljati ljestve svakodnevno da mijenjaju svako tijelo kad pregori. Neka mjesta kao Sto su
konferencijske sale, skladista, dvorane i Skole ili trgovacki centri imaju puno poteskoca zbog

visine stropa pa zamjena nije jednostavna. Zato je za njih ova opcija idealna.
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Ako vlasnici objekata razmisljaju o grupnom mijenjanju rasvjete, moraju uzet u obzir jedan
fenomen koji inZenjeri nazivaju "infantilni mortalitet”. Koncept je vrlo jednostavan: Zbog
greSaka u proizvodnji ili instalaciji, nova oprema ima puno vecu Sansu da zakaZe nego oprema
koja je ve¢ presla jedan dio svog Zivotnog vijeka. Ovo pravilo vrijedi za svu vrstu opreme, pa
tako i za rasvjetna tijela. Graf stope neuspjeha opreme naziva se krivulja kade zbog oblika
krivulje. Krivulja kade je graf koji pokazuje ovisnost intenziteta kvarova A o vremenu i to kroz
zivotni ciklus komponente. Ako su sva rasvjetna tijela nekog objekta zamijenjene u iSto vrijeme,
u pocetku ¢e biti kratak period od par tjedana u kojemu ¢e biti veéi broj gresaka i zakazivanja
opreme (pocetak grafa). Ovo se dogada zato Sto se svaka greska koja se mogla dogoditi u
proizvodnji pokaze u tih prvih par tjedana njenog rada. Nakon ovog pocetnog porasta, slijedit ¢e
jedan period koji moze trajati i viSe godina u kojemu ¢e biti vrlo mal broj greSaka (sredina
grafa). Kada se priblizi kraj roka trajanja rasvjetnih tijela, ponovno ¢e doc¢i do porasta

otkazivanja u radu (kraj grafa).

A

Kraj Zivotnog
- Pocetne greske vijeka \

-

—

Koristan period
/ / \
/r-"

VRIJEME

ZASTOII

Slika 8. Dijagram kade

Osim poznavanja zakonitosti iz dijagrama kade koji pokazuju podrucje najbolje iskoristivosti
opreme. Za procese odrzavanja rasvjetnih tijela u zgradarstvu ¢esto se koriste i tablice od samih

proizvodaca koje pokazuju iskoristivost rasvjetnog tijela u satima s obzirom na intenzitet svjetla.
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Slika 9. Dijagram radnih sati rasvjetnih tijela [7]

2.4.2. Odgodeno odriavanje

Odgodeno odrzavanje je lijepis termin za nepostojanje odrzavanja. Odgadanje implicira kako ¢e
se posao odrzavanja obaviti nekada u blizoj ili daljoj buducnosti, ali nikako odmah. Ovaj princip
u odrzavanju najcesce se primjenjuje kod financijskih kriza ili ako se potroSio predvideni budzet.
Ako se ova situacija dogodi, nuzno je Sto prije osigurati sredstva za korektivno odrzavanje te ih
voditi kao troSkove koji ¢e se ukalkulirati u budud¢i budzet preventivnog odrzavanja. Isto tako
potrebno je voditi evidenciju o takvim troSkovima kako bi mogli pravilno predvidjeti slucajne
zastoje 1 konstruirati poseban dio budZeta upravo za tu svrhu. Odgodeno odrzavanje se koristi
kod objekata za koje je predvideno preseljenje na novu lokaciju. Tada nema potrebe za

odrzavanjem sustava ako smo sigurni da u tom objektu neée biti aktivnosti u blizoj buduénosti.

2.4.3. Eksploatacija do kvara

Ovaj pojam odrzavanja koristi se pri odrzavanju skupih komponenti i opreme u zgradarstvu koje
mogu biti zamijenjene jeftinije nego ako ih se pokuSa popraviti. Prilikom konstrukcije plana
redovnog/preventivnog odrzavanja ova stavka je jako bitna. Menadzeri zaduzeni za konstrukciju

istoga, trebaju imati Sirok raspon znanja o procesima odrzavanja, ali i o vaznosti pojedine
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opreme. Naime za neku opremu je bolje dopustiti da se istro$i u potpunosti nego optereéivati
plan redovnog odrzavanja s istim komponentama. Tako se Stedi velika koli¢ina resursa, vremena
1 novca, u procesima preventivnog odrzavanja. Pritom treba paziti da su u ovaj program
ukljucene komponente opreme koje ne mogu izazvati zastoj opreme na duze vrijeme i da se
mogu jednostavno 1 brzo zamijeniti ako dode do kvara. Ako zelimo da ovaj uvjet bude ispunjen,
sektor odrzavanja treba imati manje skladiste potroSne robe za koju se odlucilo da bude podlozna

ovoj strategiji odrzavanja.

2.4.4, Hitno odrZavanje

Hitno odrZavanje je druga verzija korektivnog odrZavanja. Jedina razlika izmedu ova dva
principa odrzavanja jest u vremenu izvodenja akcije. Kod hitnog odrzavanja intervencija je
nuzna odmah. Hitna intervencija se evidentira samo u sluc¢aju ako je ugroZen zivot korisnika
objekta. Hitno odrzavanje je vrsta odrzavanja koja je najviSe pogubna za plan preventivnog
odrzavanja. Stoga se predlaze konstrukcija plana preventivnog odrzavanja na tjednoj razini, a ne
na dnevnoj razini. U procesima odrzavanja u zgradarstvu se Cesto dogada svi sustavi zakazu isti
dan. Teorija nije znanstveno dokazana, ali nerijetko se dogada da je viSe sustava povezano nekim
komponentama. Ako dode do kvara na jednoj komponenti sustava, a velika je vjerojatnost da ¢e
se pokvariti i dva do tri sustava za koje se misli da su potpuno neovisni od sustava A. Stoga se
predlaze konstrukcija plana preventivnog odrzavanja na tjednoj razini kako bi postojala
vremenska zaliha za oporavak plana. Hitno odrzavanje moze izazvati velike troSkove za vlasnika
objekta. Intervencija se moze dogoditi bilo kada. Nije iskljuena ni potreba za specijaliziranim

kooperantima te potreba za detaljnim nadzorom i nekoliko dana nakon zastoja komponente.

2.4.5. Ponovljeno odriavanje

Nakon obavljanja procesa popravka opreme, tehnicari u odrzavanju trebaju uciniti dvije osnovne
stvari. Prije svega trebaju se uvjeriti da je prvotni problem rijeSen. Pod navedenim se misli da
nije dovoljno samo zamijeniti ili popraviti oStecen dio koji je uzrokovao kvar, ve¢ i dokazati da
sustav radi bez problema. Druga stvar koju osoblje treba uciniti jest provjera ostalih komponenti
na opremi. Ovo je osnova pravog plana preventivnog odrzavanja iako nije dio plana. Preventivno
odrzavanje se ne izvodi samo u predvideno vrijeme. Svaki put kada se rastavlja pojedini dio

opreme, moze se obaviti preventivan pregled svih komponenti za koje se smatra da su krucijalne
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u radu sustava. Smatra se da je velika koli¢ina ponovljenih odrzavanja znak nekompetentnosti

odjela za odrzavanje.

2.5. Zakonske obveze u procesima odrZavanja zgrada

Za konstrukciju kvalitetnog programa te plana upotrebe 1 odrzavanja objekta potrebna je velika
koli¢ina vremena 1 znanja o samom objektu. Osim velikog broja faktora koji utjeCu na sve
prethodno navedene procese odrzavanja zgrada, u obzir se mora uzeti i veliki broj zakonskih
obveza i normi koje su propisane. One u vecini slu¢aju definiraju ogranicenja u svim aspektima
tehnickog i infrastrukturalnog odrzavanja ali isto tako odreduju gornje i donje granice dopustenih
vrijednosti emisija nusprodukata rada pojedinih tehnickih sustava. Najvaznija karakteristika
zakonskih obveza i normi jesu propisane koli¢ine redovnih servisa pojedinih tehnickih i
infrastrukturalnih sustava. Oni su osnova na kojem se izraduje plan redovitog odrzavanja, stoga
bez kvalitetnog poznavanja zakonskih obveza 1 normi nema ni kvalitetnog plana odrzavanja
objekta. U nastavku ¢e biti prikazani osnovni zakoni koji se moraju uzeti u obzir prilikom
formiranja plana odrzavanja. PoStivanjem istih moguce je formirati bazu plana odrzavanja na
koju se nadograduju ostali elementi prema zahtjevima vlasnika objekta, ali i prema postojanju

tehnickih sustava unutar objekta.

2.5.1. Zakon o prostornom uredenju [3] i Zakon o gradnji [4]

Zakonom o prostornom uredenju i Zakonom 0 gradnji date su osnovne smjernice za odrzavanje
gradevina. Gradevina se moze koristiti sukladno njenoj namjeni.

Korisnici gradevine odgovorni su za njezino odrZavanje. Tijekom odrZavanja gradevine korisnici
- vlasnici gradevine ili tehnicka sluzba koja upravlja i odrzava gradevinu u ime vlasnika mora
osigurati da se tijekom koriStenja objekta oCuvaju bitni zahtjevi za gradevinu. Osim ocuvanja
bitnih zahtjeva za gradevinu potrebno je i unapredivati ispunjenje bitnih zahtjeva za gradevinu.
Ako je gradevina dio kulturnog dobra mora se posebno paziti da se ne naruse njena svojstva i
izgled gradevine. U slucaju nastanka osStecenja ili deformacije gradevine zbog koje bi postojala
opasnost za korisnike gradevine u vidu opasnosti za Zivot 1 zdravlje samih korisnika te za
ugrozavanje okoliSa, prirode ili drugih gradevina i stvari, te stabilnosti tla oko predmetne
gradevine, odgovorna osoba (korisnik - vlasnik ili tehnicka sluzba koja upravlja objektom u ime
vlasnika) duzna je poduzeti hitne mjere za otklanjanje opasnosti i propisno oznaciti gradevinu do
sanacije 1 otklanjanja nastalih oSte¢enja i deformacija. Zakonom o prostornom uredenju i

Zakonom o gradnji propisano je da vlasnici - korisnici gradevina moraju povjeriti upravljanje i
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odrzavanje gradevina osobama koje ispunjavaju uvjete za obavljanje poslova upravljanja i
odrzavanja gradevina.
Bitni zahtjevi za gradevinu moraju biti ispunjeni u svakoj gradevini ovisno o njenoj namjeni
tijekom svoga trajanja. Svaka zgrada ovisno o vrsti i njenoj namjeni mora biti odrzavana tako da
tijekom uporabe imam propisana energetska svojstva koja se dokazuju certifikatom o
energetskim svojstvima zgrade izdane od ovlastene osobe (ovlastena od Ministarstva).
Pitanja odrzavanja gradevina i uvjeti za odrzavanje i unaprjedivanje bitnih zahtjeva za gradevinu
i energetskih svojstava zgrada nisu uredena ovim zakonima.
Odrzavanje gradevine ukljucuje sljedece aktivnosti:

e poslove pracenja stanja gradevine,

e povremene godi$nje preglede gradevine, i

e izradu pregleda poslova za odrzavanje i unapredivanje ispunjavanja bitnih zahtjeva za

gradevine,
e utvrdivanje potrebe za obavljanje popravaka gradevine i druge sli¢ne stru¢ne poslove za

dobrobit gradevine i njenih korisnika.

2.5.2. Pravilnik o energetskom pregledu i certificiranju zgrada [10]
Pravilnikom je propisano provodenje energetskih pregleda gradevina radi utvrdivanja
energetskih svojstava i nacina gospodarenja energijom u gradevinama koje troSe energiju i vodu,
utvrdivanja mjera za poboljSanje energetske ucinkovitosti i njihovih isplativosti te provodenje
energetskog certificiranja zgrada.
Posebno su pravilnikom propisani sljedec¢i segmenti:
e Zgrade javne namjene
e Obveza provodenja energetskog pregleda
e GodiSnja grani¢na vrijednost neposredne potroSnje energije gradevine koja sluzi za
odredivanje kategorije velikog potroSaca energije
e Obveza energetskog certificiranja zgrada 1 izuzece od te obveze
e Obveza javnog izlaganja energetskog certifikata zgrade
e Obveze investitora, vlasnika 1 korisnika gradevine kod provodenja energetskog pregleda
gradevine i energetskog certificiranja zgrade
e Postupak provodenja energetskog pregleda gradevine

e Postupak provodenja energetskog certificiranja zgrade
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Nacin odredivanja energetskog razreda zgrade

Sadrzaj i izgled energetskog certifikata zgrade

Provodenje redovitog pregleda sustava grijanja i sustava hladenja i klimatizacije

Registar izvjes¢a o provedenim energetskim pregledima gradevina i energetskih

certifikata zgrada

Nadzor nad provedbom pravilnika o certificiranju zgrada.

Pravilnik takoder odreduje koje gradevine nuzno moraju provest proces energetskog pregleda:

Gradevine koje veliki potrosac¢ koristi za obavljanje svoje djelatnosti (potrosac iz sektora
industrije ¢ija ukupna godi$nja neposredna potro$nja energije u gradevinama koje Koristi
za obavljanje svoje djelatnosti prelazi 10000 MWHh)

Javna rasvjeta ukljucujuci 1 javnu rasvjetu na cestama izvan naselja

Zgrade javne namjene ¢ija korisna (neto) povrsina prelazi 500 m?, a od 9. srpnja 2015.
¢ijakorisna (neto) povrsina prelazi 250 m?

Postoje¢e zgrade ili dijelove zgrada koji Cine samostalne uporabne cjeline i koje
podlijezu obvezi energetskog certificiranja zgrada

Sustave grijanja u zgradama s kotlom na tekuce, plinovito gorivo ukupne nazivne snage
20 kW 1 vece

Sustave hladenja i klimatizacije u zgradama s jednim ili viSe uredaja za proizvodnju

toplinske/rashladne energije ukupne nazivne snage 12 kW i vece

Prema pravilniku obveza provodenja energetskog pregleda jest pet godina, dok se za sustave

grijanja i hladenja te sustava klimatizacije provodi u sklopu redovitog servisa pojedinog sustava

(barem jednom u pet godina), dok se za sustav grijanja s kotlom efektivne snage ve¢e od 100kW

pregledi provode svake dvije godine, a kod plinskih kotlova svake Cetiri godine.

Za plan odrzavanja gradevina vrlo je bitna stavka nuznih analiza koje proces energetskog

pregleda zahtjeva:

Nacin gospodarenja energijom u gradevini
Toplinske karakteristike vanjske ovojnice
Sustav grijanja

Sustav hladenja

Sustav ventilacije i klimatizacije

Sustav za pripremu potrosne tople vode

Fakultet strojarstva i brodogradnje 24



Marko Botica CMMS sustavi u odrzavanju

e Sustav napajanja, razdiobe i potrosnje elektri¢ne energije
e Sustav elektri¢ne rasvjete

e Specificne podsustave

e Sustav opskrbe vodom

e Sustav mjerenja, regulacije i upravljanja

e Alternativne sustave za opskrbu energijom.

Proces energetskog pregleda sastoji se od pripremnih radnji, prikupljanja potrebnih podataka,
kontrolnih mjerenja, analiza potroSnje i troskova energenata, prijedlog mjera poboljSanja te
izvjestaj 1 zakljucak o provedenom pregledu s preporukama. Izvjesée o energetskom pregledu
gradevine rezultat je svih ispitivanja koja su se odradila tijekom energetskog pregleda gradevine.
Unutar izvjeStaja mozemo naci sve opise, pretpostavke, podatke, informacije i priloge koristene
u provedbi energetskog pregleda gradevine, te sve podatke i informacije nuzne za postupak
energetskog certificiranja zgrada prikazane u posebnom poglavlju izvjeséa za gradevine za koje
je potreban postupak energetskog certificiranja zgrade.

Osim energetskog pregleda, energetski certifikat izdaje se za zgrade javne namjene ili dio zgrade
mjeSovite namjene koji se kao samostalna uporabna cjelina koristi za javnu namjenu ako ima
ukupnu korisnu povrsinu veéu od 500 m?, a od 9. srpnja 2015. vecu od 250 m?. Osim spomenutih
zgrada energetski certifikat mora imati i svaka druga zgrada ili njezina samostalna uporabna
cjelina. Svrha energetskog certifikata je pruZanje informacija vlasnicima i korisnicima zgrada o
energetskom svojstvu zgrade i usporedba zgrada u odnosu na njihova energetska svojstva,
uc¢inkovitost njihovih energetskih sustava, te kvalitetu i svojstva ovojnice zgrade. Dvije osnovne
grupe zgrada za koje se izdaje energetski certifikat odredene su prema pretezitoj namjeni
koristenja zgrada i dijele se na stambene i nestambene zgrade. Stambene zgrade su podijeljene na
zgrade s jednim stanom i stambene zgrade u nizu s jednim stanom, te na zgrade s dva ili viSe
stanova ili stambena zajednica za koje se izdaje zajednicki certifikat.

Energetski certifikat mora biti postavljen na mjestu vidljivom posjetiteljima zgrade u svim
zgradama javne namjene ili dio zgrade mjeSovite namjene koja se koristi kao samostalna cjelina
u svrhu javne namjene. Ako zgrada javne namjene ima viSe ulaza energetski certifikat se
postavlja na glavni ulaz u zgradu na mjestu vidljivom posjetiteljima zgrade. Certifikat koji se
postavlja mora biti uve¢an na A3 format, zasSticen od mogucih oSte¢enja 1 pri¢vrs¢en na siguran
nacin. Od dokumentacije koja se postavlja na vidljivo mjesto izlaZze se samo prva stranica

energetskog certifikata koja sadrzi osnovne podatke o zgradi i skalu energetskog razreda, te treca
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stranica energetskog certifikata koja sadrzi prijedlog mjera za poboljSanje energetskih svojstava
zgrade koje su ekonomski opravdane kod postoje¢ih zgrada, odnosno preporuke za koristenje
zgrade vezano na ispunjenje bitnog zahtjeva uStede energije i toplinske zaStite 1 ispunjenje
energetskih svojstava zgrade kod novih zgrada. Za izradu i postavljanje energetskog certifikata
zgrade odgovoran je vlasnik zgrade. Korisnik zgrade za koju je obvezno javno izlaganje
energetskog certifikata duzan je omoguciti izradu energetskog certifikata zgrade i njegovo javno
izlaganje.

Vlasnik odnosno korisnik zgrade duzan je osigurati provodenje energetskog pregleda gradevine 1
energetsko certificiranje zgrade. Kod provodenja energetskog pregleda gradevine i energetskog
certificiranja zgrade korisnik - vlasnik zgrade duzan je dostaviti ovlastenoj osobi koja provodi
pregled ili certificiranje sve potrebne tehnicke dokumente i podatke.

Navedeni podaci su:

e Podaci o potrosnji svih oblika energije i vode u gradevini za razdoblje od tri prethodne
kalendarske godine putem racuna od opskrbljivaca ili na drugi nacin dogovoren s
ovlastenom osobom

e Tehnicku dokumentaciju gradevine i1 tehniC¢ku dokumentaciju opreme ugradene u
sustavima koji su predmet pregleda

e Izvjesca o prethodno provedenim energetskim pregledima

e [zvjesca o redovitim pregledima i servisima u svrhu odrzavanja u skladu s tehni¢kim
propisima

e IzvjeSca o redovitim pregledima i servisima u svrhu odrZavanja ostalih tehnickih sustava

Postupak energetskog certificiranja zgrada sastoji se od prorauna energetskih potreba zgrade,
proracuna potrebne godisnje specificne toplinske energije za grijanje i hladenje za referentne
klimatske podatke, odredivanja energetskog razreda zgrade i izrade energetskog certifikata,
provodenja energetskog pregleda zgrade i provodenja redovitih pregleda sustava grijanja i
sustava hladenja i klimatizacije u zgradi. U velikom broju slu¢aja podaci koji se prikupe prilikom
procesa energetskog certificiranja, ali i pri procesu energetskog pregleda uzimaju se kao osnova
za stvaranje plana odrzavanja zbog same sigurnosti u ispravnost podataka.

Certifikat se izdaje u trajanju od deset godina, a vlasnik odnosno korisnik gradevine duzan je
prilikom iznajmljivanja ili prodavanja dijela ili cijele gradevine dati na uvid energetski certifikat

prilikom sklapanja ugovora i certifikat je uvijek sastavni dio ugovora.
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2.5.3 Zakon o zastiti od poZara [12]
Zastita od pozara jedan je od bitnijih zahtjeva za gradevinu koji se mora postovati i voditi briga o
ocuvanju istoga. Sustav zastite od pozara ureduje se zakonom o zastiti od pozara. Pod sustavom
zaStite od pozara podrazumijeva se sljedece:

e planiranje zastite od poZara,

e propisivanje mjera zastite od pozara gradevina,

e ustrojavanje subjekata zaStite od pozara,

e provodenje mjera zastite od pozara,

e financiranje zastite od pozara te

e osposobljavanje i ovlaS¢ivanje za obavljanje poslova zastite od pozara, s ciljem zastite

Zivota, zdravlja 1 sigurnosti ljudi i zivotinja te sigurnosti materijalnih dobara, okoliSa i

prirode od pozara, uz druStveno 1 gospodarski prihvatljiv pozarni rizik.

Zastitu od pozara provode fizicke 1 pravne osobe i udruge koje obavljaju vatrogasnu djelatnost 1
djelatnost zastite i spaSavanja te jedinice lokalne i podru¢ne samouprave, sukladno propisima
kojima se ureduje podrucje zastite 1 spasavanja. Svaka fizicka ili pravna osoba duzna je djelovati
na nacin kojim se ne moze izazvati pozar i duzna je provoditi mjere zaStite od poZara, te je
odgovorna za neprovodenje mjera zastite od pozara, izazivanje pozara, kao i za posljedice koje iz
toga nastanu.

Svi vlasnici - korisnici gradevina ili tehnicka sluzba koja vodi upravljanje i odrzavanje
predmetne zgrade duzni su osigurati provedbu mjera zastite od pozara, poduzimati mjere za
smanjenje opasnosti od nastanka i Sirenja pozara, kao 1 mjera za unapredivanja stanja zaStite od
pozara,posjedovati vozila, uredaje, opremu, alat i sredstva za dojavu, gaSenje i sprjecavanja
Sirenja pozara. Gradevine smjesStene u prvu i drugu kategoriju ugrozenosti od pozara duzni su
donijeti plan zastite od pozara izraden na temelju procjene ugrozenosti od pozara te organizirati
sluZbu zastite od pozara, gradevine smjesStene u tre¢u kategoriju ugrozenosti od pozara duzni su
zaposliti najmanje jednog djelatnika, koji ¢e biti zaduZen za obavljanje poslova zastite od pozara
i unapredivanja stanja zaStite od pozara, dok za gradevine smjeStene u cetvrtu kategoriju
ugrozenosti od poZara duZni su imati zaposlenog najmanje jednog djelatnika zaduZenog za
obavljanje poslova zaStite od poZara i unapredivanja stanja zastite od pozara, koji smije obavljati
i druge poslove. Najmanje jednom u pet godina provodi se ispitivanje kategorije ugrozenosti
pojedinih gradevina.

Za tehnicko odrzavanje gradevina bitno je sljedece:
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e Posjedovanje uredaja, opreme i sredstava za gaSenje pozara

e Redoviti servisi i atesti opreme od ovlastene osobe ili tvrtke

e Propisno oznacena pozicija opreme i uredaja

e Redoviti servisi opreme, uredaja i sustava za gaSenje pozara trebaju se najmanje jednom
godisnje odradivati sukladno uputi proizvodaca, a o redovitom servisu mora postati

pisana evidencija.

2.5.4. Pravilnik o sigurnosti dizala [13]
Odrzavanje dizala bitna je stavka prilikom konstrukcije plana odrzavanja objekta. U ovom
slu¢aju necée se uzimati u obzir dijelovi zakona koji se propisuju prilikom ugradnje lifta iako su
oni vrlo bitni za proces stvaranja plana odrZavanja prije procesa izgradnje objekta. Vezano za
odrzavanje dizala imamo tri bitna procesa koja su neophodna za konstrukciju plana odrzavanja:

e izvanredni pregled dizala,

o redovni pregled dizala,

e redovito odrzavanje dizala

Izvanredni pregled dizala:

Vlasnik dizala obvezan je osigurati izvanredni pregled dizala kojeg provodi ovlastena pravna
osoba za pregled dizala (ovlastena organizacija). Sam izvanredni pregled provodi se u slucaju
nastalih osnovnih promjena na dizalu i u slu¢aju stavljanja dizala u uporabu nakon nezgoda.
Nakon provedenog pregleda sastavlja se Izvjes¢e o obavljenom pregledu i upisuje u knjigu
odrzavanja dizala s navedenim datum kada je pregled obavljen i rezultatima pregleda. Popis
obavljenih pregleda mora se poklapati s podacima jednakim onima koji su upisani u knjigu
odrzavanja dizala, a ovlastena organizacija mora taj popis na zahtjev dostaviti ministarstvu
nadleznom za gospodarstvo i nadleznom inspekcijskom tijelu. Osnovne promjene na dizalu
smatraju se promjene nazivne brzine, nazivne nosivosti, teZine kabine 1 protuutega i visine
dizanja, te promjene ili zamjene sistema upravljanja, vodilica, tipa vrata (ili dodatno ugradivanje
jednih ili viSe vrata ili vrata kabine), pogonskog stroja ili pogonske uZnice, sigurnosnih
komponenta i nosivih elemenata. Tijekom izvanrednog pregleda ovlastenoj organizaciji vlasnik

je duzan predati svu potrebnu tehnicku dokumentaciju.

Redovni pregled dizala:
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Vlasnik dizala obvezan je osigurati redovni pregled dizala kojeg provodi ovlastena pravna osoba
za pregled dizala (ovlaStena organizacija), tijekom redovitog pregleda mora biti prisutna tehnicka
sluzba koja odrzava dizalo. Za redoviti pregled dizala vlasnik mora osigurati potrebne uvjete za
rad. Redovni pregled mora se obaviti barem jednom godis$nje, kod prvog redovnog pregleda
ovlastena organizacija dodjeljuje dizalu njegov identifikacijski broj. Tijekom redovnog pregleda
dizala moraju se obuhvatiti svi postupci koji su potrebni da se provjeri da dizalo zadovoljava
bitne zdravstvene i sigurnosne zahtjeve. OvlaStena organizacija koja obavlja redovan pregled
tijekom pregleda obavlja sljedece postupke:
e Provjerava ispravno djelovanje opreme za sigurnost i zastitu
e Provjerava ispravnost druge opreme koja bi mogla utjecati na sigurnost
e Provjerava da li su na dizalu nastale promjene koje mogu utjecati na sigurnost
e Provjerava da u okolini nisu nastale promjene koje mogu utjecati na sigurnost
e Provjerava da kod uporabe dizala ne dolazi do promjena koje mogu utjecati na sigurnost
e Provjerava da se na dizalu nalaze sve oznake 1 upute za uporabu, odrZzavanje i spaSavanje
osoba iz dizala
e Provjerava da 1i su u knjigu odrzavanja dizala upisane sve promjene nastale od
posljednjeg redovnog pregleda
e Provjerava da li su od posljednjeg redovnog pregleda uklonjeni svi nedostaci prema
izvjescéu o obavljenom pregledu
Nakon provedenog pregleda sastavlja se Izvjes¢e o obavljenom pregledu i upisuje u knjigu
odrzavanja dizala s navedenim datum kada je pregled obavljen i rezultatima pregleda. Izvjesce
mora sadrzavati sve eventualne nedostatke na dizalu 1 potrebne postupke za otklanjanje istih 1
rok za njihovo otklanjanje. Vlasnik dizala nakon dostavljenog Izvjes¢a o obavljenom pregledu
od ovlastene organizacije, mora poduzeti sve potrebne radnje kako bi otklonio sve nedostatke
utvrdene u Izvjescu. Svi izvjestaji zajedno s tehnickom dokumentacijom dizala moraju se Cuvati.
U slucaju da je tijekom redovnog pregleda utvrdeno da dizalo ne zadovoljava bitne zdravstvene i
sigurnosne zahtjeve ovlastena organizacija o tome obavjeS¢uje nadlezno inspekcijsko tijelo,
odrZzavatelja dizala i vlasnika dizala. Otklonjene nedostatke mora u knjizi odrzavanja dizala
potvrditi odrzavatelj dizala te o tome obavijestiti vlasnika i1 ovlaStenu organizaciju. Vlasnik ne
smije mijenjati ovlaStenu organizaciju dok god nisu otklonjeni svi nedostaci za koje je ovlaStena
organizacija propisala rok za otklanjanje. Ista ovlaStena organizacija mora utvrditi da li su u roku

otklonjeni svi nedostaci. U slu¢aju ugrozavanja sigurnosti i zdravlja korisnika dizala nadlezna
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inspekcijska tijela moraju zabraniti uporabu dizala i po potrebi zahtijevati obavljanje

izvanrednog pregleda.

Redovno odrzavanje dizala:

Vlasnik dizala obvezan je osigurati redovno odrzavanje dizala koje podrazumijeva potrebne
postupke za vrijeme uporabnog vijeka dizala, za siguran rad dizala i njegovih sastavnih dijelova.
Svako dizalo mora imati upute za uporabu i odrZavanje kojih se mora pridrzavati kod redovnog
odrzavanja dizala i kod spaSavanja osoba iz dizala. Kod redovnog odrzavanja dizala obuhvacéeni
su pregledi postrojenja dizala 1 kontrola njegova rada, prema uputi za uporabu i odrzavanje,
otklanjanje utvrdenih nedostataka te zamjena neispravnih i oStec¢enih elemenata. Osobita paznja
kontrole se provodi na sljede¢im provjerama:

e Provjera ispravnosti rada svih sigurnosnih uredaja, osobito rada sigurnosnih uredaja
ko¢nice pogonskog stroja, zahvatnog uredaja, grani¢nika brzine, krajnjih sklopki,
odbojnika, vrata voznog okna i zabrave vrata voznog okna

e Provjera nosive uzadi ili lanaca i njihove veze s kabinom i protuutegom

e Provjera vuce §to se ostvaruje silom trenja

e Provjera izolacije svih strujnih krugova i njihovih veza s uzemljenjem

e Provjera priklju¢aka na gromobransku instalaciju

¢ Ciéenje i podmazivanje dijelova dizala

e Provjera ispravnosti rada dizala pri voznji od stanice do stanice uzduz voznog okna u oba
smjera te pri pristajanju

e Provjera nuznih izlaza

e Provjera ispravnosti pogonskih i upravljackih uredaja dizala.

Redovno odrzavanje dizala potrebno je obaviti barem jednom mjese¢no, te se tom prilikom
moraju bez odgode otklanjati svi nedostaci u radu dizala, a neispravni i oste¢eni dijelovi moraju
se zamijeniti ispravnima. Pregled provodi registrirana pravna ili fizicka osoba za tu djelatnost,
odrzavatelj dizala. Ako tijekom redovitog odrzavanja dizala budu utvrdeni nedostaci koji se ne
mogu odmah otkloniti, potrebno je obavijestiti vlasnika i zapisati ih u knjigu odrzavanja dizala.
Ako nastali nedostaci ugrozavaju sigurnu uporabu dizala odrzavatelj mora dizalo iskljuciti i
sprijeciti njegovu uporabu i o tome obavijestiti vlasnika i ovlastenu organizaciju.

Fizicka ili pravna osoba koja je ovlastena za odrzavanje dizala, tj. Odrzavatelj mora ispunjavati

nekoliko uvjeta kako bi mogao baviti se djelatno$¢u odrzavanja dizala.
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Zahtjevi koje mora ispuniti odrzavatelj dizala su:

Za obavljanje poslova odrzavanja imati osposobljene osobe za obavljanje istih, te
potrebnu opremu

Izraditi plan odrzavanja

Obavljati odrzavanje u skladu s uputstvima za odrzavanje i na temelju izvjeS¢a ovlaStene
organizacije o obavljenom redovnom pregledu dizala

Odrzavati dizalo da u tijeku uporabe zadovoljava zdravstvene 1 sigurnosne zahtjeve
Iskljuciti pogon dizala i sprije€iti njegovu uporabu u slucaju nedostataka koje nije
moguce odmah ukloniti te obavijestiti vlasnika o stavljanju dizala van uporabe

Voditi evidenciju o redovnom odrzavanju dizala i svakoj intervenciji na dizalu

Osigurati potrebne rezervne dijelove za popravke i zamjene

Obavjescivati vlasnika o potrebnim promjenama na dizalima

Obavjescivati vlasnika o potrebnim redovnim pregledima dizala

Biti prisutan kod redovnih pregleda dizala

Obaviti spasavanje osoba iz dizala bez posebnog naloga vlasnika dizala.

2.5.5. Zakon o zastiti na radu [14]

Cilj Zakona o zastiti na radu je uvodenje mjera za poticanje unapredivanja sigurnosti i zdravlja

radnika na radu, sprjecavanje ozljeda na radu, profesionalnih bolesti, drugih bolesti u svezi s

radom te zastita radnog okoliSa. Zastita na radu je sastavni dio organizacije rada i izvodenje

radnog procesa, a ostvaruje se obavljanjem poslova zastite na radu i primjenom propisanih,

ugovorenih, kao i priznatih pravila zastite na radu te naredenih mjera 1 uputa poslodavaca.

Preventivne mjere te radni i proizvodni postupci koje poslodavac primjenjuje na temelju

procjene ili u slucaju potrebe moraju osigurati najveci moguci stupanj zastite sigurnosti i zdravlja

radnika 1 moraju biti ukljuene u sve radne procese poslodavca i na svim stupnjevima

organizacije rada i upravljanja. Opca nacela zastite na radu kojih se mora pridrzavati poslodavac:

Izbjegavanje opasnosti i Stetnosti

Procjena opasnosti i1 Stetnosti koje se ne mogu otkloniti primjenom osnovnih pravila
zaStite na radu

Sprec¢avanje opasnosti i §tetnosti na njithovom izvoru

Zamjena opasnog neopasnim ili manje opasnim

Davanje prednosti skupnim mjerama zastite pred pojedinacnim
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Odgovarajuée osposobljavanje i obavjes¢ivanje radnika

Planiranje zastite na radu s ciljem medusobnog povezivanja tehnike, ustroja rada, uvjeta
rada, ljudskih odnosa i utjecaja okolisa na radno mjesto

Prilagodavanje tehni¢kom napretku

Prilagodba rada zaposlenicima, narocito u svezi s oblikovanjem mjesta rada, izbora
opreme te nacina rada i proizvodnje posebice u svrhu ublazavanja jednoli¢nog rada i rada

po ucinku, kako bi se smanjio njihov Stetan u¢inak na zdravlje.

Obveze struc¢njaka zastite na radu, odnosno sluzbe zastite na radu su:

Stru¢na pomo¢ poslodavcu 1 njegovim ovlaStenicima te zaposlenicima i1 njihovim
povjerenicima u provedbi i unapredivanju zastite na radu

Unutarnji nadzor nad primjenom pravila zastite na radu

Poticanje poslodavaca i njegovih ovlastenika da nadlezne sluzbe poslodavca otklanjaju
utvrdene nedostatke glede zastite na radu

Pracenje i raS¢lamba podataka u svezi s ozljedama na radu i profesionalnim bolestima te
izrada godiSnjeg izvjeSca za potrebe poslodavca

Suradnja s tijelima inspekcije rada, sa zavodom nadleznim za zaStitu zdravlja i sigurnost
na radu te ovlastenim ustanovama i trgovackim drustvima koji se bave poslovima zastite
na radu

Osposobljavanje povjerenika radnika za zastitu na radu i pomaganje u njihovu radu

Rad u odborima za zastitu na radu kod poslodavca

Suradnja sa struénim sluzbama poslodavca prilikom izgradnje i rekonstrukcije objekata
namijenjenih za rad, nabave strojeva i uredaja te osobnih zastitnih sredstava,

Suradnja sa specijalistima medicine rada

Zakon o zastiti na radu, prilikom konstrukcije masterplana odrzavanja objekata posebno je

zanimljiv u pogledu osiguravanja radnog okolisa te osiguranja tehnic¢kih postrojenja od

prekomjernih koli¢ina Stetnih tvari. U slucaju kad se mjerenjem utvrdi da je koncentracija po

zdravlje Stetnih tvari veca od maksimalno dopustivih poslodavac mora neodlozno utvrditi

razloge prekoracenja grani¢ne vrijednosti,na temelju utvrdenih razloga primijeniti i druga pravila

zastite,nakon primjene dodatnih pravila ponoviti mjerenja i tek nakon §to je mjerenjem utvrdeno

da je koncentracija ispod maksimalno dopustivih, smije se dozvoliti rad zaposlenicima na tim

poslovima. Duznost i potreba je obavljati ispitivanja u radnim prostorijama u kojima proces rada
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koji se u njima obavlja utje¢e na temperaturu, vlaznost i brzinu strujanja zraka, u kojima u
procesu rada nastaje buka i vibracije, u kojima se pri radu koriste ili proizvode opasne tvari, u
kojima pri radu nastaju opasna zracenja, i u kojima je pri radu potrebno osigurati odgovarajucu
rasvjetu. Osim radnih prostorija, potrebno je redoviti ispitivati i radne strojeve i uredaje s
povecanim opasnostima i to prije njihovog stavljanja u uporabu,najmanje jedanput nakon dvije
godine njihove uporabe, poslije rekonstrukcije, a prije ponovnog pocetka koriStenja,prije pocetka
koriStenja na novom mjestu uporabe, ako su strojevi i uredaji premjeSteni s jednog mjesta na

drugo pa su zbog toga rastavljeni i ponovo sastavljeni.

2.5.6. Uredba o odriavanju zgrada [15]
Ovom uredbom ureduju se pitanja namjene sredstava zajedniCke pricuve radi odrzavanja zgrada
u suvlasnistvu, vrste 1 nacin poduzimanja hitnih i nuznih popravaka na zgradama i pitanja u svezi
dostavljanja podataka o stanovima. Suvlasnici zgrade koriste sredstva zajednicke pricuve prema
dogovorenom planu 1 programu za pokri¢e troSkova redovitog odrzavanja i poboljSavanja
zajednickih dijelova i1 uredaja zgrade, hitnih popravaka zajednickih dijelova i uredaja zgrade,
nuznih popravaka zajednickih dijelova i1 uredaja zgrade, osiguranja zgrade kod osiguravajuceg
drustva, zamjene postojecih i ugradnje novih zajednickih dijelova i uredaja zgrade, otplate zajma
za financiranje troSkova odrzavanja i poboljsavanja zgrade i poslovanja upravitelja zgrade.
Ovom uredbom definirani su:

e Zajednic¢ki dijelovi zgrade

e Hitni popravci na objektu

e Nuzni popravci na objektu

Sve akcije odrzavanja zajednickih dijelova zgrade financiraju se iz sredstava zajednic¢ke pricuve
isto kao i hitni te nuzni popravci. Hitnim popravcima smatraju se radovi u slu¢aju kvara na
strojarskim instalacijama, puknuca, oStecenja ili zacepljenja kanalizacije i instalacije vodovoda,
oste¢enje dimnjaka i dimovodnih kanala, kvarovi na elektroinstalacijama, prodiranje vode, te
oStec¢enja zgrade koja utjeCu na stabilnost iste ili njenih pojedinih dijelova. Nuzni popravci su
radovi sanacije pojedinih dijelova instalacija strojarstva, vodovoda i odvodnje ili
elektroinstalacija, radovi ,,uljepSavanja‘“ gradevine, licenje zajednickih prostora, obnova procelja

isl.
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3. PLAN PREVENTIVNOG ODRZAVANJA

Kada se govori o odrzavanju zgrada Cesto se spominju tri standardizirana pojma: jednokratno
odrzavanje, redovno ili preventivnho odrzavanje te investicijsko odrzavanje. Jednokratno
odrzavanje podrazumijeva dovodenje nekretnine u stanje u kojem se sprjeCava daljnje
propadanje nekretnine. Investicijsko odrZavanje izvodi se po potrebi i nakon odobrenja vlasnika
nekretnine. Ovo odrzavanje podrazumijeva usluge investicijskog odrzavanja koja se odnose na
provjeru ispravnosti svih gradevinskih dijelova 1 instalacija kao i dovodenje istith u ispravno
stanje. Redovno odrzavanje podrazumijeva redoviti obilazak nekretnine s pripadaju¢om
fotodokumentacijom prilikom obilaska, periodi¢no c¢iS¢enje tehnic¢kih prostorija predmetnih
nekretnina i odrzavanje u urednom stanju, dezinsekcija i deratizacija, zamjene neispravnih i
ostecenih dijelova, sitni popravci, periodi¢na servisiranja prema dinamici i zakonskim propisima.
Proces redovitog odrzavanja podrazumijeva sve djelatnosti odrzavanja objekta koje se provode s
ciljem stvaranja i oCuvanja uvjeta za njegovu redovitu upotrebu. Sva tri na¢ina odrzavanja usko
su vezana za procese redovnog ili preventivnog odrzavanja. lako jednokratno odrzavanje ima
viSe poveznica s korektivom, ne mozemo ga smatrati korektivom jer se pretpostavlja da se
jednokratno odrzavanje izvodi prije donoSenja plana preventivnog odrzavanja. S druge strane
ispravan 1 odrziv plan preventivnog odrZavanja nije mogu¢ bez investicijskog odrzavanja.
Investicijsko odrzavanje mozemo povezati s predikcijskim odrzavanjem (PdM), §to je i ispravno,
ali ne u potpunosti. Poznavajuéi Cinjenicu da je prediktivno odrzavanje nastalo upravo iz
preventive ovaj tip odrZzavanja svakako mozemo staviti u kontekst ispravnog funkcioniranja
plana preventivnog odrzavanja.

Praksa na trzi$tu upravljanja imovinom te svim tehnickim sustavima jest takva da se tehni¢ko
odrzavanje zgrade povjerava tehni¢koj sluzbi adekvatnoj i ovlastenoj za radove odrzavanja.
Vlasnik zgrade ovlas¢uje, a izvoda¢ radova se obavezuje na izvodenje radova odrzavanja
sustava, svih uredaja i njihovih dijelova [16]. Odrzavanje zgrade mora se odvijati tako da
gradevine ne bi izgubile svoju gradevinsku vrijednost i kako bi iste udovoljavale zakonskim
propisima. Za ispravno funkcioniranje i uspjesno provodenje ugovornih obveza, izvoda¢ radova
je prisiljen konstruirati plan preventivnog odrzavanja. Svakako da ¢e konstrukcija plana, ali 1
kompleksnost ovisiti o veli¢ini objekta u ovom slu€aju zgrade. U vecini slucajeva, ako se radi o
zgradama privatne namjene plan se ne konstruira jer je koli¢ina sustava minorna s obzirom na

zgrade javne namjene koje su u prosjeku povrsinski daleko vece i sustavno daleko zahtjevnije.
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Kod zgrada privatne namjene dovoljno je postivanje zakonskih propisanih ispitivanja te

eventualno korekcija Stete ili investicijsko odrzavanje s obzirom na zahtjeve vlasnika.

[ ean
PREVENTIVNOG
LL ODRZAVANJA J

JEDNOKRATNO PREVENTIVNO INVESTICIJSKO
ODRZIAVANIE ODRZAVANIE ODRZAVANIE

OSIGURANCE

-Funkcionalnost objekta
-lspravan plan ocdrZavanja

Slika 11. Baza plana preventivnog odrzavanja

Radovi i obveze tehnickog odrzavanja gradevine su kontinuirano obavljanje sljedecih aktivnosti i

procesa:

Redoviti obilazak objekta radi provjere njegove ispravnosti

Poduzimanje aktivnosti vezane za hitne popravke

Izvjestavanje vlasnika / narucitelja o nuznosti poduzimanja hitnih popravaka

Predlaganje i poduzimanje aktivnosti vezane za racionalno koriStenje energenata
Predlaganje i poduzimanje aktivnosti usmjerene na racionalno upravljanje otpadom
Planiranje potrebnih aktivnosti vezanih za odrzavanje objekta, plan pored tehnickih
projekata i njihove dinamike ostvarenja, projekcija troSkova vezanih za planirane
aktivnosti

Predlaganje 1 poduzimanje aktivnosti potrebnih za unapredenje i adaptaciju objekta
Pruzanje struéne pomo¢i naruditelju u komunikaciji sa svim izvodacima radova na
objektu a sve s ciljem otklanjanja svih reklamacijskih zahtjeva i dovodenja objekta u

nulto stanje
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Kako je prethodno navedeno plan preventivnog odrzavanja u ovom poglavlju rada konstruirati ¢e
se na zgradama javne namjene, zbog same veliCine objekta i koli¢ine sustava koje objekt
posjeduje. Prema Clanku 22. pravilnika o energetskom pregledu i certificiranju zgrada [10],
zgrade javne namjene jesu poglavito nestambene zgrade koje Koriste tijela vlasti i zgrade
institucija koje pruzaju javne usluge, te zgrade drugih namjena koje pruzaju usluge velikom
broju ljudi. Dijele se na:

e poslovne zgrade za obavljanje administrativnih poslova pravnih i fizickih osoba,

e zgrade drzavnih upravnih tijela, tijela lokalne (podru¢ne) uprave,

e zgrade pravnih osoba s javnim ovlastima,

e zgrade sudova, zatvora, vojarni,

e zgrade medunarodnih institucija, komora, gospodarskih asocijacija,

e zgrade banaka, Stedionica i drugih financijskih organizacija,

e zgrade trgovina, restorana, hotela,

e putnickih agencija, marina, drugih usluznih 1 turistickih djelatnosti,

e zgrade Zeljeznickog, cestovnog, =zracnog 1 vodenog prometa, zgrade posta,

telekomunikacijskih centara i sl.,
e zgrade visokih ucilista i sl., zgrade Skola, vrtica, jaslica, studentskih 1 da¢kih domova i sl.,
zgrade domova za starije osobe i sl.,

e zgrade sportskih udruga i organizacija, zgrade sportskih objekata,

e zgrade kulturnih namjena: Kina, kazalista, muzeja i sl.,

e zgrade bolnica i drugih ustanova namijenjenih zdravstveno-socijalnoj i rehabilitacijskoj

namjeni.

3.1. Ovlastenja izvodaca odrzavanja

U nastavku ¢e se dati popis potrebnih ovlaStenja prema vaze¢im zakonskim propisima za
izvodenje poslova odrzavanja u zgradarstvu. Popis je maksimalno reduciran i fokusira se samo
na osnovne sustave koji se pojavljuju u zgradama javne namjene.
Domarska sluzba
e Ispravu o upisu u poslovni, sudski (trgovacki), strukovni, obrtni ili drugi odgovarajuci
registar, izdana od tijela nadleznog za vodenje obrtnog, strukovnog ili poslovnog registra,

kojom dokazuje da ima registriranu djelatnost ili djelatnosti u svezi s ovom uslugom
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Gradevinsko obrtni¢ki radovi i elektroinstalaterski radovi

Ispravu 0 upisu u poslovni, sudski (trgovacki), strukovni, obrtni ili drugi odgovarajuéi
registar, izdana od tijela nadleZznog za vodenje obrtnog, strukovnog ili poslovnog registra,
kojom dokazuje da ima registriranu djelatnost ili djelatnosti u svezi s ovom uslugom.

Suglasnost Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja za izvodenje manje slozenih

radova na gradevinama I, II, III, IV skupine zahtjevnosti

Odrzavanje dizala

Ispravu o upisu u poslovni, sudski (trgovacki), strukovni, obrtni ili drugi odgovarajuci
registar, izdana od tijela nadleznog za vodenje obrtnog, strukovnog ili poslovnog registra,
kojom dokazuje da ima registriranu djelatnost ili djelatnosti u svezi s ovom uslugom
Suglasnost ovlastene organizacije u skladu s ¢l. 30. st. 2. Pravilnika o sigurnosti dizala

Uvjerenje o osposobljenosti zaposlenika za rad na siguran nacin

Odrzavanje klimatizacije 1 ventilacije

RjeSenje Ministarstva zaStite okoliSa 1 energetike za pravo obavljanja djelatnosti
servisiranja te isklju¢ivanja iz uporabe rashladnih i klimatizacijskih uredaj

Suglasnost Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja za izvodenje manje sloZzenih
radova na gradevinama I, I, III, IV skupine zahtjevnosti

Potvrda Ministarstva zastite okoli$a i energetike da je tvrtka upisana u registar pravnih i
fizickih osoba koje se bave djelatnos¢u uvoza/izvoza i stavljanja u promet kontroliranih i
zamjenskih tvari, servisiranja, prikupljanja i uporabe tih tvari koje vodi Ministarstva
zaStite okoliSa 1 energetike

Potvrda za zaposlenike o zavrSenoj obuci za odrzavanje i rukovanje rashladnim klima
uredajima

Potvrda za zaposlenike o zavrSenoj obuci za odrzavanje i rukovanje rashladnim klima
uredajima, gospodarenje rashladnim sredstvima

Uvjerenje o osposobljenosti zaposlenika za rad na siguran nacin

Odrzavanje centralnog grijanja

Ispravu o upisu u poslovni, sudski (trgovacki), strukovni, obrtni ili drugi odgovarajuéi
registar, izdana od tijela nadleznog za vodenje obrtnog, strukovnog ili poslovnog registra,

kojom dokazuje da ima registriranu djelatnost ili djelatnosti u svezi s ovom uslugom
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RjeSenje Ministarstva zaStite okoliSa 1 energetike za pravo obavljanja djelatnosti
servisiranja te isklju¢ivanja iz uporabe rashladnih i klimatizacijskih uredaj

Suglasnost Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja za izvodenje manje slozenih
radova na gradevinama I, II, III, IV skupine zahtjevnosti

Dokaz da su lozaci stru¢no osposobljeni sukladno Pravilniku (Narodne novine 120/12 i
14/14)

Uvjerenje o osposobljenosti za provedbu preventivnih mjera za zastitu od poZara, gasenje
pozara te spaSavanje ljudi 1 imovine ugrozenih pozarom

Uvjerenje o osposobljenosti zaposlenika za rad na siguran nacin

Servisiranje i1 odrZavanje plamenika

Ispravu o upisu u poslovni, sudski (trgovacki), strukovni, obrtni ili drugi odgovarajuéi
registar, izdana od tijela nadleznog za vodenje obrtnog, strukovnog ili poslovnog registra,
kojom dokazuje da ima registriranu djelatnost ili djelatnosti u svezi s ovom uslugom
Dokaz da servis ima minimalno 2 godine iskustva na istovjetnim poslovima

Suglasnost Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja za obavljanje manje slozenih
radova na gradevinama LILIII i IV skupine zahtjevnosti (oznaka iz popisa 4.2 sukladno

Clanku 7. stavku 2.)

Ispitivane i1 odrZzavanje spremnika goriva

Ponuditelj ili Podizvoda¢ treba biti registriran kod trgovackog suda za obavljanje
sljedecih djelatnosti: strojno-mehanicka i kemijska ¢iS¢enje spremnika za naftne derivate,
popravci i zavarivanja spremnika s eksplozivnim nadzorom i atestom, korometrijsko-
ultrazvuéno snimanje debljine stijenki spremnika sa izdavanjem atesta, baZdarenje
spremnika kombiniranom (vodeno) i geometrijskom metodom s izradom bazdarskih
tablica spremnika, servis i zamjena ventila te manipulacija spremnika i transport naftnih
derivata

Ponuditelj ili Podizvodac¢ treba priloziti dozvolu za obavljanje djelatnosti gospodarenja

opasnim otpadom

CNUS — centralni nadzorni upravljacki sustav
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Dokaz da su radnici educirani za sljedece sustave: upravljanje sustavom, nadzor rada
dizala, nadzor protupozarnih i sigurnosnih sustava, nadzor vatrodojavnog sustava i

sustava kontrole pristupa, centar za upravljanje s panik rasvjetom, nadzor rada agregata.

Izvodenje usluge DDD-a (deratizacija, dezinfekcija i dezinsekcija)

Ispravu o upisu u poslovni, sudski (trgovacki), strukovni, obrtni ili drugi odgovarajuci
registar, izdana od tijela nadleznog za vodenje obrtnog, strukovnog ili poslovnog registra,
kojom dokazuje da ima registriranu djelatnost ili djelatnosti u svezi s ovom uslugom
Rjesenje Ministarstva poljoprivrede — Uprave za veterinarstvo propisano Pravilnikom o
uvjetima koje moraju zadovoljavati pravne 1 fizicke osobe za obavljanje poslova DDD
RjeSenje Ministarstva zdravstva, temeljem Zakona o zaStiti pucanstva od zaraznih bolesti
i Pravilnika o uvjetima kojima moraju udovoljavati pravne i fizicke osobe koje obavljaju
DDD

Dokaz da su sredstva koja ¢e se upotrebljavati odobrena od Ministarstva zdravstva i
Ministarstva poljoprivrede

Vaze¢i Ugovor za neskodljivo zbrinjavanje otpada animalnog podrijetla - konfiskata
(lesine glodavaca i sl.) s ovlastenom institucijom

Vaze¢i Ugovor o poslovnoj suradnji o neskodljivom uklanjanju otpada nastalog kod
provodenja mjera DDD-a s ovlaStenom institucijom

Potvrdu za sve zaposlenike od Hrvatskog zavoda za toksikologiju da su obuceni za rad s
opasnim kemikalijama

Certifikat ISO 14001:2015 (sustav upravljanja okoliSem)

3.2. DuzZnosti izvodaca odrZavanja

Kako je ve¢ prethodno navedeno za konstrukciju uspjesnog plana preventivnog odrzavanja u

zgradarstvu potrebno je osim zakonskih propisa i normi posjedovanje Sirokog znanja o tehnickim

sustavima unutar samog objekta, svim karakteristikama opreme sustava, ali i Sirok opseg znanja

o gradevinskom dijelu objekta. Tri su osnove na kojima se temelji izrada plana preventivnog

odrZavanja:

Inspekcije
Zakonska ispitivanja

Redovni servisi
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3.2.1. Inspekcijska ispitivanja
Inspekcijska ispitivanja je termin za redovna terenska ispitivanja i mjerenja stanja pojedinih
sustava te korekcije manjih Steta koje izravno ne narusavaju rad sustava ili stanje objekta. Budu¢i
da proces cjelovitog upravljanja objektima sadrzi u sebi Citav niz primarnih odnosno obveznih
akcija koje je sluzba za tehnicko odrzavanje primorana odraditi, te sekundarnih koje se
dogovaraju u kontaktu s vlasnikom objekta, tako je i proces inspekcijskih ispitivanja sastavljen
od ¢itavog niza djelatnosti koje se moraju obavljati svakodnevno kako bi objekt javne namjene
nesmetano funkcionirao. Inspekcijska ispitivanja u praksi se vrlo Cesto dijeli na tri osnovne
razine [17]:

e Inspekcijska ispitivanja u strojarstvu

e Inspekcijska ispitivanja u elektrotehnici

e Inspekcijska ispitivanja u gradevini.

Inspekcijska ispitivanja u strojarstvu vecinom se baziraju na pracenje stanja opreme sustava
objekta i specijaliziranih strojarskih uredaja koji su u funkciji. Tako se poslovi kre¢u u Sirokom
rasponu npr. od provjere stanja filtera klima komora do mjerenja varijabli rada frekventnih
regulatora. Isto tako u ove poslove spadaju i sitni strojarski popravci koji zahtijevaju naplatu rada
i dobavu materijala. Inspekcijska ispitivanja u elektrotehnici i gradevini su potpuno identi¢ni sa
strojarskim inspekcijama. Prilikom izvodenja elektrotehnickih inspekcija potrebno je obratiti
pozornost na sljedece:

e clektricne instalacije moraju biti projektirane prema stru¢no i zakonski predvidenim

smjernicama,

e postivanje Zakona o zastiti od poZara u zgradama s aspekta elektri¢nih instalacija,

e postivanje tehnickih mjera zaStite elektroinstalacija,

e pravilno kabliranje i razvod elektri¢nih instalacija,

e pravilna zastita od elektri¢cnog udara,

e pravilno uzemljenje i zastitni vodici,

e pravilna izvedba gromobranskog uzemljenja.

Gradevinske inspekcije se generalno brinu o stanju vanjskog i unutarnjeg dijela zgrade iz
gradevinsko tehnickog aspekta. Ali prilikom kalkulacije vecina inspekcijskih radova koji se
provode na objektu javne i privatne namjene spadaju u ovu grupu. Karakteristika svih

inspekcijskih radova jest ta da nisu zakonski propisana i ovise o zeljama vlasnika objekta.
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3.2.2. Zakonska ispitivanja
Nakon definiranja duznosti i1 potrebnih ovlastenja koje mora posjedovati izvoda¢ odrzavanja u
zgradarstvu, za konstrukciju kvalitetnoga plana preventivnog odrzavanja, potrebno je definirati
sva zakonska ispitivanja koja se nadovezuju na prethodno navedene zakone i pravilnike.

e Pravilnik o energetskom certificiranju

e Zakon o zastiti od pozara

e Zakon o zastiti na radu

e Pravilnik o sigurnosti dizala

Pa s obzirom na zakon o zastiti od pozara i zakon o zastiti na radu moramo u plan preventivnog
odrzavanja ubaciti sljedeca ispitivanja, izraditi sljede¢e pravilnike, upute, procjene te provesti

prakti¢ne vjezbe.

Tablica 1. Popis obveznih i propisanih ispitivanja prema Zakonu o zastiti na radu i Zakonu o

zastiti od pozara

NAZIV OBVEZE ROK ZRADE NAPOMENA
Izrada procjene opasnosti radnih Revizija svake 2 Mora biti potpisana od strane
mjesta godine direktora

) Mora biti potpisan od strane
Nakon izrade
Izrada Pravilnika zaStite na radu ) direktora, mora biti izvjeSen na
procjene ‘ '
oglasnoj ploci

Izrada pisanih uputa za provedbu
o Narocito bitno za skladiste te
procesa rada uz isticanje na -
unutarnji transport
vidljivo mjesto radi koriStenja

' ' Svaki navedeni radnik mora imati
Po zaposljavanju na . . L
. . ) uvjerenje, a voditelji i pismeno
Osposobiti ovlastenike poslodavca | radno mjesto . .
ovlastenje potpisano od strane

voditelja )
direktora
Ugovori obavljanje poslova zastite Ovisi i 0 broju zaposlenih: do 50
na radu, ili zaposli stru¢njaka radnika, od 50 do 250 radnika,
ZNR, ili osnuje sluzbu preko 250 radnika
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Osposobljavanje iz zastite na radu

Odmah po

zaposlenju radnika

Svi zaposleni, mora se i voditi EK-1

Osposobiti povjerenike radnika na

teret poslodavca te za vrijeme Po izboru Moraju posjedovati uvjerenja
radnog vremena
Postavljanje pisanih uputa te o _

o ) o Narocito bitno za skladiste te
postavljenje znakova sigurnosti i -

. o unutarnji transport

op¢ih obavijesti
Radna mjesta s posebnim uvjetima Za sva radna mjesta se mora voditi
rada Ek-2
Rad s opasnim radnim tvarima bez Potrebno prouciti sve sigurnosno
propisanog nacina te bez Odmah tehnicke listove te postupiti prema

propisanih oznaka i uputa

istima

Ispitivanje el. instalacije — dodirni

napon

Odmah po otvorenju
- rok svake 2 godine

Dodirni napon i otpor izolacije se
zajedno ispituju i rok trajanja je 4

godine

Ispitivanje el. instalacije — otpor

izolacije

Odmah po otvorenju
- rok svakih 5 godina

Dodirni napon i otpor izolacije se
zajedno ispituju i rok trajanja je 4

godine

Ispitivanje panik rasvjete

Odmah po otvorenju

- rok svake godine

Ispitivanje strojeva 1 uredaja s

povecanim opasnostima

Odmah po stavljanju
u pogon - rok svake

2 godine

- osim plinskih, rok za plinske je
svake godine

- za sve se vodi ek-4

Ispitivanje radno okoline

Rok svake 2 godine

Voditi ek-5

Izraditi Plan evakuacije i

spasavanja

Odmah po otvorenju

- moraju biti izvjeSeni tlocrti objekta

unutar prostora zgrade

Provesti prakti¢ne vjezbe

evakuacije i spaSavanja

Po izradi plana
evakuacije i

spasavanja

Vjezba se mora dokumentirati
zapisnikom (moze i slikama ili

filmom)
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Na svakih 20 radnika osposobiti

po 1 radnika za pruzanje prve

Njihova imena i prezimena napisati

na ormarice za pruzanje prve

pomoci te na svakih daljnjih 50 po Odmah pomodi sa internim brojevima
jos$ jednoga telefona

Osigura zabranu pusSenja Stalno

Voditi knjigu nadzora Odmah -

Voditi propisane evidencije Odmah Ek 1doek 6

Ispitivanje gromobranske

instalacije

Odmah po otvorenju,
rok ovisi 0 energentu
no uvijek je napisan

na zapisniku

Ispitivanje ventilacije i

klimatizacije

Odmah po otvorenju
— prema tehni¢kom
propisu rok je svake

godine

Ispitivanje protupozarnih
instalacija (UMH, VHM,
sprinkler, vatrodojava, PP vrata,
zaklopke, kupole, zavjese,
plinodetekcija, detekcija CO, FM
200, vatrogasni aparati, hidrantska

mreza)

Svake godine

Obratiti paznju na redovne servise
te vodenje knjiga odrzavanja

sustava

Najmanje jednom u 5 godina
provesti uskladivanje procjena

ugrozenosti od poZara

1.1 2. Kategorija

Ugrozenosti

Voditi propisane upisnike iz

zastite od pozara

Ispitivanje plino nepropusnosti

Rokovi su razli¢iti — ovisi 0
distributeru te da li je vlasnik pravna

ili fizicka osoba

Dimnjacarski poslovi

Obratiti paznju lokalnu samoupravu

Fakultet strojarstva i brodogradnje

47




Marko Botica CMMS sustavi u odrzavanju

Pod plinsku instalaciju svrstavamo sve komponente koje se nalaze od glavnog zapora do ispusta
dimovodnog uredaja. Sastoji se od cijevne instalacije (plinski cjevovod s opremom), plinskih
naprava, opskrbe zrakom za izgaranje i dimovodnog uredaja. Tijekom provjere ispravnosti ove
vrste instalacija postupci se razlikuju s obzirom radi li se o cijevnoj instalaciji ili plinskim
napravama. AKo se provjerava cijevna plinska instalacija (plinski cjevovod s opremom) vrsi se
vizualni pregled, te ispitivanje instalacije na nepropusnost mjerenjem tlaka ili indikatorom plina i
mjerenjem protoka plina na plinomjeru, vizualna kontrola nepropusnosti pjenusavim sredstvom.
Plinske naprave osim sto pregledavamo vizualno te sustav dovoda zraka, najbitnije je provijeriti
ispravnost prikljucka na dimnjak i funkcionalnost odvoda produkta izgaranja. Izvjestaj koji se
predaje narucitelju nakon provedenih ispitivanja mora sadrzavati podatke o ovlastenoj fizickoj ili
pravnoj osobi koja je obavila pregled, naziv narucitelja pregleda, datum ispitivanja, popis
Ispitivaca, popis koristenih uredaja, podatke o plinskoj instalaciji i napravama, podatke o
prostorijama te rezultate ispitivanja i1 zakljucak o provedenom ispitivanju te po potrebi i tlocrt

prostora.

Tablica 2. Propisani rokovi kontrole prema vrsti plinske instalacije

) y Propisani rok
Vrsta instalacije
kontrole

Plinske instalacije sa troSilima pojedinac¢ne toplinske snage do SOkW

Plinska instalacija u stanovima i obiteljskim ku¢ama 8 godina

Plinska instalacija u radnim prostorima obrta i male privrede i u

uredima 5 godina

Plinska instalacija u ugostiteljskim prostorima (hamjena za grijanje) | 5 godina

Plinske instalacije u kotlovnicama

Plinska instalacija u kotlovnicama opterecenja 50-350 kW 2 godine

Plinska instalacija u kotlovnicama opterec¢enja iznad 350kW 1 godina

Plinska instalacija sa napravama za grijanje radnih prostora i tehnoloskih postrojenja

Plinska instalacija sa termogenima pojedina¢ne snage do 50 kW 5 godina

Plinska instalacija sa termogenima pojedinacne snage iznad 50 kW 2 godine

Plinska instalacija sa infra grijalicama 5 godina

Plinske instalacije u zanatsko - ugostiteljskih kuhinjama
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Instalacija sa napravama uc¢inka do 50 kW i prirodnom ventilacijom | 5 godina

Instalacija sa napravama ucinka do 50 kW i prisilnom ventilacijom 2 godine

Instalacija sa napravama ucinka iznad 50 kW

Plinske instalacije u laboratorijima i nastavnim prostorijama

Instalacija u laboratorijima i prostorijama prirodnih i tehni¢kih

znanosti sa novom opremom 5 godina

Instalacija u laboratorijima i prostorijama prirodnih i tehni¢kih

znanosti sa starom opremom 2 godine

Odrzavanje dimnjaka mora biti izvodeno da se tijekom trajanja gradevine ocuvaju njegova
tehnicka svojstva i ispunjavaju zahtjevi odredeni projektom gradevine, te drugi bitni zahtjevi
koje gradevina mora ispunjavati. Poslovi odrzavanja dimnjaka podrazumijevaju: redovite
preglede dimnjaka, izvanredne preglede dimnjaka nakon kakvoga izvanrednog dogadaja ili po
inspekcijskom nadzoru, izvodenje radova kojima se dimnjak zadrzava ili se vra¢a u stanje
odredeno projektom gradevine. Nakon izvrSenog pregleda potrebno je napraviti izvjestaj o
napravljenom pregledu. Radove odrZzavanja dimnjaka moraju vrSiti ovlastene organizacije.
Prilikom konstrukcije plana redovnog odrZavanja, posebnu pozornost treba obratiti na
odrzavanje dimnjaka. Prema vaZefim zakonima Republike Hrvatske, rokove zakonskih
ispitivanja dimnjaka propisuje lokalna samouprava. Stoga se moze dogoditi situacija da vazeci
plan preventivnog odrzavanja ne odgovara u istim zupanijama.
Sustav za dojavu i gaSenje poZzara trebaju imati minimalno dva godi$nja servisa — redoviti
cjelokupni zakonski servis i inspekcijski pregled. Razmak izmedu dva servisa ne smije biti veci
od pola godine. Pod navedene sustave spadaju:

e Vanjska hidrantska mreza

e Unutarnja hidrantska mreza

e Vatrogasni aparati

e Sprinkler

e Sustav za dojavu poZara — vatrodojava

e Protupozarne zaklopke

e Protupozarna vrata

e Sustavi za odimljavanje - prozori, kupole, stubista za odimljavanje

e Panik rasvjeta svjetiljki
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e Detekcija plina kotlovnice

e Detekcija CO

e Sustav za gaSenje s FM-200

e Tipkala za iskljuCenje el. struje u objektu

e Plinska kotlovnica

Ispitivanje ventilacije obavlja se minimalno jednom u dvije godine, a po potrebi isto se moze
obavljati i ceS¢e. Tijekom procesa ispitivanja ventilacije vr§i se ispitivanje mikroklime
temperatura, relativna vlaga, brzina strujanja zraka, buka, osvijetljenost. Prema zakonu o zastiti
na radu ispitivanje strojeva i uredaja s povecanom opasnoscu obavezno je provoditi jednom u
dvije godine. Strojevi i uredaji s povecanom opasnosti mogu biti:

e Rashladnici vode

e Klima komore

e Agregat za struju — stanice

e Banke leda — stanice

e Sprinkler stanica

e Prijevozne platforme

e (Garazna rolo vrata

e Klizna/okretna vrata

e Prepumpne stanice

e Pokretne stepenice

Svi sustavi videonadzora, kontrole pristupa, razglasa, ozvucenja i sli€no ispituju se jednom
godisnje. Dizala se pregledavaju jednom mjesecno a jednom godiSnje je zakonska obveza

provesti inspekcijski pregled dizala.

3.2.3. Redovni servisi
Karakteristika redovnih servisa je da nisu zakonski propisani te se dogovaraju i izvode uzevsi u
obzir nekoliko pretpostavki:

e zahtjevi vlasnika objekta,

e zahtjevi opreme sustava,

e opterecenost plana redovnog odrzavanja.
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Ako tehnicko odrzavanje objekta javne namjene preuzme za to specijalizirana tehnicka sluzba, u
svom Facility Management ugovoru, s vlasnikom dogovara vrstu i koli¢inu redovnih servisa
sustava koji ne spadaju pod zakonska ispitivanja. U takvim sluéajevima voditelji projekta
predlazu vlasniku prioritete, ali i predo¢avaju nacrte plana redovnoga odrzavanja koji pokazuje
vremenske rezerve koje sluzba posjeduje, unutar kojih ¢e se moci izvesti 1 dodatni servisi opreme
sustava ako su oni potrebni. Kako je ve¢ prethodno navedeno redovni servisi nisu zakonski
obvezni, ali mogu sluziti kao zamjena za zakonska ispitivanja. Primjer je sprinkler sustav koji se
zakonski mora ispitati dva puta godiSnje jer razmak izmedu dva ispitivanja ne smije biti manji od
pola godine. Tako se u praksi ¢esto dogada da se redovni servisi sprinkler sustava vr$e svako dva
ili tri mjeseca te jedan od tih redovnih servisa zamjenjuje zakonski propisano ispitivanje.
U nastavku ¢e biti prikazan popis redovnih servisa. Treba uzeti u obzir da taj popis nije konacan
1 ovisi o tri prethodno navedena faktora, ali i o veli€ini i zahtjevnosti tehni¢kog sustava objekta.
Popis je kategoriziran prema vrsti sustava i potrebnom servisu:
e Servis sustava ventilacije 1 hladenja

o Zralne zavjese — 1x godiSnje

o Priprema vode za ovlaZivanje i nadopunjavanje — 2x godiSnje

o Redovni servis rashladnog agregata (manji od 50 kW) — 2x godisnje

o Redovni servis rashladnog agregata (50-100 kW) — 2x godisnje

o Redovni servis rashladnog agregata (100-200 kW) — 2x godi$nje

o Redovni servis rashladnog agregata (veéi od 200 kW) — 2x godisnje

o Redovni servis rashladnog uredaja — 2x godisnje

o Redovan servis multisplit sustava — 2x godisnje

o Redovan servis klima komora — 2x godisnje

o Redovan servis anemostata — po zelji

o Redovan servis ventilokonvektora — 2x godisnje

o Redovan servis rashladnog ormara — 4x godiSnje

o Redovan servis toplinskih pumpi — 2x godiSnje

e Servis sustava i opreme centralnog grijanja

o Redovan servis automatike centralnog grijanja — 2x godiSnje

o Redovan servis i bazdarenje sigurnosnih ventila — 1x godisnje

o Redovan servis kombi bojlera — 2x godisnje

o Redovan servis potopnih crpki za otpadne i fekalne vode — po Zzelji

o Redovan servis plinskih pe¢i — 2x godiSnje
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o Redovan servis proto¢nih bojlera — 2x godisnje
o Redovan servis plamenika (do 50kW) — 2x godisnje
o Redovan servis plamenika (od 51 kW do 349kW) — 2x godisnje
o Redovan servis plamenika (od 350 kW do 389kW) — 2x godiSnje
o Redovan servis plamenika (od 390 kW do 894kW) — 4x godiSnje
o Redovan servis plamenika (od 895 kW) — 4x godisnje
o Redovan servis i kontrola automatike kotlova i ostale opreme u kotlovnici — po
zelji
e Servis dizala
o Obavljaju se na mjesecnoj bazi
e Redovan servis automatskih i rolo vrata
o Obavljaju se na Sestomjesecnoj bazi
e  Ostali servisi
o Redovan servis reklamnih prostora — po zelji

o Usluge DDD-a — privatni i poslovni prostori — 1x godis$nje

U prethodnoj podjeli redovnih servisa navedene su koli¢ine godiSnjih servisa. Na temelju
pretpostavki vaznosti pojedinog sustava, navedene koli¢ine su samo preporuke, te ih nikako ne
treba uzimati kao relevantne koli¢ine godi$njih servisa. Usluge deratizacije, dezinfekcije i
dezinsekcije poslovnih i privatnih prostora te redovni servisi reklamnih prostora svrstani su u
kategoriju ostalih servisa zato §to spadaju pod infrastrukturalni FM te navedene usluge nikako ne
valja svrstavati pod kategoriju tehnickog FM.

Obavljanje navedenih servisa ovisi o viSe faktora. Prije svega u obzir se uzima opterecenost
plana redovnog odrZzavanja te opterecenost tehniCara kompanije koja vodi odrzavanje objekta
javne namjene. Vrlo Cesto se u praksi dogada situacija da djelatnici tehnicke sluzbe nisu u
mogucnosti obaviti redovne servise iz viSe razloga. Prije svega to je preopterecenost poslom ili
prevelika koli¢ina opreme koja se mora servisirati. U takvim situacijama redoviti servisi se
preskacu do sljedeceg slobodnog razdoblja. Ako ta solucija nije moguca, te je redovan servis
potrebno odmah izvrsiti, na teren izlaze podizvodaci. Podizvodaci se takoder angaziraju ako
tehnicke ekipe na terenu nemaju potrebne kvalifikacije za izvrSenje redovnih servisa. Ovo se

odnosi na specijalizirane sustave te tehnicki zahtjevnu opremu.
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PROIZVODANJA, MONTAZA | SERVIS KLIMA UREBAJA _Registarsi broj: 002

ZAPISNIK SA SERVISIRANJA br. 20 - 800/16

O bjekat: :

Wrsta uredaja: Rashladni uredaj voda voda [F’rﬂ'lz'u'ndaﬁ: TERMOFRIZ
|Model: PWCLES0_220 Gocding protzvodnge: 1983 Twvornicki broj: A1534
Kapacitet uredaja (kKW): 700 I\.l"rsta radne tvari: R422D iTunrniﬁku punjenje (kg): 150

Maruditelj radova: Luxor multiservis d.o.o,

Braoj uﬁn’unra: Ckvimni ugowvor prema P1.5-50/2015 od]Bn:aj narud?be: 16-020-003218, stavka: HTO04_C2_2.1

Zahljey marudstelja: RECOWNI (MALL SERVIS RASHLADNOG AGREGATA = 200 kKW ISAP Sifra: 3000002235

OPIS OBAVLJENIH RADOVA

Konirola i provjesa rada sustava u cjelind

Kontrola rada radne i zadfitne autematike | ostalih mjema-reguelacijskih elemenata

Kontrole swih elekiro spojeva

|spithan|e plineke (freonske) instalacie na pinonepropusncst | prema potrebl nadopuna do 5% od wvkupne kolicine plina.

Kaontrola swih radnih paramedana

Kanirola isparivaéa, kondenzatora, rashladnih tormjeva (mehamifks Ciidenje po potrebi)

Kantrola kalitine | kakvote sredstva protiv smrzavania mora podnositi vanjsku temperaturu od -20°C,a da ne dode do smrzavanja.
Sadinjavanje zapisna o pwieno] ushee U zapisnik ukljual zakljuEak senisera o untenim nedastacima | potrebnim sktivnostima.
Odvez | zbrinjavanje otpada, sukladno Zakonu o olpaduy, e Siddenje miesta rada

‘ Jded. Koligina otpadnog materijala-preuzen
mj

R.br. UTROSAK MATERIJALA Kol. goer T Forenik | Gstalo

Sati rada: |Ha§n_ada serisnog vozila (km) Mjesto servisa; Solit
Chrewnice: I"-fl‘lieme na putu (sat) Datum: 18.10.15.
Iannop_rEma d.uE B i ?ﬂrul’:ite-ll.-hnl'i'smh

Jakaw Mamic

Slika 13. Zapisnik redovnog servisa rashladnog agregata [6]
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3.3. Proces konstrukcije plana preventivnog odrzavanja

Mnogo je razloga zbog kojih objekti, konkretno zgrade javne namjene, nemaju izraden plan
preventivnog odrzavanja. Vecina se zasniva na nedostatku novca i vremena. Ako je objekt i
tehnicka sluzba preoptereCena procesima korektivnog odrzavanja, potreba za izradu plana
preventivnog odrZavanja je joS 1 veca. Ispravan plan ¢e reducirati kvarove opreme 1 sustava na
minimum te ¢e dopustiti tehnickoj sluzbi vecu posvecenost procesima preventivnog odrzavanja.
Najlaksi nacin za konstrukciju plana jest identifikacija deset dijelova sustava koji najvise
opterecuju tehnicare popravcima, te primjena preventivnih pregleda na istima. AKo se preventiva
odradi korektno, pretpostavka je da se oprema nece kvariti te ¢e dopustiti tehni¢arima da svoje
vrijeme utrose na ostatak opreme. Vrijeme koje se dobilo ovim procesom ulozimo u novih deset
dijelova sustava te vrSimo isti postupak. U kratkom vremenu moguca je konstrukcija
cjelokupnog plana preventivnog odrzavanja koji ¢e obuhvacati gotovo svu vazniju opremu te ¢e
pokrivati vecinu sustava bitnih za ispravno funkcioniranje objekta u tehnickom smislu.

Drugi najces¢i razlog nemoguénosti konstrukcije PM plana jest nedostatak tehnicara na objektu.
Vecina vlasnika objekata, ali i mnogo menadzera u odrzavanju smatra da viSe vremena oduzima
izvrSenje preventivnih pregleda opreme od korektivnih zahvata. Pocetak je svakako tezak i
zahtjeva prilagodbu i izmjenu pristupa u postupcima odrzavanja, ali ako se uspje$no prode prva
faza u buducnosti ¢e tehniCari zasigurno imati viSe slobodnog vremena koje ¢e moci posvetiti
preventivnim pregledima. U ovoj situaciji dolazi do pojave novih problema. Nerijetko se dogada
da tehnicari nisu specijalizirani za odrzavanje svih dijelova objekata. Budu¢i da je odrzavanje u
zgradarstvu multidisciplinarno, menadzeri u odrzavanju ¢ine pocetnicke greSke te manje
specijalizirani kadar Koriste za popravke koje smatraju manje vaznima. U veéini slucajeva bolje
je koristiti vanjske suradnike iako su dva do tri puta skuplji, ali garancija kvalitete obavljenog
posla je zasigurno veca. U tim sluc¢ajevima vlastiti kadar moguce je posvetiti ostalim procesima
preventivnih pregleda te smanjiti vremensku opterecenost plana.

Jedini pravi razlog za ne izvodenje zakazanog procesa preventivnog pregleda opreme jest
dogovorena zamjena te iste opreme kroz nekoliko dana ili tjedana. Nakon zamjene opreme dobro
je izvrsiti preventivne preglede, ali smanjenim intenzitetom kako bi doslo do ustede vremena
tehnicara.

Projektiranje plana preventivnog odrzavanja je veliki projekt koji oduzima mnogo vremena te
tako optere¢uje regularne procese u odrzavanju koji se primjenjuju unutar objekta. Ako se
uspostavljeni plan provodi pravilno unutar prva tri mjeseca od uspostave, prednosti ¢e se jako

brzo uoditi. Benefiti su poboljsanje dugorocne financijske slike postupka odrzavanja objekta, ali
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i smanjenje optere¢enosti tehnickog osoblja. Prilikom konstrukcije plana vecinu posla obavlja
glavni odgovorni menadzer u odrzavanju objekta odnosno tehnicki voditelj objekta. Nakon
uspostave 1 implementacije plana teret se prebaciva na tehni¢are. Unutar navedena prva tri
mjeseca, tehnicari ¢e biti prisiljeni raditi dva posla. Svoj dosadasnji koji se sastoji u korektivnom
odrZavanju 1 uklanjanju kvarova te odradivanje preventivnih pregleda pojedinih elemenata koji
su unaprijed definirani u planu. Prilikom konstrukcije plana predlaze koriStenje sljedecih koraka:

e (dredivanje ciljeva organizacije s obzirom na plan preventivnog odrzavanja

e Popis opreme s ciljem stvaranja prioriteta u odrzavanju

e Definiranje tipa i intenziteta preventivnog odrzavanja

e Konstruiranje kalendara preventivnog odrzavanja.

3.3.1. Odredivanje ciljeva organizacije

Razli¢ite organizacije imaju razlicite poglede na objekt kao predmet odrzavanja i na tehnicku
sluzbu. Shodno tome, ne mogu svi planovi preventivnog odrzavanja biti isti. Ako se govori o
planu preventivnog odrzavanja koji se dodiruje samo tehnickog dijela objekta, moze se reci da su
isti univerzalni za sve vrste objekata i organizacije. Klasi¢an primjer je preventivni pregledi
rashladnih tornjeva. Ako su na razli¢itim objektima rashladni tornjevi istih specifikacija, nema
smisla vr$iti promjenu u nacinu pregleda ili intenzitetu godi$njih pregleda. S druge strane u
procese preventivnog odrzavanja spada mnogo operacija koje valja obaviti kako bi objekt
funkcionirao te kako bi se sprijecila pojava kvarova. Tako za primjer imamo bojanje zidova
unutar objekta. Frekvencija kojom ¢emo ovu operaciju vrsiti u objektima javne namjene poput
hotela sigurno je vece od frekvencije izvodenja operacije unutar bolnica i skola. Stoga se moze
zakljuciti da u procesima tehni¢kog odrzavanja PM planovi u vedini slucajeva jesu identi¢ni i
daju se primijeniti na svim objektima, ali ako se govori o infrastrukturalnim operacijama tada se
plan preventivnog odrzavanja mijenja s obzirom na zahtjeve vlasnika 1 prirodu objekta javne
namjene. Danas, u praksi, menadzeri u odrzavanju vise pozornosti posvecuju vanjskom izgledu
objekta, dok se unutarnji prostori zapostavljaju te je smanjena koli¢ina preventivnih zahvata u
njima. Vazno je da prilikom konstrukcije plana preventivhog odrzavanja uzmemo u obzir
vaznost svake prostorije unutrasnjosti objekta, ali isto tako i1 vanjskog dijela objekta, te na
osnovu vlastitih promisljanja stvorimo nacrt plana prema predvidenim vrijednostima. Ova faza
konstrukcije plana vrlo je osjetljiva jer zahtjeva konstantnu komunikaciju s vlasnicima objekata,

te prepoznavanje njihovih zelja i potreba koje omogucuju stvaranje slike o buduc¢nosti objekta.

Fakultet strojarstva i brodogradnje 55



Marko Botica CMMS sustavi u odrzavanju

3.3.2. Popis opreme

Prije konstrukcije plana vazno je odrediti koja oprema ¢e uci u proces preventivnog odrzavanja.
Svaki dio opreme valja razmotriti 1 odluciti o njegovom svrstavanju na listu. U ovoj fazi bitna je
podrska od strane konstruktora objekta te izvodaca radova. Velika koli¢ina informacija nalazi se
u nacrtima i konstrukcijskim dokumentima objekta. Nacrti pomazu u identificiranju opreme koja
nije vidljiva okom. Tako se Cesto dogada da su glavni ventili Sprinkler sustava smjesSteni iznad
spustenog stropa u zgradama javne namjene. Buduc¢i da reguliraju gornju Sprinkler mrezu koja je
osnovica za napajanje donje mreze koja se razvodi po prostorijama objekta njihov preventivni
nadzor kljuan je u odrzavanju ovih sustava. U dokumentima se Cesto kriju i vrlo bitne
specifikacije HVAC sustava. Na osnovu tih specifikacija predvida se opseznost 1 frekvencija
preventivnih servisa. Kako je ve¢ prethodno navedeno nadzor opreme je bitan kako bi se
smanjila koli¢ina zastoja u radu $to ¢e direktno utjecati na smanjenje troskova odrzavanja. Isto
tako valja uzeti u obzir zakonski propisana ispitivanja i1 ukljuciti u plan preventivnog odrzavanja
takvu opremu ma koliko ona vazna ili nevazna bila.

Tijekom procesa popisivanja opreme, potrebno je pismeno zabiljeziti Sto viSe podataka o
specifikacijama opreme. Ti podaci bit ¢e vrlo bitni prilikom konstrukcije informacija koje su
vazne za plan preventivnog odrZzavanja. Za navedene postupke vrlo cesto se Kkoriste
standardizirani obrasci. Ovi podaci koji su transformirani u vrijedne informacije o opremi sluze
kao osnova i baza podataka budu¢ih CMMS sustava ako se odlu¢imo na koristenje istih u
odrzavanju. Takoder, predlaze se i koristenje standardiziranih obrazaca prilikom korektivnih
radova na opremi i to tako da se sve korekcije koje su izvrSene zapiSu na poledinu obrasca.
Informacije koje posjedujemo donose prevagu prilikom dvojbi o zamjeni ili popravku u
buduénosti. ViSa razina navedene procedure koristi se u CMMS sustavima. Vecina takvih
sustava ima moguénost pohranjivanja povijesti opreme, $to je vrijedan izvor informacija u

procesima tehni¢kog odrzavanja.

3.3.3. Tip, intezitet i frekvencija odriavanja
Nakon popisivanja opreme, potrebno je izdvojiti opremu i komponente objekta koje ¢emo
ukljuciti u procese preventivnog odrzavanja. U ovom slu¢aju odlu¢ujemo o dvije stvari:

e procedure koje ¢e tehnicari izvr$avati i intenzitet procedure,

e frekvencija odnosno ucestalost odabrane procedure.
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Najbolji nacin za uspostavu procedure odrzavanja pojedinog dijela opreme jest da se drzimo
predlozenih procedura od strane proizvodaca opreme. Napretkom internet tehnologije, vecina
navedenih procedura nalazi se na web-u. Ako proizvodaci opreme nekim slu¢ajem na svojim
internet stranicama nemaju navedene procedure, jednostavno je stupiti u kontakt s istima te ih
dobiti na zahtjev. Za plan preventivnhog odrzavanja, te za zivotni vijek opreme dobro je
posavjetovati se s proizvodatem o nacinu odrzavanja opreme. Za stare objekte i zastarjelu
opremu, cest je slu¢aj da nema dostupnih procedura ili proizvodac¢ vise ne djeluje na trzistu. U
tim slucajevima do izrazaja dolaze iskustvo i sposobnosti tehni¢ara i menadzera u odrzavanju.

Razli¢ita oprema zahtjeva razli¢itu koli¢inu pregleda u odredenom vremenskom razmaku.
Prilikom konstrukcije plana preventivnog odrzavanja u obzir se moraju uzeti zakonski propisana
ispitivanja opreme. Ipak osnovu plana ¢ine redovni servisi opreme koji se konstruiraju prema
preporukama proizvodaca opreme. U odrzavanju u zgradarstvu veliku ulogu igraju garancijski
rokovi opreme i dijelova sustava. Cesto se predlaze prosiren postupak preventivnih ispitivanja
netom prije isteka garancijskog roka. U takvim situacijama za sustave i komponente objekta
poput krovnih prozora, automatike HVAC sustava, chillera, rashladnih tornjeva, pomoc¢nih
generatora, angazira se podizvoda¢ radova koji je specijaliziran za takve sustave i pronalazak

greski koje su potencijalni uzro€nici kvarova u buducnosti.

3.3.4. Konstruiranje PM kalendara

Nakon §to se uspje$no obave tri prethodne operacije i skupi se veliki broj podataka o opremi i
sustavima te stanju objekta, a sve kroz prizmu zelja i potreba vlasnika objekta, potrebno je
krenuti na visu razinu. Visa razina podrazumijeva transformaciju prikupljenih podataka u korisne
informacije. Informacije su one koje sainjavaju kalendar preventivnog odrzavanja. RazliCite
organizacije imaju razli¢ite formate kalendara preventivhog odrzavanja. U nacelu svrha
kalendara je ista samo su formati razli¢iti. Neke kompanije podrzavaju izradu kalendara na
velikim papirima kako bi svi tehnicari mogli vidjeti §to to¢no se obavlja u pojedinom trenutku.
Danas ve¢ina kompanija koristi moderne CMMS sustave koji samostalno generiraju kalendar sa
svim potrebnim informacijama na osnovu velikog broja podataka koje sadrze unutar vlastitih
baza podataka. Velika prednost ovakvih sustava je moguénost automatskog generiranja radnih
naloga prema djelatnicima na osnovu rasporeda inspekcija, zakonskih ispitivanja ili redovnih
servisa. Jo§ jedna velika beneficija ovakvih sustava jest moguénost pohranjivanja podataka u
sustav po obavljenom poslu. Ako je tehni¢ar dobio zadatak da u sklopu redovnih servisa

pregleda bilo koji dio opreme nekog sustava na objektu, nakon obavljena posla odmah moze
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pohraniti vrijedne informacije unutar sustava. Prilikom konstrukcije plana preventivnog
odrzavanja preporuceni vremenski razmak obavljanja posla jest jedan tjedan. Tako se smanjuje
mogucnost neispunjenja svih obveza. Neki CMMS sustavi funkcioniraju tako da se zadaci
preventive objavljuju na dnevnoj razini. U poslovima odrzavanja velikih sustava, velikih
objekata, mogucnost kvarova je velika, stoga konstrukcija plana na dnevnoj razini nije dobra jer

ga se ne bi mogli drzati.
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Slika 14. Proces izrade plana preventivnog odrzavanja

3.3.5. Dokumentiranje i duznosti vaZne za proces konstrukcije plana
Tehnicka sluzba na objektu koja vodi tehni¢ko i infrastrukturno odrzavanje objekta je

odgovorna za provodenje sljede¢ih aktivnosti:
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e lzradu plana na godisnjoj razini
e Izrada mjesecnog izvjesca

e Primopredaja izvedenih radova

Izradu plana na godiSnjoj razini:

Izvodac¢ je duzan predati ovlastenoj osobi narucitelja na uskladenje do definiranog datuma
provodenje plana odrZzavanja bez odstupanja s kontrolom svih odrzavanja na tehnickim
sustavima, te predavanje izvjeStaja o provodenju plana odrzavanja narucitelju na kvartalnoj bazi
(za period od tri mjeseca). Ovo je jo$ jedan razlog zasto je dobro plan preventivnog odrzavanja

konstruirati na tjednoj bazi.

Izrada mjesecnog izvjesca

Mjesecno izvjesce dostavlja se Narulitelju krajem svakog mjeseca, a sadrzi pregled svih
provedenih aktivnosti inspekcije, popravaka, hitnih intervencija i redovnog odrzavanja tehnic¢kih
postrojenja i opreme. Uz pregled broja i vrsta zahtjeva, kvarova i smetnji mjese¢no izvjesSce
sadrzi vremena otklanjanja kvarova i smetnji, kao 1 statistiku o broju zaprimljenih i rijeSenih
zahtjeva. Na osnovu mjese¢nog izvjeS¢a moze se analizirati broj zahtjeva koji nije uklonjen
unutar zadanih rokova, kao i primije¢eni nedostaci u realizaciji i njihovi uzroci. U okviru
mjesecnog izvjes¢a u dijelu redovnih servisa potrebno je napraviti osnovni prikaz uocenih
nedostataka na postrojenjima i opremi te ukazati na potencijalne opasnosti od gubitka

funkcionalnosti sustava (dotrajalost, moguénost nastanka vecéih kvarova itd).

Primopredaja izvedenih radova i ugradene opreme od strane trece osobe:

Tehnicka sluzba odrZavanja na objektu sudjeluje u primopredaji izvedenih radova i ugradene
opreme izmedu treCe osobe i narucitelja, a koji se nalaze u podrucju upravljanja od strane
tehnicke sluzbe na objektu. Kod primopredajnog procesa tehnicka sluzba odrzavanja na objektu
stje€e uvid u svu dokumentaciju te istu preuzima u svoju bazu dokumentacije i podataka. U
okviru primopredaje radova uklju¢eno je i puStanje u rad sustava, uredaja i opreme koji su
predmet primopredaje. Pustanje sustava, uredaja i opreme u rad obveza je trece osobe. Za
potrebe primopredaje radova, tehnicka sluzba odrzavanja na objektu je duzna ovisno o vrsti
uredaja ili opreme osigurati kvalificirani stru¢ni kadar za obavljanje tog posla. Nakon uspjesne

primopredaje 1 provedene odgovarajue obuke od strane tre¢e osobe, tehnicka sluzba

Fakultet strojarstva i brodogradnje 59



Marko Botica CMMS sustavi u odrzavanju

odrzavanja na objektu preuzima odgovornost za rad sustava, uredaja i opreme koji su predmet
primopredaje te preuzima obvezu potpore kod jamstvenog pracenja.

Tehnicka sluzba je duzna na pocetku svake kalendarske godine, predati naruditelju izvjestaj svih
inspekcijskih i servisnih pregleda za prethodnu godinu tako da su planovi pregleda supotpisani
od strane pruzatelja usluge i tree strane koja obavlja inspekcijske i servisne preglede. Pruzatelj
usluga se takoder obvezuje do sredine prosinca tekuce godine dostaviti narucitelju operativno
radni plan preventivnog odrzavanja, testiranja i servisiranja koji su nuzni za obaviti sukladno

zakonskoj regulativi u idu¢oj godini.
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4. OPCENITO O CMMS SUSTAVIMA

CMMS (Computerized Maintenance Management System) je racunalni softver [18] koji osoblju
U odrzavanju omogucava kompletan nadzor 1 detaljan uvid u sve komponente odrzavanja koje su
pod njihovom ingerencijom. Isto tako omogucava im direktan uvid u vremenski raspored
odrzavanja, pracenje stanja tijekom samog procesa, ali i uvid u povijest posla koji su prethodno
obavili, a direktno je povezan s predmetima tehnickog odrzavanja. Samim time kljucni su za
konstrukciju kvalitetnog plana preventivnog odrZavanja. Osim toga, vazno je za istaknuti kako se
ovi sustavi danas ne koriste samo za kontrolu u procesima odrzavanja ve¢ su konstruirani upravo
s ciljem osiguranja visoke kvalitete stanja opreme i kompletnih tehnickih sustava, te visoke
razine usluge odrzavanja [19]. Navedeni sustavi dakle automatiziraju cjelokupan odjel
odrzavanja. Mogu zaprimati zahtjeve direktno od korisnika objekata, generirati radne naloge,
sustavno pratiti stanje opreme i sustava, konstruirati kalendar i1 plan preventivnog odrzavanja,
pratiti stanje izvrSenja radnih naloga, kontrolirati ukupne troskove u odrzavanju, obracunavati
radne sate djelatnika te potrebnu opremu za njihov rad. Izbor CMMS sustava koji ¢e se koristiti
za odrzavanje u zgradarstvu moze biti popriliéno obeshrabruju¢i posao, posebno ako se sli¢ni
sustavi nisu koristili prije. Stoga se ¢esto unutar kompanija koje se bave odrzavanjem povlaci niz
pitanja o samim CMMS sustavima.

Prvo pitanje koje se povlaci jest pitanje stvarne potrebe za CMMS sustavima. Ako kompanija
posjeduje dobar sustav koji nije digitaliziran tzv. ,,paper based system* te su procesi odrzavanja
bazirani na tehnicki manje zahtjevnim sustavima u zgradama, implementacije CMMS sustava
nije potrebna. Mnoge organizacije koje posjeduju ovakve sustave, koriste samo nekoliko modula
od mnostva koji su dostupni. Pra¢enje stanja troSkova te predikcija buducih troskova kao i
nadzor skladiSta u mnogim organizacijama nisu primarne stvari koje se prate u CMMS
sustavima. Veéina kompanija ih koristi kako bi generirale plan redovnog odrzavanja, te pratili
stanje radnih naloga. Posjedovanje sustava zahtjeva provodenje viSe vremena ispred racunala.
Potrebno je barem jednom tjedno isprintati sve radne naloge, promijeniti statuse zahtjeva,
zatvarati gotove zadatke te iste fakturirati i provjeravati stanje radnih naloga. lako ovakvi sustavi
pomazu u prikupljanju pracenju i obavljanju zadataka koji se moraju rijeSiti u procesima
odrZavanja, sigurno je da nece smanjiti potreban rad. Inicijalizacija te implementacija sustava
unutar kompanije takoder zahtjeva dosta vremena. Mnoge kompanije odbijaju uvodenje ovakvih
sustava upravo zbog vremena potrebnog za implementaciju. Ako se Zzeli konstruirati plan

preventivnog odrzavanja ili pravilno pratiti radne naloge korektivnog odrzavanja, prethodno je
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potrebno napuniti bazu podataka sa svim potrebnim podacima o sustavima i opremi na objektu.
Za kvalitetno ispunjenje baze podataka potrebno je uloziti dosta vremena i truda od strane
djelatnika kompanije.

U vedini slucajeva kompanije ne znaju koju vrstu sustava da implementiraju. Dolazi do pojave
konflikta jer web bazirani softveri te softveri na vlastitim ra¢unalima kao opcije imaju svoje
prednosti 1 nedostatke. O istima ¢e biti viSe u nastavku rada.

Troskovi implementacije i samog koriStenja sustava takoder ovise o vrsti sustava. Web bazirani
sustavi se u praksi placaju na mjesecnoj razini i koStaju nesto manje od sustava na vlastitom
raunalu. U oba slucaja moguca je tehnicka podrSka od strane proizvodaca koja se dodatno
naplacuje. Postoje slucajevi u kojima kompanije kupe softvere koji su primarno stvoreni za
pracenje stanja radnih naloga. Ako se zeli nadograditi novi modul za prosirenje rada sustava u
tim slucajevima kompanija ¢e trebati uloziti dodatni kapital kako bi isto bilo obavljeno.

Kontrola pristupa jo§ je jedna od vaznijih karakteristika CMMS sustava. Vec¢ina danasnjih
proizvodaca nudi opciju kontrole pristupa i to tako da se pojedinim djelatnicima unutar
organizacije daju vece ovlasti za rad u CMMS sustavu. Pojedini proizvoda¢i CMMS sustava
nude i generiranje prethodno definiranih procedura preventivnog odrzavanja specifi¢nih sustava.
Ova opcija je vrlo zahvalna jer se prilikom otvaranja radnog naloga preventivnog odrzavanja
automatski printa i opis potrebnih radnji preventive koja djelatniku u odrzavanju skracuje
vrijeme potrebno za obavljanje rada. Proizvodaci koji nemaju toliko dobro razvijen sustav,
svakako bi trebali imati opciju automatskog generiranja radnih naloga za procese u
preventivnom odrzavanju s obzirom na plan preventivnog odrzavanja.

Posljednje pitanje koje je mozda i1 najvaznije prilikom izbora CMMS sustava jest pitanje
kvalitete proizvodaca sustava. Naime, bitno je uzeti u obzir kvalitetu proizvodaca s posebnim
naglaskom na njegovu buduénost. AKo proizvoda¢ nakon implementacije sustava unutar
organizacije nestane s trziSta, nestaju i sve potencijalne nadogradnje sustava, ali i tehnicka

podrska koja je kljuéna za pravilno funkcioniranje softvera.

4.1. Vrste CMMS sustava

Dva su mjesta na koje se CMMS softver pokrece [20]:
¢ Na vlastitom ra¢unalu

e Naweb-u
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Vlastito racunalo (on-premise):

Prednosti ovog nacina pokretanja su u tome da korisnik ima potpunu kontrolu mreznog pristupa
na CMMS server i kompletnu privatnost te sigurnost svih podataka. Nedostatak ovog nacina
pokretanja je upravo u kompleksnosti posla prilikom implementacije sustava, ali i cijeni posla.
IT stru¢njaci unutar kompanije moraju konstantno nadzirati server te stvarati sigurnosne kopije
tzv. back up-ove, isto tako potrebno je samostalno provoditi nadogradnju sustava. Prilikom
nadogradnje treba se posvetiti kvaliteti obavljenog posla budu¢i da nakon nepotpune i loSe
provedene nadogradnje moze do¢i do pogresaka koje mogu dovesti do zastoja u radu

kompletnog sustava.

U oblaku (SAAS):

Ako se ovakvi softveri pokrecu na internetu tada govorimo o softverima kao servisima - SAAS
(Software as a service). U ovakvim slucajevima proizvoda¢ softvera preuzima na sebe brigu o
svim stvarima koje se ticu IT podrske, sigurnosti te sigurnosnih kopija sistema. Sustavu se moze
pristupiti sa svakog osobnog racunala s internet preglednikom te nisu potrebni dodatni softveri
koji se pokre¢u na racunalima. Jo$ jedna prednost ovog nacina pokretanja je u nadogradnji
sustava. Naime nadogradnja se vrSi automatski te korisnici nisu duzni paziti na ovaj aspekt rada.
U prijevodu korisnici uvijek koriste posljednju verziju softvera buduc¢i da se nadogradnja dogada
automatski. Veliki nedostatak navedenog nacina rada je internet veza i pristup. Softver se moze
koristiti onoliko dugo koliko internet veza traje. Isto tako potrebno je slati zahtjeve prema

serveru kako bi se omogucilo skidanje i pohranjivanje podataka na vlastito racunalo.

4.2. Podrucje primjene sustava

Neki od klju¢nih podrucja primjene su:
e Pradenje stanja radnih naloga

Menadzeri odrzavanja, ali i svi korisnici objekata mogu oznaliti opremu s tehniCkim
problemom, ukratko opisati problem te zaduZiti tvrtku koja je zaduZena za odrzavanje da obavi
posao. Unutar tvrtke prijemi zahtjeva dogadaju se u call centru te se isti prosljeduju do tehnicara
s naznakom kategorije interventnog odrzavanja ili pauSalnih popravaka. Kada je uredaj
popravljen, odgovorni tehnicar popunjava radni nalog te ga oznacava kao izvrSen §to menadzera
odrzavanja obavjeStava da je zadatak izvrSen. Nakon toga krece obracun radnog naloga s
obzirom na kategoriju za $to je zaduZen Facility manager unutar kompanije koja je zaduzena za

tehnicko 1 infrastrukturno odrzavanje objekta.
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e Planiranje posla
Kada tim za odrZavanje sastavi popis opreme koja treba preventivno odrzavanje, CMMS sustavi
im omogucuju sastavljanje kalendara preventivnog odrzavanja. Ovakvi sustavi su izrazito
pogodni za konstruiranje ovakvih radno-vremenskih rasporeda, te omogucavaju direktno slanje
podsjetnika pojedinim korisnicima ovakvi sustava, odnosno tehni¢arima koji rade na odrzavanju.
Isto tako valja uzeti u obzir i sve prethodno navedene stavke od redovnih inspekcija, zakonski

propisanih ispitivanja te tehnickih servisa.

e Vanjski (eksterni) radni nalozi
Vanjski radni nalozi su svi nalozi koji se dostavljaju prema djelatnicima odrzavanja, a vezani su
za objekte odrzavanja koji se ne nalaze pod direktnim nadzorom kompanije. Ovakav slucaj dosta
je Cest u kompanijama koje se bave odrzavanjem kao dio FM-a. Ugovorno su vezani da izadu na
hitne intervencije, ili ako im je poslan zahtjev na odrzavanje. CMMS sustavi omogucuju
zaprimanje takvih zahtjeva te se ponasaju kao komunikacijska spona izmedu nalogodavca i

izvrsitelja posla.

e Povijest odrzavanja
Mnogi timovi zaduZeni za odrzavanje moraju se brinuti o objektima koji su stari i preko 30
godina. Ovakvi objekti ali i1 strojevi imaju poprilicno veliku i1 opS$irnu povijest odrZavanja.
Ukoliko se problem pojavi uvijek je korisno vidjeti na koji nacin se taj problem rijesio prije. U
CMMS sustavima kada su popravci obavljeni, sve informacije koje su bitne za obavljeni posao
se zapisuju i spremaju u bazu podataka kako bi se u buduénosti mogli koristiti. Ako se sustav tek
implementira kako bi se koristio za odrzavanje objekta, dobro bi bilo da se svi podaci dostupni o
opremi iz svih izvora spreme u bazu podataka samog sustava. Time se otvara mogucnost i
stvaranja predikcijskog modela na osnovu kojeg se mogu predvidjeti kvarovi opreme u

buduénosti.

e Upravljanje zalihama (skladiStenje)
Odrzavatelji su u svom poslu prisiljeni trajno spremati ili priviemeno odlagati veliku koli¢inu
dijelova strojeva, alata i pomo¢nih komponenti u odrzavanju. CMMS sustavi daju im brz i
jednostavan pregled stanja skladiSta. Isto tako pomazu u planiranju i narudzbi potrebnog

materijala za skladiste.
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Softveri u odrzavanju se koriste od strane menadzera odnosno upravitelja odrzavanja kako bi im
asistirali 1 pomagali u procesima odrzavanja. Poneki softveri su veoma jednostavni, kao npr.
softveri za redoslijed procesa odrzavanja — oni se koriste samo za zaprimanje naloga odnosno
zahtjeva na odrzavanje, te kao pomoc¢ pri sastavljanju rasporeda odrzavanja na temelju tih
zaprimljenih naloga. Kompleksniji softveri koji se koriste u procesima odrzavanja mogu se
nazvati CMMS sustavi i imaju sve prethodno navedene znacajke. Takvi sustavi mogu se koristiti
kao dio nekog veceg i kompleksnijeg poslovnog sustava te mu biti hijerarhijski podredeni, ali
isto tako moZe se dogoditi da se CMMS softveri koriste kao vezana aplikacija cijelom ERP

sustavu odnosno bolt on aplikacija.

4.3. Buduénost sustava

Moderne kompanije koje se bave izradom ove vrste softvera fokusiraju svoj razvoj prema
sljede¢im komponentama [19]:
e Mobilne CMMS aplikacije

Tehnicari u odrzavanju veéinu svog vremena provode izvan ureda, popravljajuéi strojeve ili
vode¢i brigu o objektima odrzavanja. Velika je prednost ukoliko bi se omoguéilo da im
cjelokupni CMMS sustavi i1 sav sadrzaj koji takav sustav nudi bude dostupan na njihovim
mobilnim uredajima. Ako se ostvari povezivanje mobilnih uredaja s CMMS sustavima, tehnicari
¢e imati moguénost u sustav spremati podatke za vrijeme obavljanja posla. Isto tako bit ¢e u
mogucnosti preko sustava izmjenjivati slike s terena te putem istih zatraziti pomo¢, a samim time

i brze do¢i do rezultata problema.

e (CMMS sustavi jednostavni za koriStenje
Na trzistu CMMS softvera djeluje jako velik broj kompanija. Vecina njih stvaraju proizvode koji
su popriliéno komplicirani za svakodnevnu upotrebu. Mnoge kompanije nisu promijenile
korisnicko sucelje jos od devedesetih godina proslog stoljeca, isto tako unutar svog korisnickog
sucelja posjeduju veliki broj vrlo kompliciranih i nepotrebnih znacajki. Inovativnije kompanije u
ovoj bransi pokuSavaju na sve nacine procese odrZzavanja uciniti $to jednostavnijima i prilagoditi
ih softveru kako bi u konacnici dobili softver koji je potpuno orijentiran prema korisniku i

jednostavan je za koriStenje.

e CMMS sustavi s brzim unosom podataka
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Vec¢ina CMMS sustava ima veliki problem po pitanju brzine unosa podataka. Ovaj posao je
svakako vrlo naporan posebno iz perspektive obi¢nih tehniara u odrzavanju koji bi svakako
svoje vrijeme mogli iskoristiti na bolje nacine. Pretpostavlja se da ¢e buduéi veliki iskorak u
razvoju CMMS sustava biti upravo u polju unosa podataka, odnosno u pronalasku na¢ina za brze

1 ucinkovitije procese unosenja podatka u sustav.

e Web bazirani CMMS sustavi
Svi stariji CMMS sustavi princip pokretanja baziraju na pokretanje na vlastitom racunalu. U
prijevodu CMMS sustavi su softveri koji se moraju skinuti te instalirati i pokrenuti na
klijentovom serveru. Modernije CMMS kompanije su ve¢inom fokusirane na izradu privatnih
CMMS sustava za njihove klijente koji ¢e se pokretati na web oblaku. Sama cCinjenica da se
kompanije koje su zaduZene za izradu softvera ujedno i brinu o IT dijelu, sigurnosti ali i
stvaranju sigurnosnih kopija, ¢ini ovakav pristup i ovakav nacin pokretanja sustava neizbjeZznom

buducnosti.

4.4. Izbor odgovarajuceg sustava

Veliki je broj postupaka koji su primjenjivi pri istrazivanju i izboru odgovarajuceg CMMS
sustava. Buduc¢i da je vrlo teSko pronaéi strucnjaka s ovako specijaliziranim znanjem, broj
metoda je svakim danom sve veci. Matrice implementacije pruzaju moguénost bodovanja svake
stavke CMMS sustava s obzirom na vaznost te ¢ine postupak izbora sustava brzim 1 preciznijim.
Tako generiran rezultat mjera je koja pokazuje koliko dobro racunalni sustav odgovara
poslovnim potrebama kompanije. Isto tako pruza moguénost usporedbi vise CMMS sustava ¢ime
otvara moguénost racionalnog izbora ako se kompanija nalazi u dilemi. Osim matrice
implementacije postoji 1 niz drugih razli¢itih metoda odabira sustava. Vecina njih je stvorena
kako bi se maksimalno izbjegla subjektivnost u procesu odlucivanja izmedu vise alternativa. U
novije vrijeme sve vise su zastupljene metode poslovnog odlucivanja. Jedna od njih je AHP
(Analiza Hijerarhijskih Procesa) metoda koja na temelju usporedbi parova alternativa i kriterija
pomaze u donosSenju optimalnog rjeSenja izbjegavajuci pri tome subjektivnost [21]. Gartnerov
magicni kvadrat moze posluziti kao alat prilikom izbora. Isto tako moguénost koja se
preporucuje jest koriStenje specijaliziranih web servisa poput PlantServices-a [22]. Postoji lista
stvari koje svakako valja uzeti u obzir prilikom izbora sustava:
e Set znacCajki sustava (dostupni moduli)

e Dodatne znacajke
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e Tehnoloska razvijenost sustava
e Trening podrska

e Profil proizvodaca sustava

e Podrska nakon implementacije
e Integracija sustava

e Cijena

4.4.1. Gartnerov magicni kvadrat
Gartner je analiticka tvrtka u podrucju informacijskih tehnologija, te se smatra autoritativnom
kompanijom kada je u pitanju IT trziste. Gartnerov magi¢ni kvadrat pruza dvodimenzionalni
prikaz pozicija pojedinih dobavlja¢éa CMMS sustava s obzirom na njihove karakteristike. Cetiri
su karakteristike dobavljaca, a predstavljaju njihovu osobnost s obzirom na trziste:

e Challengers - izazivaci

e Niche players — igraci iz nise

e Leaders - vode

e Visionares - vizionari

Izazivaci su kompanije koje dobro ispunjavaju zacrtane vizije, vrlo su konkurentni na trzistu, ali
imaju nedostataka u razumijevanju kretanja trziSta i buduceg stanja na trziStu. Igraci iz niSe
fokusiraju se na specificne kompanije sa specificnim djelatnostima. Njihov cilj je pokriti taj
segment na trzi$tu te nemaju namjeru konkurirati ve¢im proizvoda¢ima CMMS sustava. Vode
dobro ispunjavaju zacrtanu viziju te aktivno prate stanje na trzistu te kvalitetno, ali ne potpuno
to¢no predvidaju buducnost na istom. Vizionari su potpuna suprotnost vodama, vrlo dobro
razumiju trziste te su najbolji u predikciji bududih kretanja, ali slabo ispunjavaju zacrtane vizije.
Prilikom ovih razmatranja treba voditi racuna o sljede¢im iskustvenim preporukama [23]:

e Fokusiranje samo na ‘Leaders’ kvadrant ne mora u svim slucajevima biti najpovoljnije

rjesenje.

e Svakako je dobro u razmatranje uzeti ‘Challengers’ kvadrant.

e U odredenim slu¢ajevima ‘Niche Players’ bolje udovoljavaju potrebama nego ‘Leaders’.

e Na kraju izbor ovisi i o tome kako se odredeni dobavlja¢ rjesenja uklapa u plan za

postizanje zacrtanih poslovnih ciljeva.
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Slika 15. Gartnerov magi¢ni kvadrat za izbor CMMS rjeSenja za 2014. godinu [24]

Treba napomenuti da tvrtka Gartner istrazivanja u vezi EAM/CMMS software-a provodi svake
Cetvrte godine, te tijekom godina moze do¢i do pomaka u poziciji dobavljaca EAM/CMMS

software-a unutar magi¢nog kvadrata [23].

4.4.2. Plant Services

Najjednostavniji 1 korisniku najprilagodeniji nacin odabira izmedu vise alternativa CMMS
sustava jest web servis PlantServices. Interaktivan pristup s jednostavnim pregledom nacina
usporedbe i aspekata za usporedbu u samo par klikova rezultiraju paralelnom usporedbom dva ili
viSe proizvoda¢a CMMS sustava, uz detaljna objaSnjenja dostupnosti pojedinih modula sustava.
Prije pocetka rada potrebno je odabrati nacin usporedbe. Nacin usporedbe definiran je s obzirom

na samu detaljnost aspekata za usporedbu. Pa tako imamo tri razine na¢ina usporedbe:

e Jednostavna
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e Prilagodena

e Napredna.

OSimpIe

A good first step is to
view our list of reviewed
Vendor Summaries, select
up to three at a time and
hit 'Compare' to view their
answers to survey
questions.

It's a simple way to
familiarize yourself with
the basics of each product
and view them side-by-
side.

You can always browse
survey answers in this
way.

Later, you may want to
return in order to further
define your vendor
requirements and create a
more customized product
comparison experience
using Methods 2 and 3!

e Customized

In order to give simple
ratings to vendor products
based on criteria you
choose, take a look at the
Software Aspects and
apply weightings to each.

Choose the aspects most
important to your software
needs, and then hit
'Calculate’. You'll be taken
to the Vendor Summaries
page, but this time each
vendor will have a score
based on the weightings
you've entered.

Create customized
rankings based on the
criteria most valuable to
you!

The first step is to choose
between starting with
Essential or Full
Functionality defaults.

o Advanced

To further fine-tune the
way in which you score
vendor products, you can
weight the survey
questions within each
aspect.

Prioritize the aspects that
are important to your
needs, then hit 'Save and
Continue' to move to the
next aspect, or 'Calculate’
to immediately re-score
the products.

This method of ranking
questions will allow you to
further narrow down the
vendor products that are
right for your company!

The first step is to choose
between starting with
Essential or Full
Functionality defaults.

Start © Start ©

Start ©

Slika 16. Nacin usporedbe — PlantServices

Izbor nacina usporedbe ovisi i o poslovnim Zeljama pojedinaca i organizacije. Ako se radi 0
odrzavanju manjih objekata s tehni¢ki manje zahtjevnim sustavima dovoljno je odabrati
jednostavnu razinu usporedbe. Kako je ve¢ navedeno razine usporedbe direktno ¢e utjecati na
detaljnost aspekata za usporedbu. Ako je posao u odrzavanju detaljan i fokusiran na tehnicki
zahtjevnije sustave, a infrastrukturni aspekt objekta je kompleksan, dobro je odabrati zahtjevniju
odnosno visu razinu nacina usporedbe.

Aspekti za usporedbu su sljedeéi:

e Opcenito o proizvodacu CMMS sustava

e Implementacija sustava
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e Integracija s drugim sustavima

e Tehnicka podrska

e Globalni atributi

e Sigurnost i integritet podataka

e Korisnicko sucelje

e Pregled prozora i pretraZzivanja

e Unos podataka

e Znacajke pomoci

e Tijek rada i poslovne logike

e Analiza i izvjeStavanje

e Kontrola zahtjeva na rad

e Preventivna i1 prediktivno odrzavanje
e Sigurnost sustava

e Prioriteti

e Planiranje i rasporedivanje zaliha

e Nadzor inventara i nabava

e Izvjestaji o proracunu i ukupnim troSkovima
e Povijest opreme

e Mobilna tehnologija

e Upravljanje ljudskim resursima

e Odrzavanje voznog parka

e (QOdrZavanje infrastrukture

e Upravljanje imovinom

e Kalibriranje

e Projektiranje u procesima odrzavanja
e (QOdrzZivost sustava

e Ostali specijalizirani moduli.

Svaki od aspekata za usporedbu s obzirom na razinu usporedbe nudi dodatna pitanja u kojima se
detaljno razraduje navedeni aspekt. Potrebno je dodati relativnu teZinu u % pojedinom aspektu
ali i rangirati pojedine znacajke aspekata prema sljede¢im atributima vaznosti:

e Vrlo vazno (Very important),
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e Vazno (Important),
e Donekle vazno (Somewhat Important),
e Neznatno vazno (Slightly important),

e Nevazno (Not Important).

TNTRODUCTION INTEGRATION
FUNCTIONALITY

VENDOR SUMMARIES 28. Do you have specialized software that facilitates integration with the following third-party
COMPARE PRODUCTS software?

SOFTWARE ASPECTS a. ERP =Yes =No

General CMMS Vendor/Package Rank the importance of this attribute: | Slightly Important ¥

Information b. CAD Very Important = Yes mNo

Important
Rank the importance of this attribute: | Somewhat Important
Slightly Important

Implementation

Integration

. —_ - mYes mNo
ulieite < . c. PdM (e.g., vibration, lubrication, ther Not Important
uiti-site suppo Rank the importance of this attribute: | Somewhat Important ¥
Global Attributes .
d. Shop-floor data collection systems (e.g., HMI, PLC, SCADA) = Yes mNo
Security and Data Integrity . . .
Rank the importance of this attribute: | Very Important v
User Interface
e. Wireless handheld (PDAs, barcode readers, etc.) = Yes mNo
Look-ups and Searches
Rank the importance of this attribute: | Important v
Data Entry
f. GIS mYes mNo
Help Features
Workflow and Business Logic Rank the importance of this attribute: | Somewhat Important ¥
b : mYas = No
Analysis and Reporting g. Building Automation Systems
Work Order Contral Rank the importance of this attribute: | Important v
Preventive and Condition-Based h. Vehicle Telematics (incl GPS, miles travelled, fuel consumption, etc.)? ®Yes = MNo
Maintenance Rank the importance of this attribute: | Somewhat Important ¥
Safety i. Real time asset locating and tracking system =Yes o
Priorities Rank the importance of this attribute: | Slightly Important ¥
Planning and Scheduling j. Project Management? uVes mNO
Inventory Control and Rank the importance of this attribute: | Slightly Important ¥
Purchasing
L} L}

Slika 17. Rangiranje znacajki aspekata - PlantServices

Nakon §to se detaljno obrade svi aspekti za usporedbu te se rangiraju sve pojedine znacajke
unutar svakoga aspekta formira se konac¢na tablica s prikazom vaznosti pojedinih aspekata za

usporedbu u postotcima.
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Information Software Aspects

Implementation General CMMS Vendor/Package Information 7|%
Integration Implementation 10%
Multi-site Support Integration 5%
Global Attributes Multi-site Support 5|%
Security and Data Integrity Global Attributes 5|%
User Interface Security and Data Integrity 5|%
Look-ups and Searches User Interface 5(%
Data Entry Look-ups and Searches 3|%
Help Features Data Entry 5|%
Workflow and Business Logic Help Features 0%
Analysis and Reporting Waorkflow and Business Logic 4%
Wark Order Control Analysis and Reporting 10%
Preventive and Condition-Based Work Qrder Control 15%
Maintenance Preventive and Condition-Based Maintenance 5|%
Safety Safety 3f%
Priorities Priarities 1%
Flanning and Scheduling Planning and Scheduling 2[%
Inventory Control and Inventory Control and Purchasing 1%
Purchasing Budgeting and Cost Reporting 1%
Budgeting and Cost Reporting Equipment History 3%
Equipment History Mobile Technalogy 1|%a
Mobile Technology HR Management 1%
HR Management Fleet Maintenance 0%
Fleet Maintenance Infrastructure Maintenance 1%
Infrastructure Maintenance Service and Technology Asset Management 0%
Service and Technology Asset Calibration 0%
Management Engineering Design to Maintenance 1%
Calibration Sustainability 0%
Engineering Design to Other Specialized Modules 1%

Maintenance

Slika 18. Konac¢na tablica vaznosti pojedinih aspekata za usporedbu — PlantServices

Vendor: Infor Global Solutions

Compare Vendor Criteria

Product: Infor EAM

Review Date: 08/02/2016
Annual Sales: More than $120 million

Score: 81

Customers: More than 15,000

Pricing: Starts at $11,520 per concurrent user. Starts at $3,840 GO TO

per named user. Hosted ASP starts at $504 per named user per
year. Saas starts at $588 per named user per year/$1,764 per concurrent user per yr
Annual Maintenance: 20%

Website: http://www.infor.com

Vendor: IFS North America

Compare Vendor Criteria

Product: IFS Enterprise Asset Management Score: 75
Review Date: 06/28/2016

Annual Sales: $150 - $200 million

Customers: More than 2,000

Pricing: Starts at $2,500 per named user

Annual Maintenance: 21%

Website: http://www.IFSworld.com

Slika 19. Konacan rezultat usporedbe — PlantServices
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Osim konacnog rezultata prikazanog u bodovima, ovaj servis nam omoguéava i detaljan pregled
prednosti i nedostataka pojedinog proizvodaca CMMS sustava s obzirom na pojedini aspekt za

usporedbu.

= PurmanMedia

Plant Services

LS IR Vendor Summaries
KEYWORDS INFOR GLOBAL SOLUTIONS IFS NORTH AMERICA
Score: 81 / 100 E Score: 75/ 100 2

GENERAL CMMS VENDOR/PACKAGE INFORMATION | SHOW Weighting: 7%
IMPLEMENTATION | SHOW Weighting: 10%
INTEGRATION | SHOW Weighting: 5%
MULTI-SITE SUPPORT | SHOW Weighting: 5%
GLOBAL ATTRIBUTES | SHOW Weighting: 5%
SECURITY AND DATA INTEGRITY | SHOW Weighting: 5%
USER INTERFACE | SHOW Weighting: 5%
LOOK-UPS AND SEARCHES | SHOW Weighting: 3%
DATA ENTRY | SHOW Weighting: 5%
WORKFLOW AND BUSINESS LOGIC | SHOW Weighting: 4%
ANALYSIS AND REPORTING | SHOW Weighting: 10%
WORK ORDER CONTROL | SHOW Weighting: 15%

Slika 20. Aspekti za usporedbu s obzirom na proizvodace — PlantServices

GENERAL CMMS VENDOR/PACKAGE INFORMATION | SHOW Weighting: 7%
IMPLEMENTATION | SHOW Weighting: 10%0
INTEGRATION | HIDE Weighting: 5%0
Aspect Score 100 / 100 74 / 100

» Third-party ERP Yes Yes

¥ Third-party CAD Yes Yes

¥ Third-party PdM Yes No

» Third-party data Yes Yes

» Third-party handheld Yes Yes

» Third-party GIS Yes Yes

» Third-party Building Yes No
Automation Systems

b Third-party Vehicle Telematics | Yes Mo

» Third-party asset and Yes Yes
tracking

b Third-party Project Yes Yes
Management

} Other integration Yes Yes

b Software packages Yes, multiple software packages Yes, multiple software packages

» Export/import formats Yes, many formats Yes, many formats
MULTI-SITE SUPPORT | SHOW Weighting: 5%
GLOBAL ATTRIBUTES | SHOW Weighting: 5%
SECURITY AND DATA INTEGRITY | SHOW Weighting: 5%

Slika 21. Detaljan prikaz pojedinog aspekta nakon usporedbe - PlantServices
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4.4.3. Ostali nacini izbora

Osim dva prethodno navedena nacina izbora CMMS sustava i dobavljaca, postoji i niz ostalih.

Vecina kompanija u podrucju odrzavanja uz vanjske savjetnike prilikom izbora koristi pomo¢

web servisa poput Plant Servicesa. Ipak na trziStu postoji niz takvih servisa od kojih su mnogi

popularni, te daju vrlo dobar prikaz osnovnih podataka, ali 1 pruzaju kvalitetnu usporedbu dviju

ili viSe alternativa. Neki servisi su u mogucnosti na osnovu korisnikovih Zelja, generirati jedan

sustav koji odgovara navedenim zahtjevima. U nastavku ¢e biti prezentirano nekoliko popularnih

web servisa koji se koriste pri izboru CMMS sustava.

Software Insider

® cmms.softwareinsider.com * N If-\' Search Google u
Softwarelr@ler Construction Software More ~ O, Search 2+ Join  Signin
by GRAPHIQ
Home » CMMS «4 Share
Compare CMMS Software =resuss  w Research Guide
Product or Company 142 results Sortedby  Nosortselected »  Viewing = i List -

O\
Product Name Pricing Details Business Size Platform
Platform Azzier
Oniine @ WEB WORK 10/10
On Premise + 1 User Review | VisitWebsite
A Vi [ER Any Size Business
Mobile Add to Compare
Business Size
Small-Medium Business y TN Hi CMMS
[ ] Ippo
Large Enterprise 1 PP
b o - 1 User Review 8.5/10 Any Size Business
Functionality hlppo  serreviens
Asset Management CMMS Add to Compare
Capital Program Manage..
Environmental Sustainabi Maintenance
Inventorv Manacement 7 MAINTENIANIE  Conneclion [ price |

Slika 22. Software Insider - prikaz korisni¢kog sucelja

Software Insider nam pruza moguénost odabira Karakteristika sustava koje su rasporedene u

sljedece kategorije:
e Platforma sustava
o Vlastito racunalo
o U oblaku
o Mobilna platforma

e Veli¢ina organizacije

o Mala do srednje velika organizacija
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o Velika organizacija
e Funkcija sustava
o Upravljanje imovinom
o Upravljanje kapitalom
o Odrzivost okolisa
o Upravljanje zalihama
o Upravljanje najmom
o Upravljanje odrzavanjem
o Upravljanje procesima preseljenja
o Prediktivno odrzavanje
o Preventivno odrzavanje
o Upravljanje prostorom
o Upravljanje radnih naloga
e Znalajke sustava
o Kompatibilnost s barkod skeniranjem
o Upravljanje dokumentima
o Upravljanje opremom
o Key & Lock upravljanje
o Raspored odrzavanja
o Project Management
o Upravljanje poslovnim odnosima
o Timecard upravljanje
e Prilagodivost sustava
o Generalna
o Korisni¢ko sucelje
o Polja
o Funkcionalnost
o Znacajki

o Tehnicka podrska

Osim navedenih karakteristika moguc¢ je i izbor:
e Tipa industrijske djelatnosti

e Dostupnih zemalja
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e Jezika sustava
Na osnovu izabranih karakteristika generira se rezultat. Rezultat moze biti jedan ili viSe sustava
rasporedenih prema ukupnim bodovima s obzirom na zahtijevane karakteristike. Za pojedine

sustave moguce je pregledati ukupnu cijenu ili isprobati demo verziju sustava.

Software Advice

441,553

Compare Computerized Maintenance Management Systems

94 i
Sort by: Number of Reviews: High to Low
Maintenance Connection
MAINTENANC )
ating ¢« =
Price ent & :
Recommended 92% Business Size S M 1

Facilities Management eXpress

ecommended: 93% Business Size S M

Slika 23. SoftwareAdvice - prikaz korisni¢kog sucelja

Princip rada SoftwareAdvice-a jest dosta slican principu rada Softwarelnsider-a. Na osnovu
karakteristika koje korisnik bira generiraju se rezultati odnosno lista proizvodaca koji
zadovoljavaju korisnikove Zelje. Ovaj web servis je dosta prilagodeniji korisnicima, ali ne
preporucuje se specificnijim poslovnim korisnicima upravo zbog jednostavnosti i smanjene
detaljnosti karakteristika softvera koje se odabiru prije usporedbe. Karakteristike su podijeljene u
sljedece kategorije:

e Industrija

e Velic¢ina kompanije

e Cijena

e Konkurentnost softvera na trzistu
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Nacin pokretanja

Platforma sustava

4.5. Kriteriji za izbor CMMS sustava u zgradarstvu

Tehnic¢ko 1 infrastrukturno odrzavanje u zgradarstvu javnog tipa, podrucje je koje u praksi

pripada pod Facility Management. Uzevsi u obzir prethodno navedene inspekcije, zakonski

propisana ispitivanja te redovne servise tehnickih sustava, pristupa se odabiru CMMS sustava

koji ¢e u konacnici automatizirati proces odrzavanja objekta. Proces odabira je poprilicno

zahtjevan i trazi maksimalnu koncentraciju prilikom izbora zahtjeva na sustav buduci da se radi

o vrlo specificnom dijelu tehnickog i1 infrastrukturnog odrzavanja. Sustav bi generalno trebao

omoguciti kontrolu procesa odrzavanja. Isto tako mnoge organizacije koje se bave procesima

odrzavanja u zgradarstvu pod svojom ingerencijom imaju niz objekata, pa se predlaze sustav koji

¢e imati mogucnost upravljanja odrzavanjem vise objekata odjednom. Iz toga proizlazi da sustav

treba posjedovati kvalitetnu bazu podataka svih objekata odrzavanja sa svom pripadaju¢om

opremom. Osnovni zahtjevi na takve sustave proizasli iz stru¢nog znanja u ovom specificnom

podrucju odrzavanja su sljedeci:

Lokacijski prikaz procesa odrzavanja
Modul opreme

Modul rada

Modul veze sa CNUS-om
Kontrola inventara

Usluzni desk — zahtjevi na rad
Pracenje stanja radnih naloga
Menadzment rada

Brzi izvjestaji

Plan preventivnog odrzavanja
ProtupoZarna zastita objekata
Upravljanje energijom
Kontrola nabave materijala
Ugovori o odrzavanju

KPI metrika

Ostali moduli
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Od modernin CMMS sustava se zahtjeva posjedovanje aplikacije koja omogucava operateru
pristup i pracenje lokacija gdje se nalaze objekti s pripadajuéom opremom i sustavima.
Posjedovanje takve aplikacije omogucava povezivanje lokacija u logicke hijerarhijske cjeline ili
mreze. Radni nalozi se mogu ispisivati s obzirom na lokaciju ili s obzirom na opremu . Ove
aplikacije takoder nude opciju pracenja stanja opreme na specificnoj lokaciji. Sustavi bi trebali
sadrzavati modul koji operateru omogucuje uvid u detaljnu i to¢nu evidenciju o svakom komadu
opreme na objektu. Pod evidencijskim podacima smatraju se svi podaci vezani za opremu,
troskovi zamjenskih dijelova pojedine opreme prema preporukama proizvodaca ili vlastitom
troSkovniku, sigurnosne procedure, mjerna mjesta, inspekcijske procedure opreme, evidencije o
vremenu zastoja opreme i sva pripadajuca dokumentacija od strane proizvodaca. Svi dostupni
podaci o opremi koriste se za upravljanje svakodnevnim operacijama, ali i prilikom donoSenja
odluke o zamjeni ili popravku pojedinih dijelova opreme. Podaci se takoder mogu koristiti
prilikom razvoja dodatnih informacija koje ¢e biti kljuéne kod izgradnje modela predvidanja
buducih zastoja ili metrike u upravljanju odrzavanjem. Modul rada pokazuje potrebne resurse za
obavljanje pojedinog posla. Ukljucuje zapise o osoblju odrzavanja njihove obrazovne kategorije,
ali 1 sadrzi definirane cijene rada prema troskovnicima ili ugovornim obvezama. Ovaj modul od
velike je pomo¢i menadzerima u odrzavanju jer im omogucava jednostavnije rasporedivanje
ljudi prilikom planiranja posla. Grupiranje ljudi prema razli¢itim sposobnostima i znanju moze
pomo¢i u brzini i u€inkovitosti obavljanja samog zadatka. Ovaj modul je najeS¢e dostupan
samo menadzerima u odrzavanju. Veze s Centralnim nadzornim upravljackim sustavom (CNUS)
objekta vrlo je bitan modul u podrué¢ju zgradarstva. Postojanje ovog modula omogucava just in
time informacije o kompletnoj opremi i sustavima koja je pod nadzorom CNUS-a.

Kontrola inventara jest modul koji omogucuje prac¢enje kretanja zaliha ili kretanje predmeta i
opreme na pojedinom objektu. Ovaj modul je bitan za zgrade javne namjene jer se Cesto
dogadaju preseljenja unutar samog objekta pa dolazi do razmjeStanja opreme i sustava poput
toplinskih crpki, mlaznica donje Sprinkler mreZe, glavnih ventila gornje Sprinkler mreze. Sve
informacije 0 promjenama se zapisuju unutar ovog modula te su dostupne u svakom trenutku.
Neki CMMS sustavi nude i1 pracenje zaliha alata kroz ovaj ili modul rada i opreme. Navedena
karakteristika pruza mogucnost pracenja stanja alata na skladiStu, ¢ime se smanjuje vrijeme
potrebno mehanicaru da pronade potreban alat za rad. Sastavni 1 najvazniji modul svih CMMS
sustava jest Usluzni desk. PruZza moguénost podnosiocu zahtjeva unos zahtjeva kao Sto je
problem, hitni poziv ili kontrola pojedinog sustava. Unos zahtjeva treba traziti §to manje

informacija zbog vremena slanja, ali mora postojati moguénost za prikaz prepiske svih mailova
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ili neke druge vrste komunikacije u kojoj je detaljnije opisan problem. Radni nalozi na zahtjev

mogu se generirati automatski ili dodijeliti ru¢no.

LIETNI REZIM

Slika 24. CNUS unutar CMMS sustava [6]

Modul radnih naloga, dobar je pokazatelj uspjesSnosti implementacije CMMS sustava unutar
pojedinih organizacija. Modul radnih naloga ne samo da bi trebao omoguciti praéenje radnih
naloga prema statusu, ve¢ bi trebao omoguciti automatski unos sljedec¢ih stavki na nove radne
naloge:

e detaljno planiranje i rasporedivanje opreme i ljudi,

e plan izvodenja operacija,

e potrebe materijala,

e potrebe alata,

e troskovi,

e tehnicka dokumentacija i nacrti,

e povezani dokumenti i

e analize mogucih neuspjeha.

Ovaj modul je pravi pokazatelj koliko dugo se pojedini sustav koristi unutar organizacije te
koliko je kvalitetna baza podataka sustava.
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Modul menadzmenta rada je u dosta slucajeva sinonim za modul rada. Ipak postoje neke razlike.
Modul menadzmenta rada Kkoristi se za kvalitetan raspored ljudi prema radnim nalozima koji se
ticu interventnog odrzavanja. Modul omogucava pracenje uspjesSnosti obavljenog rada pojedinog
tehnicara te automatski dodjeljuje onaj tip posla (prema vrsti radnog naloga) u kojem je tehnicar
najbolji. CMMS sustavi u zgradarstvu moraju osigurati i brz i jednostavan nacin za otvaranje
izvjeStavanje 1 zatvaranje radnih naloga te izvjeStavanje o malim poslovima na objektu za koje se
ne generiraju novi radni nalozi. Datum zastoja/problema, datum pristupa rjesavanju problema,
rad, materijal, djelatnici, datum zavrsetka posla, sve to treba biti sastavni dio brzih izvjestaja.
Protupozarna zastita objekta i1 upravljanje energijom, su moduli kojima pristup imaju samo za to
ovlastene osobe. To su najceS¢e vatrogasna sluzba koja se nalazi na samom objektu te
energetiCari koji se bave specificnim poslovima s ciljem uStede energije na objektu.
Posjedovanje ugovora o odrzavanju objekta koji je sklopljen s vlasnikom objekta na CMMS
sustavu vrlo je dobro iz razloga sigurnosti u postojanje informacija o dogovorenim cijenama
pojedinih radova, terminima pojedinih radova, povijesti pojedine opreme i budu¢im planovima.
Posjedovanje takvih informacija unutar samog sustava smanjuje vrijeme potrebno za
pronalazenje istih u papirnom primjerku ugovora koji se nalazi negdje unutar organizacije.
Klju¢ni pokazatelj uspjesnosti u odrzavanju pruzaju informacije o trenutnom stanju proizvodnje,
no takoder su i dugoro¢na razmatranja neke organizacije. Koncept $to oni predstavljaju i kako se
mjere ne smije se ¢esto mijenjati. Dakle, klju¢ni pokazatelji u¢inkovitosti, bez obzira koji su
odabrani, moraju biti uskladeni s organizacijskim ciljevima, oni moraju biti klju¢ uspjeha i
moraju biti kvantitativni (mjerljivi) [25]. CMMS sustavi bi svakako trebali posjedovati modul s
trenutnim stanjem svih klju¢nih pokazatelja izvrsnosti, kao i povijesne zapise o istima.

CMMS sustavi u zgradarstvu osim navedenih modula trebali bi posjedovati i poveznice s
financijskim dijelom organizacije. Postojanje istih stvar je Zelje i moguénosti same organizacije.
Svakako se predlaze povezivanje financijskih informacijskih sustava organizacije s CMMS
sustavima, ali je pitanje same mogucnosti. Posao integracije i povezivanja zahtjeva ogromnu
koli¢inu vremena i novca, pa se vrlo Cesto u praksi izbjegne bez obzira koliko takvo rjesenje

utjecalo na rad oba sustava.
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5. CMMS SUSTAV CONSEPT CAFM

CAFM (Computer Aided Facility Management) je specificni CMMS sustav posvecen
odrzavanju velikih komercijalnih ili institucijskih zgrada poput trgovackih centara, banki, posta,
hotela, rezidencijskih zgrada, skola, industrijskih objekata, distributivnih mreZa (npr. mobilna ili
elektro mreza). Sveobuhvatno je softversko rjesenje za tehnicko odrzavanje i integraciju ljudi,

lokacija, procesa i tehnologija u cilju sigurnog i nesmetanog funkcioniranja FM sustava.

5.1. Osnovni podaci o proizvodacu sustava [26]

Naziv proizvodaca sustava: Consept

Godina osnivanja: 2.mjesec 2004.

Zemlja: Norveska

Grad: Oslo

Adresa: Consept CAFM D.A, 8721 Youngstorvet, 0028 Oslo
Kontakt adresa: Karenslyst Allé¢ 10 Skayen, Oslo

E-mail: info@consept-cafm.no

Telefon: +47 / 4799 7799

Kompanija ima 145 klijenata u Skandinaviji, a mnogi od njih su klijenti vise od 10 godina.
Prisutni su u Jugoisto¢noj Europi i okolnim zemljama od 2011, u Nemackoj od 2013, u SAD od
2015. godine. Njihov sustav upravlja s vise od 10 milijuna m? nekretnina te biljeZi daljnji
konstantan rast. Uz prisustvo na trzistu valja istaknuti vise od 15 godina istrazivanja i razvoja u

podrucju informacijskih tehnologija u odrzavanju.

Poznatiji korisnici sustava:
e STRABAG PFS - pruza usluge tehnicko i infrastrukturnog Facility Managementa kao i
Property Managementa te koristi CFM u Srbiji, Hrvatskoj, Bosni, Sloveniji i Poljskoj.
e PET - PROM d.0.0. - preko 4.000 objekata u aktivnom odrzavanju (Idea, Roda,
Konzum).
e Atlas Capital je administrativni centar u stambenom dijelu Podgorice, koristi Consept FM

za dnevno upravljanje poslovima tehnickog i infrastrukturnog odrZzavanja.
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e Atalian Global Services d.0.0. - pruza usluge tehnicko i infrastrukturnog Facility
Managementa kao i Property Managementa te koristi CFM
e Tesla Motors - svjetski proizvoda¢ i dizajner elektri¢nih vozila, koristi CFM u sve 4

zemlje Skandinavije u dijelu PPZ-a.

5.2. Osnovni podaci 0 CMMS sustavu

e izraden je na Microsoft.net platformi (Visual Studio/MS SQL),
e visejeziCan rad (interface i izvjestavanje),

e jednostavan interface (User friendly),

e Dbrzai laka implementacija, primjena i edukacija zaposlenih,

e poslovni procesi FM-a (Best practice kroz know-how).

Dva su nacina koriStenja sustava:
e Racunalo - FM.Web aplikacija gdje je omogucen pristup s osobnog racunala bez
dodatnih instalacija, putem web preglednika (InternetExplorer, Chrome, Firefox i ostali).
e Mobilni uredaj - FM.Touch je HTML5 aplikacija za Android i 10S bez dodatne
instalacije na uredaju, uz upotrebu istog korisnickog imena i lozinke kao na racunalu

moguc je pristup sustavu.

Prednosti koriStenja sustava u procesima odrzavanja objekata javne namjene (zgrada) su:
e Integracija - kroz jedno rjeSenje klijent dobiva upravljanje sustavom tehnickog i
infrastrukturnog odrzavanja s pra¢enjem financijskih parametara.
e Ustede - smanjenje broja kvarova, brze vrijeme reakcije, pracenje KPI pokazatelja, visa
kvaliteta usluge korisnicima, transparentnost poslovanja.
e Povecanje produktivnosti - kroz bolje upravljanje i optimizaciju procesa dobije se bolje

iskoristenje raspoloZivih resursa (ljudi, vrijeme, novac).

Sustav posjeduje sljedece module, koji ¢e biti detaljno obradeni u nastavku rada s posebnim
naglaskom na modul obrade radnih naloga korektive i preventive te modul izvjestaja:

e Osnovne operacije vezane uz Facility Management

e Upravljanje energijom - energetska efikasnost

e Protupozarna zastita (PPZ)
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e Upravljanje prostorom - Space Management

e Upravljanje ugovorima za odrzavanje - SLA

e Upravljanje tehni¢kim crteZima i drugom tehnickom dokumentacijom
e [zvjestaji

e Upravljanje troskovima

e Mobilno rjeSenje za rad na terenu

e Portal za komunikaciju s korisnicima, podizvodac¢ima i zaposlenicima

5] LOGIM

Username marko. botica@multiservis

(a7}
|

Password [Ty ry:

| Login ||

Help |

Slika 25. Sigurnosna provjera prije ulaska u sustav Consept CAFM
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Slika 26. Pocetna stranica unutar sustava Consept CAFM
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5.2.1. Osnovne operacije vezane uz FM

Ovaj modul nam nudi moguénost pregleda ukupnog stanja u procesu odrzavanja, zadataka i
zahtjeva koji su u tijeku, koji su prekoradili rok ili dodijeljeni specificnom djelatniku. Osim
navedenog nudi nam kalendar koji moze prikazivati tjedni plan preventivnog odrzavanja ako je

isti generiran unutar sustava.

Marko Botica

) Luxor Multiservisd.o.o. (=) Dokumenti 1 Odaberite Kijenta (2} Odjavite se
Hain Menu @ Drevious @ Net 1 studeni 11 [TNA] 21 - 27, 2016 (= Dodijeljeno: | marka.botica - Marko Botica =
[ P lratice Bl Ponedjeljak 24 Eeturtak
E_T‘ FIM Desktop . . . =
e - HT inspekcije - HT inspekcije
\ J; Kalendar
A Blaner, podsjetnik
<y~ Carobnjaci
Kreirajte nove objskes koriniedi Zarobnjaka
22 Utorak 25 Petak
- HT inspekcije - HT inspekcije
- redovan servis dizala na vide lokacija - Nadzor rada kotlovnica na vise lokacija
[ Gradevine

[ Sustavi i kompanente

[ Odrzavanje i operacije

[ Usluzni desk

23 Srijeda % Subota

[y Protupazama zastita

[ig} Upravijanje energijom

- HT inspekcije
- Nadzor rada kotlovnica na vise lokacija

[ Kontakti

27 Nedjelja

[ Ekonomija
(3 Injestaji
[y Administracija

(3] 3] jea jea) jea) yeay yeay yeay yea) e

Slika 27. Kalendar plana preventivnog odrzavanja sustava Consept CAFM

Modul nam takoder nudi moguénost kreiranja:
e Novog zadatka
e Novog ugovora
e Nove protupoZarne vjezbe
e Organizacijske strukture za objekt sigurnosti

e Inspekcije za objekt sigurnosti

5.2.2. Upravljanje energijom
Kako je ve¢ prethodno navedeno dopustenja na ovaj modul imaju samo energeti¢ari unutar
organizacije koji se bave ovim specifiénim podru¢jem upravljanja objektima. Navedeni modul
ima nekoliko podmodula ¢ije ¢e osnove biti opisane u nastavku:

e Energetski blokovi

¢ Rucno ocitavanje

e Meteoroloske stanice
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Ukupna ocitanja potro$nje energije po pojedinim energetskim blokovima mogu se generirati
automatski na osnovu dostupnih podataka o prosjecnoj temperaturi zraka za promatrano
razdoblje iz meteoroloskih stanica. AKO stanica ne daje to¢ne podatke ili podaci o temperaturi
zraka iz bilo kojeg drugog razloga nisu dostupni, potrebno je ukupnu potro$nju unijeti ru¢no

putem podmodula ruénog ocitanja. Sustav ¢e automatski upozoriti korisnika ako dode do

e Potrosnja energije

e Mjeraci

e Podrucja energetskog bloka

negativne razlike izmedu novog 1 prethodnog oc€itanja energije.

[
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Slika 28. Popis ocitanja jednog energetskog bloka u sustavu Consept CAFM[6]
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I VRLIEDNOSTI OCITAVANIA

<New >

Atantic Lagistika
21.02.2011 15:47
02,10, 2012 11:0%

=l

1 - Temperatura zraka, Miramarska (10,00 *C)

43

B
Br. instalacije ~ Vrsta energpe  Jedi... Konstania Posliednje ocitava. .. Trenutno oditavanje Razlka
27264 Voda m3 1,00 31 550,50 32 542,00 991.50
2730 Voda m3 1,00 32 520,00 33 450,00 930,00
El kjels 800K Struja Kh 400,00 ¥ 350,00 6 98T 00 =145 200,00
HHN 10146877 Struja Kh 200,00 12 380,00 12 985,00 683 000.00
HN 10147000 Struja Kh &00,00 11 570,00 13 580,00 1 206 000,00

Slika 29. Ru¢no oditanje potro$nje energije jednog energetskog bloka - Consept CAFM [6]
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Ovaj modul nam takoder omoguéuje putem svojih podmodula, dodavanje ili brisanje
metoeroloskih stanica, definiranje mjeraca energije i njihovo povezivanje s podacima iz CNUS-
a, te manipuliranje s karakteristikama energetskih blokova ovisno o stvarnim specifikacijama

istih. Podmodul potrosnje energije omogucava stvaranje konacnih izvjestaja za korisnike.

Izvjestaj potrosnje energije po osobi, Billa Croatia

Kontakt: BILLA doo

Od datuma: 2013.01.01

Do datuma: 2013.06.26

Gradevina: Test Gradevina 1

Instalacija |Op|s [Vrsta | Jed‘l'll Potroénja
00300691 Plin, 20.11.2012 connected (80285,5 Plin 97,594

m3), 1 imp = 0,1m3. Unit = 100lit.
Gasmeter SN: 20502835-20

UKUPNO (): 97,594

00301471 Struja - night, Location: 15 Struja KWh 104,344
00301472 Struja - day, Location: 15 Struja KWh 264,557
UKUPNO (Kwh): 368,901

Slika 30. Izvjestaj o potrosnji energije prema krajnjem korisniku — Consept CAFM [6]

5.2.3. ProtupoZarna zastita

Ovaj modul unutar CFM-a nam omogucava unos U bazu podataka sustava onih objekata koje
posjeduju protupozarni sustav. Prema zakonima oni podlijezu posebnim kontrolama unutar
zakonskih ispitivanja pa je potrebno takve objekte motriti s posebnom pozornosti, te unutar plana
redovnoga odrZavanja predvidjeti takva ispitivanja. Sustav nam takoder omogucava definiranje
sigurnosnog osoblja unutar organizacije ili na objektu. U vecini slucajeva to su deZurne
vatrogasne ekipe ili zaStitari na objektu. Kroz podmodul uloga sigurnosnih osoblja mogu se
definirati duznosti i procedure koje sigurnosno osoblje mora izvrSavati svakodnevno na objektu.
Svi objekti poslovne namjene imaju zakonski propisane protupozarne vjezbe. Sam proces za
sobom vuce niz radnji koje je potrebno obaviti. Tehnicari na objektu moraju biti u pripravnosti
zbog procesa zaustavljanja napajanja objekta elektricnom energijom. Sustav nam nudi
definiranje datuma PP vjeZzbi koje ¢e biti dio plana redovnog odrzavanja objekta. Osim
navedenog sustav posjeduje unutar baze podataka arhivu svih vjezbi sa svim vaznijim

informacijama koje mogu biti od koristi za buduce vjezbe.
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5.2.4. Upravljanje prostorom
Upravljanje prostorom moze se koristiti u sljede¢e svrhe:
e Analiza zauzetih ili slobodnih radnih mjesta.
e Analiza koriStenja prostora po zgradi, kat, stanar, odjel ili bilo koji drugi parametar.
e Jednostavno i brzo pronalazenje predmeta ili opreme po prostorijama u odredenoj boji ili
stavljanjem markera na trazenu opremu (namjestaj, informaticku opremu...).
e Grupiranje prostora na temelju bilo kojeg parametra i prikaz rezultata s obojenim
povrsinama i legendom u prilogu.
e Automatsko azuriranje podataka unutar crteza bez potrebe za AutoCAD ili bilo kojeg
drugog CAD programa.

e Upravljanje procesom preseljenja iz jednog ureda / zgrade na drugi .

Upravljanje prostorom u sustavu je moguce kroz dva modula:
e Gradevine

e Sustavi i komponente.

Marko Botica

] Luxor Muttiservisd.o.0. (=) Dokumenti {5 Odaberite Kijenta (5 Odjavite se
Hain Henu B GrABEVINE
[ PM kratice £ Nova gradevina i} Promijeni M@ Upravljanje crteima 3 Tzbrii 2 Promijeni status " Filter (3 Sigurnost
[z Gradevine = Gradevina = ‘ UobiZajeni naziv ‘ Adresa ‘ Status «
¥ 3Addiko bank d.d. Addiko bank Slavonska avenija 6, 10000 Zagreb Dizajn
Gradevine +Avenue Mal Avenifa Dubrovnik 16, 10020 Zagreb Dizajn
Grups zgrads, zorads, kat, soha
P +Centrica Zagreb d.o.0. Centrice Zagreb Slavonska avenija 6, 10000 Zagreb Dizajn
P +Croatia-tehnicki pragledi d.o.o. Savska cesta 41, Zagreb Dizajn
¥ +Ericsson RSS Dizajn
P +Generali asiguranje d.d. Ulica grada Vukovara 284, Zagreb Dizain
P +HETA Asset Resalution Hrvatska d.o.0. HETA Asset Resolution Hrvatska d.o.o. Koranska 16, 10000 Zagreb Dizajn
P +Hrvatska posta Split Dizajn
¥ +Hrvatski telekom d.d. HT Roberta Frangesa Mihanavica 9, 10000 Zagreb  Dzajn
¥ Ri-Sjever HT Dizajn |
Dragonoiec, Turopoljska 12 DragonoZec, Turopoljska 12 Dizajn
0D-R1-2G-395-1_Zagreb, Trg Petra Preradovica 3 Trg Petra Preradovica 3, Zagreb Dizajn
EQ Sustavi ] komponente: OM-R1-ZG-388-1_Zagreh, Vukovarska 23 Vukovarska 23, Zagreb Dizajn
‘OM-R1-2G-388-2_Zagreh, Vukovarska 23 Vukovarska 23, Zagreb Dizajn
gl Odrdavanie aperacije b ORL3-FM-OD-RI-PC_RSS Sjever Dizajn
(g} Usluzni desk ‘OR14-FM-OD-R1-ZG-407-1 je Zaprefic - West Gate, T- ZapreSicka 2 (West Gate), Danja Bistra Dizajn
Ed Protupozama zaitita OR15-FM-0D-R1-VZ-096-1_Varazdin, Kapucinski trg 5 OR15-FM-OD-R1-VZ-0136-1_VaraZdin, Kapucinskitrg 5 VaraZdin, Kapucinski trg 5 Dizajn
¥ R1lskon Dizain
Q Upradianje eneratjom R1-B}-005-1_Ejelovar, Bilogorska 11 Bilogorska 11, Bjelovar Dizajn
[ Kontakti R1-B3-005-1_Bjelovar, Ulica blajburskih #rtava 12 Ulica blajburskh Zrtava 12, Bjelovar Dizajn
EQ Ekonomija R1-B3-010-1_Bjelovar, Trg Eugena Kvaternika 8 Trg Eugena Kvaternika 8, Bjelovar Dizajn
R1-B}-010-3_Bjelovar, Trg Eugena Kvaternika 8 Trg Fugena Kvaternia 8, Bjelovar Dizajn
Esi B R1-B}-012-1_Bjelovar, Gajeva 2 Gajeva 2, Bjelovar Dzajn ~
[ig) Administracija [4 4 | stranica od3| b M| @ Prikazuje se 1-50 od 149

Slika 31. Upravljanje prostorom kroz modul Gradevine u sustavu Consept CAFM

Sustav nam nudi popis svih objekata koji se nalaze unutar baze. 1zborom pojedinog objekta
mozemo pristupiti tehnickoj dokumentaciji za upravljanje prostorom. Na vrhu izbornika postoji

gumb upravljanje crtezima. Moguce je sljedece:
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e Upload novog crteza

e Download postojecih crteza
e Pregled crteza

e Povijest datoteke

e Brisanje zapisa

e Promjena statusa

o Filtriranje zapisa

Pregledom crteza sustav se povezuje s alatom DWF Link.

—_— = T e CoEw|
M G Autodesk Design Review 2012 ADT2011_markertest.dwf — - L
Home  Markup & Measure esources
[ d—— QO QRQRAES@ -| U 4 1d1 b b [ ObectPropeates [ENEIE
g | ame | value
NotesfromStyle
ObjectiD 2128424368
ObjectType. Space
SpacefboveCeing
Corference_Room
TargetArea 54
TargetLength 9000
- TargetWidth 6000
W SR | UsableArea 4529
1 4 T i [ I UsableAreaMinusintederences 45292
I UsableCalculatedArea 45292
WOMEN'S_EESTROOM opg UsableCalculatedPerimeter 282%.25
UsablePerimeter 2829625
UsablePerimeterincludnglnterferences  28296.25
WallArea 0
Width 9622.036
B SpaceOblects
Description
Increment 04
Level “No project™
Name CONFERENCE ROOM
Number 104
NumberProjectBased “NO PROJECT*
Remarks
B SpaceStyles
BaseArea 4529 M2
BaseCelingArea 4529
BaseVolume NAm3
CeiingThickness 50
FloorThickness 150
GrossArea 4523 M2
Height 2550
Length 10150
NetArea 4523 M2
SpaceAboveCeiing 400
SpaceType_BOMA Buildng Common Area
Stye Corference_Room
UsableArea 4529 M2
Width 9600
e | rul

Slika 32. DWF Link alat primijenjen na odredenom objektu

Soba 104 (sala za konferencije), prostor koji je oznac¢en plavom bojom. Na desnoj strani se vide
neka od svojstva objekta koja su definirana za Soba 104 (korisnik moze definirati neogranicen
broj svojstvima objekta). Svojstva objekta mogu biti povezana s elementima (dijelovima) unutar
prostora (npr. vrata, prozori, oprema i sl.). Svaka soba (prostorija) ima povrSinu, a moze biti
povezana s drugom atributima objekata (npr. stanari, odjeli ili zaposlenici).
Kroz modul Sustavi i komponente, omogucen je prostorni prikaz:

e Komponenti sustava odrzavanja

e Elemenata gradevine
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Podmodul Elementi gradevine nudi nam master definiranje svih elemenata po odgovaraju¢em

ID-u koji se kasnije koriste za sve objekte odrzavanja ovisno o postojanju pojedinog elementa.

{f) Luxor Multiservis d.o.o. 2 Dokumenti Odaberite Kijenta () Odfjavite st
Main Menu 42+ ELEMENTI GRADEVINE
[ FM kratice FF 5] Nowi element (i Promijeni ¢ Izbridi
[} Gradevine Broj ‘ Naziv ‘
01 NISKOGRADMIA
[} Sustavi i kompanente E] i
=l Hortikultura
A Sustavi i komponente gE3 011 Parking
KRG Komponents i sustavi odrfavanja T
= Oznake pakrirnih mjesta
Elementi Gradevine i
@ Kategorie elemenata gradevine 2 s
LE s Rampice
~E 0114 Javna rasvjeta
eI 012 Prilazne ceste i putevi
[kl Cestovna infrastruktura (odvodnia, rubnjaci, kanal
=l= "] PODKONSTRUKCDA
253021 Temelji
g pecijalno temeljenje
=[] Specijalno temel
L andardno temeljenje
0211 Standardno temel
0213 Temeljne place
IR =302 Podrumska kanstrukcija
[ Usluzni desk E 0221 Iskapi temelja
[} ProtupoZarna zaitita ~Ez Zidowi temelja
2303 KONSTRUKCIIA
Upravijanje energijom
s 2 @303 Konstrukeija
[y Kontakti “E o Pod
[ Ekonomija “E 0312 Krovna konstrukcija
032 Zatvaranj
oy et Ba atvaranja
~Eoazt Fasada
ez El= Vanjska stolarija

Slika 33. Definiranje elemenata objekata — Consept CAFM

¥ater pump - Grundfos NB
Hamgo Busingss Tower

Sustawi | knmponente

A B zatvori

1D sustaval komponente
Hasiv

Wi proisvoda
Gradevina

{lnmants Gradene

Opes

Status

Od datuma

Sarijski braj

Etikets /nsljeprics

Dobaviiad
Distrbuter
Proirvodad

Garanc ja
Od datuma

Bil judhe

Godina proizvodnje

Odakivani Sivers vijok 0d

“»Promijeni ststus

Grunidfos NB
Namga Business Tower (Namga)
Sustay za obradu vode (18)

Hormaing fulnidonirans

(aenatnn pared 23 mesan sans)

b
GME-334455 Kod proirveda
38-10.03 Kupowna cijenas BO00
Grundfos Croatia doo.o.
Termacomerce d.o.o.
Grundfos Croatia d.o.o
01012011 - Wrijedi do 05013013
nos
D

Slika 34. Baza komponenti sustava — Consept CAFM

Sustavi nam nudi dodavanje novih sustava,promjenu ve¢ postojecih filtriranje s obzirom na vise

parametara, te promjenu statusa garancije ovisno o ugovoru o odrzavanju.
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5.2.5. Upravljanje ugovorima za odrZavanje
Ugovor o razini usluge (SLA — Service Level Agreement) je alat koji stvara medusobno
razumijevanje o uslugama 1 isporuci usluga izmedu davatelja usluga i njihovih korisnika. To je
komunikacijski alat kojim se odreduju o¢ekivanja, razjasnjavaju odgovornosti i stvara objektivna
osnova za procjenu ucinka usluge. Ugovorne usluge su uglavnom kompromis (ravnoteza)
izmedu kvalitete i kvantitete isporucene usluge i njezine cijene. SLA je proces i proizvod.
U smislu procesa, on je formalno dogovorno sredstvo pomocu kojega dvije ili viSe strana
unapreduju komunikaciju, grade dugoro¢ne odnose i odreduju ocekivanja:

e uslugama, razinama usluga i kvaliteti usluga

e odgovornostima svake strane

e koracima koje poduzimaju sve strane kako bi osigurale uspjesne odnose.

U smislu proizvoda, on je dokument koji obuhvac¢a gore navedene informacije:
e izmedu davatelja usluga i njegovih unutarnjih ili vanjskih korisnika ili
e izmedu bilo koje dvije ili viSe strana koje moraju medusobno djelovati kako bi izvrSile

zadatak 1 postigle zajednicki cilj.

Uvodenjem SLA postize se sljedece:
e Standardizira se razina usluga,
e evidentira i dokumentira se razina usluga,
e uspostavljaju se mehanizmi mjerenja razine usluga na obje strane,
e stvaraju se temelji za unapredenje razine usluga,
e uspostavlja se odgovornost u poslovnom procesu,
e omogucava se lakSe planiranje i osiguranje sredstava za resurse,
e omogucava se veca mobilnost svih sudionika poslovnog procesa,
e optimizira se funkcioniranje poslovnog procesa,
e postize se bolje upravljanje i koristenje kapitalnih resursa,
e Uspostavlja se ravnoteza izmedu benefita i cijena,
e stjece se iskustvo i znanje u pregovorima za ,,outsourcing®,
e stvara se kultura davanja i primanja (koriStenja) usluga,
e postize se zadovoljstvo u radu kod obje strane,

e poboljsava se razumijevanje davatelja za korisnikove potrebe i prioritete,
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e ocekivanja korisnika o0 moguénostima davatelja postaju jasnija,

e postize se usuglaSenost izmedu strana o procjeni u¢inka usluge,

e stvara se kontekst za trajna poboljSanja,

e postize se veca konkurencijska prednost pred onim davateljima koji ne koriste ugovore,
e troSi se manje vremena na rjeSavanje konflikata medu stranama,

e doprinosi se certifikaciji ISO9000.

Marko Botica

) Luxor Multiservisd.o.o. (= Dolumenti I Odaberite Kijenta () Odjavite se
Main Menu iSLA
Esi FM kratice . FF W2 Promijeni status Y Filter (&) Sigurnost
5 Gradewne * | Nazivsta [ vrsta zahtjeva i ji oritetno stanj i okvi [ status I
0 Intervenciia INTERVENCIIA PAUSAL Navi 10 minute Aktivan
[ Sustavi i kamponente Hpp b
Hyno Upit UPIT Naovi 10 minute Aktivan
[ OdrZavanje i aperacije HT Intervencija INTERVENCIIA PAUSAL Novi 10 minute Aktivan
[y Uslizni desk &) HT Upit UPIT Novi 10 minute Altivan
Intervenda INTERVENCIIA PAUSAL Novi 10 minute Aldivan
ied) Zahtjevi
Y Upit UPIT Naovi 10 minute Aldivan
= VISOKI prioritet INTERVENCIIA PAUSAL Prihvaceno Visok 24 sati Aktivan
[ e, NORMALAN prioritet INTERVENCIIA PAUSAL Pritvzaceno Normalan 72 sati Aktivan
Ugavor o razini ushuge =
- NIZAK prioritet INTERVENCIIA PAUSAL Pritvzaceno Nzak 168 sati Aktivan
©) Zadani primatelji obavijesti Tzrada ponude / trofkovka | IZVID / TROSKOVNIK / ODOBRENJE Prilvaceno jednakiliveéi od Nizak 168 sati Aktivan
g8 Prmatelji zacanih obavijesti
VISOKI prioritet INTERVENCIIA NAPLATA Priviaceno Visok 245ati Aktivan
Anketna pitanja . HORMALAN priaritet INTERVENCIIA NAPLATA Privaceno Hormalan 72 sati Aktivan
Anketna ptanja i porudeni odgovor =
. HP Troskovink IZVID / TROSKOVHIK / ODOERENJE Prifvaceno jednakiveéi od Normalan 20 dani Aldivan
@_ Pisiel Z‘tlhue"a Korektiva i adaptacije Pliva Prihvaceno vedi od Nizak 30 dani Aktivan
B Viste zhteva
N NORMALAN priaritet Privaceno Hormalan 2 dani Aktivan
) Kategorije zahtjeva VISOKI prioritet Novi Visok Baati Aktivan
g8 Fategorije zahtjeva
WG Privzaceno Normalan 30 dani Aktivan
[ Protupozarna zadtita Centrice Izvid f ponuda | IZVID / TROSKOVHIK / ODOBRENE Novi 7 dani Aldivan
(i3} Uprawtjanje energijom
[ Kontakti
[} Ekanomija
[ig) Trvjestaji
[z Administracija

Slika 35. Modul SLA ugovori — Consept CAFM

Unutar organizacije postoje tri razine usluge s obzirom na prioritet:
e Visoki
e Normalan

e Niski

Ako je razina usluge visoka (odgovara intervenciji i naplati), potrebno vrijeme za izvrSenje
usluge je 24 sata od pojave problema. Ako je razina usluge srednja (odgovara izvidu,
troSkovniku ili optereéenju), usluga se mora obaviti u roku od tri dana uz predocenje sve
dokumentacije. Kada je razina usluge niska ona odgovara upitu na uslugu te je njeno rjeSavanje
vremenski ograni¢eno na tjedan dana. Osim toga postoje varijacije u prioritetima usluge, pa
prema tome prioritet moze biti jednak ili ve¢i od normalan. U tim sluc¢ajevima klijent oc¢ekuje

rjeSenje problema u roku manjem od tri dana, ali ne ve¢em od jedan dan.
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5.2.6. Upravijanje tehnickom dokumentacijom

Upravljanje tehni¢kom dokumentacijom moze biti dio modula upravljanja prostorom, ali
tehnicka dokumentacija moze biti bilo koja vrsta zapisa koja se pribavi u procesu odrZzavanja u
zgradarstvu. Jako je bitno da svi dokumenti budu uvijek dostupni za sve korisnike sustava jer se
tako smanjuje vrijeme potrebno za obavljanje procesa redovnog odrzavanja i procesa korektive u

odrzavanju.

Marko Botica

) Luxor Muttiservisd.o.o. 3 Dokumenti | B Odaberite Kijenta (2} Odjavite se

Main Menu 2 FM DESKTOP

2
Stanja

T
(_"_ .| FM Desktop vama nije dodijefjen njedan zadatak Vama njje dodijeliena njedna otvorena stanje
SEP Novest, sutistika

[} FM kratice = Fadaci

70 zadat(a)ka trenutno nisu nikome dodijeljeni 5 otvarena(ih) stanja trenutno nisu nikome do

\‘5 Kalendar 488 zadat(a)ka su trenutno u tijeku
% Planer, podsjetrik 381 zadat(a)ka su trenutno prekoradili rok

%~ Carobnjaci
Kreirajte nove objekte koristeéi éarobnjaka Zahtjevi

Vama nije dodijeljen nijedan zahtjev

129 zahtjeva trenutno nisu{nije) nikome dodijefjeni
560 zahtjeva je(su) trenutno u tjeku

2 zahtjeva je{su) trenutno prekoracili rok

[} Gradevine

[} Sustavii komponente

[z} OdrZavanje i operadije

[} Usluzni desk

L—'g ProtupoZarna zaitita

L—'g Upravijanje energijom

[} Kontakti

[} Ekonomija
[ Invieitaji
[} Administracija

(][] fea) [ea) ey yeaff eaj fea] feay fea)

Slika 36. Pristup bazi tehni¢ke dokumentacije u sustavu Consept CAFM

I (T ISTRAZIVAC DOKUMENTA

IEEE [ Mova mapa [ Preimenuifpamakni mapu Upload Nova reviziia  £20 Preimenuj datoteku =) Pomakni prema... X Ibrisi [@] Download ) Povijest datoteke {28 Objavi na portalu

Mape [ * | Datoteka [ vesta Revizija velitina | Izradeno

~ (2 Dokumenti B Zapisnik - Odfavanie el instalaciia-2013.docx Dokument 1 31KE 02.07.2013 11:50
~ D o1LHT aditapavanje centrice 12,01,2015..pdf Dokument 1 73KB 13.01.2016 11:24
b [ 01 INSPEKCUE ‘ODSTOPAVANJE b2.6in2, 11.12.2015..jpg slika 1 456KE 14.01.2016 03:23
< [ 02 ZAPISNICI - INJERENIA Zamjena etemit ploce.itm Dokument 1 27KE 23.06.2016 12:55
v [ 00_ZAPISNICT

[ 2013_04

[ 2013_05
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Slika 37. Pristup dokumentima prema datumu u sustavu Consept CAFM
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SERVISNI NALOG BROJ: 3F/16.
DaTuM: _ 26.04.2216.

PODUZECE ZA MONTAZU, SERVIS | PRODAJY ELEXTACTEHNICKIH
| ELEKTRONICKIM UREDAJA, UVOZ - 1Z¥OZ D.D.O.
ZACRER, Myomind<y 100 1ot D1GI6! 136 Fpoc 016201 508 Mob: 036202329

NARUCITEL): __ \UKOR  MuLlTisepuls KORISNIK: _HT
N
MJESTO: ___ 2AGRe® MJESTO: _ TR
son
ULICA M. L. NAETILUCA A0 ULICA: YO kovARSeA T
NA OSNOVU As=oLo- wet oot patum _2f. ©3 Tore,
—REDOUNY  SERUIS POT. CRPKS 2ZA (ECALNL | OTPADNE UODE
k=D 2ezepucaRa  DAB rdRoFel —A
=0 PUTNI NALOG
R UREBAJ U GARANGIII BROJ GARANCIJE NATROSAK “IMPSET* 4 by
DA @ NATROSAK KORISNIKA @
SIFRA/KOD OPIS (VRSTA) MATERIJALA JED. | KOLICING | CHENA PO UKUPNO
- REbount  selvis ten | 4
/
f/
7
- //
:
Riw / i
: |
SVEUKUPNA CLIENA MATERIJALA UKUPNO:
DATUM | PREKO- | SVEUKUPNI TROSKOVI:
INE | PREZIME
VREMENO | MATERIJAL PO OBRACUNU.
,_WEJ e RADNI SAT
IVCA MARLQUC PREKOVREMENI SAT:
20 TARYOIC KILOMETARA Z3§ .  KM:
DNEVNICE: A
UKUPNO:
[ | POV
POTRAZNJA ZA
NAPLATU:
: /
ZASHRVIS: ARuCTELS: KONTROLIRAQ: TROSKOVE OBRACUNAQ:

7

Slika 38. Tehnicka dokumentacija dostupna u sustavu Consept CAFM
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Osim pregleda tehnicke dokumentacije, sustav nudi i ostale moguénosti:
e Konstrukciju mapa
e Reviziju dokumenata
e Upload dokumenata
e Preimenovanje
e Pregled povijesti datoteke/dokumenta

e Objavu na portalu.

Karakteristika ovog sustava jest da pristup imaju i krajnji korisnici usluga. Stoga vlasnik
pojedinog objekta u samo par klikova ima moguénost pregleda pojedinih dokumenata o
preventivnom ili interventnom pregledu sustava koji se nalaze na njegovom objektu.
Osim navedenog unutar sustava se mogu pohranjivati i:

e Narudzbenice od strane klijenata

e Narudzbenice od strane organizacije

e Standardizirani obrasci

e Jamstva opreme i sustava

5.2.7. Upravljanje troSkovima
Upravljanje troSkovima (Cost Management) moze se definirati kao postizanje menadZerskih
ciljeva na temelju optimalnog angaziranja troskova. Upravljanje troSkovima poseban je nacin
upravljanja poduzeéem i1 vodenja poslovanja koji najveéu vaznost u postizanju organizacijskih
ciljeva poklanja optimalizaciji troskova [27].
Temeljni cilj upravljanja troSkovima je postic¢i §to ve¢u dugoro¢nu korist od ostvarenog troska ili
posti¢i odredeni menadZerski cilj uz §to niZe troSkove bez dugoro¢nih negativnih posljedica na
rezultat poslovanja i konkurentsku poziciju poduzeca. Svaki se troSak isplati ako donosi veéu
dugoro¢nu korist od vrijednosti zrtvovanih resursa. Cilj upravljanja troskova je posti¢i §to vecu
dugoro¢nu korist od ostvarenog troSka, a ne racionalizacija troSkova pod svaku cijenu, tj.
redukcija troSkova bez kojih se moze.
Sustav posjeduje modul koji kroz svoje podmodule omogucéava stvaranje navedene dugorocne
Koristi:

e Budzeti (ekonomija, planiranje, pracenje)

e Ulazni rac¢uni (ekonomija ulaznih racuna)
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e Transakcije (salda, konta, povijest i izvjestaji)
e Centri upravljanja troskovima

e Racuni upravljanja troSkovima

e Budzetske osnove

e Specifikacije

Za procese aktivnog redovnog odrzavanja unutar ovog modula najvaznije su specifikacije.
Specifikacije su osnove za fakture prema klijentu. Nakon odradenog posla na osnovu potpisa od
strane klijenta na specifikaciji, moguca je naplata za obavljeni rad.

Sustav nam omogucava jednostavan pregled svih specifikacija na osnovu razli¢itih parametara

m Luxor Multiservis d.o.0. @ Dokumenti ﬂ Odaberite Mijenta  (5) Odjavite st
Main Menu Z' Zahtjev #102852 Rovinj, Matteo Benussi 4; prisutnost loZata
[} FM kratice Zahtjev || Sustaviikomponente | Procjena troska || Radimaterijal | sLA || Poruke || Dogadaji | Anketa |
[ Gradevine | Spremi (@) Zatvori (S Sigurnost
Sustavi i komponente &
s - B zawmey
[ Odrzavanje i operadije
Vrsta zahtjeva INTERVENCIIA NAPLATA T Kategorija zahtjeva T07 - 07 Servisiranje i odrzavanje & | ()
[ Usluini desk —
Status Rijeseno i Fakturirana ¥ Prioritet
[z ProtupoZama zasiita Rok SLA-a Poveznica na pogetni zahtjev =
E§ Upravijanje energijom
fi Kontakt Podnositelj zahtjeva Boris Kapudija T (=] (detalji) E-mail boris.kapudjja@t.ht.hr
Organizacija Hrvatski Telekom d.d. T Telefon
[} Ekonomija =
' e Predmet Rowinj, Matteo Benussi 4; prisutnost lofaca Primljenc 16.10.2013 11:57
;.| Ulazni Racuni i =
g ‘ Ekonomis, uzn raduri — Opis Postovani, =
]” Transakcije
] Molim prisutnost loZaga - SCH—sistema prillkom baZdarenja sigurnosnih ventila u Regiji 3.
Centri troskova
Y Centri upravijanja trodkovima
Ratuni trotka Hrvatski Telekom d.d.
" Raduri upravijanje toshovima Sektor za nekretnine, elektronicku T
!'P BudzZetske obveze =
Budtetcke obveze Gradevina R3-PZ-088-1_Rovinj, Matteo Benussi 4 T Lokacija
g Specifikacije | Specifikacija ﬁ Specifikacija je kreirana
%= Specifikacie, osnova za Radure =
G Indestaj Hosioe zapad - Tehnicar zapad T|E Odjel (=
Dat ceth. Rok Setak
[ Administracija LT [J 1 zavre =
—_

Slika 39. Pregled specifikacija u sustavu Consept CAFM

Osim ukupne svote za naplatu nudi nam i pregled sustava i komponenti koje su pregledane,
procjenu buducih troSkova, utroSeni rad i materijal, vezani SLA, povijest cijele interakcije

izmedu klijenta i sluZbe u odrzavanju, te anketu usmjerenu prema klijentu i izvodacu radova.

Sustav nudi moguc¢nost direktnog pristupa radnom nalogu prema izradenoj specifikaciji. Veza

izmedu specifikacije i radnog naloga u ovom slucaju je broj zahtjeva ID 106733.
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= Zahtjev #106733 Osijek, K.Alojzija Stepinca 17a; popravak dizala

[ Zahtjev ” Sustavi i komponente ” Procjena troska ” Rad i materijal ” SLA ” Poruke ” Dogadaji “ Anketa

% |l Spremi  [B) Zatvori £ Movi 2K Izbrisi @ Printanje ~ @_

| o @ Excel
[ PoF

1D kupea | 48857

Maziv klijenta | Hrvatski Telekom d.d. |

Adresa za slanje fakture

e

Biljezke ' =
£
Braj Proizvod | | QOrganizacija Centar trogka| Racun trogka Koli¢ina | Jed. | Jed. cijena | PDV (%) Iznos PDV-a
T08_1.89 EBRAVICA SCHAFER MS 42 P = 1,00 kom 558,00 0,00 0,00
TOB_01 Interventno odrZavanje - radni d... @ 3,00 sat 140,00 0,00 0,00
0,00

Slika 40. Dobavljanje radnog naloga iz specifikacije — Consept CAFM

QTS; Obraéun Datum6s4/,~2042

OTIS DIZALA d.o.0. popravaka i mjeseCnog servisiranja dizala
Prilaz V.Brajkovi¢a 15,
10020 ZAGREB 13
, , R (0633 J33¢.¢
d ‘NARUCITELY: y | LOKACIJA: .
. . HT -o8’Mew
UXO! ERVIS doe |wew N STEP INCA
Kuénl broj:
pre— ‘Sifraki T Grad:
= e 2342 031 TFew
<)
ch Poradnom nalogu.broj: V q’B é 3 3 g‘;.sé’?é ;
g ‘Premaugovoru broj: 2 g 2 L; D Ruta ‘
P Fooy |
b C30%
driavanje dizala(servis) WPﬂprﬂvak napoziv E pranirani popravak ‘I‘opr.avak'na garanciju

Opls izvrSenih radova:

17 VR S:
92\70&( TA- 7T e 2AH I A BeAvice ZhH PozAV

D2 O DUORIZTE.

) IE POPRAVAK WA BRISZIH VRATA Do

Napomena:
Serviser ‘Matiénl brojradnika Ime-i prezime servisera ‘Ruta | Utroséni-satl
1 2< ZILAT WD DODOY. S002
‘Serviser.2 ‘Matiéni bro] radnika Imei prazlma:ssrvlsera Ruta UtroSenl.satl
kK o - . 3. E:
1) (2) (3) (4) ; (5) (6) 7)
R.B. SPECIFIKACIJA UTROSENOG MATERIJALA BROJ DIJELA JED. M. KOL. CIJENA/JED.

T |BEA [Ch—SAFel — | jisori o | A

UKUPNO UTROSENIH REDOVNIH SATI

Q)

UKUPNO UTROSENIH PREKOVREMENIH SATI

PUTNI TROSKOVI -~ km

OSTALI TROSKOVI

UKUPNO BEZ PDV-a

=LF4 G

Servi 3 O osoba narué i} Kcrls lk predstavnlk
Dudale i
( (STAMBILJ) (IME PREZIME | POTPIS)

Ne plaéajte pozivi Zovite @ TISLIiNe nabroj 0800 G0 GO &0

Slika 41. Pripadajucéi radni nalog nakon procesa dobavljanja
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5.2.8. Mobilno rjeSenje i portal za komunikaciju

Sustav posjeduje i moguénost pristupa s mobilnih uredaja kroz HTMLS5 aplikaciju za Android i

IOS operativne sustave. Uz upotrebu istog korisni¢kog imena i lozinke, kao na racunalu mogu¢

je pristup sustavu. Ova mogucnost jako je bitna zbog same prirode posla. Tehnicari u odrzavanju

u bilo kojem trenutku moraju imati otvorenu moguénost pristupa sustavu kako bi iz njega crpili

informacije ili pohranjivali podatke.

Portal za komunikaciju otvara moguénost direktne komunikacije izmedu korisnika sustava bez

obzira pripadaju li oni skupini klijenata ili davatelja usluge. Osim toga moguce je vidjeti sve

osnovne podatke o korisniku, te trenutni status u sustavu.

Marko Boti

m Luxor Multiservis d.o.o.

Q Odaberite Kijenta (5} Odjavite s

Main Menu

2 KONTAKT OSOBE

[z FM kratice

£ (€ Nova kontakt osoba [ Promijeni &2 Promijen status ' Filter Upload fotografije E Download fotografije

@ Sigurno

[} Gradevine

* [ Fotografila_| Naziv

‘ Kategorija

| E-mail

‘Organizacija

[ status

[ Sustavi i kemponente

[ OdrZavanjei operacije

[y Usluzni desk

L Protupozama zaitita

E§ Upravljanje energijom

[ Kontalkti

0|3 | &) F) | 3] F| F]F)

[z Administracija

| Organizacije
Firme, prodavatelji, dobavjadi
Kontakt osobe
Osobe:
[} Ekonomija
[ Injestaji

O ) ) ) )

System Admin

Dalibor Peric

Davor Janjecic

Andreja Rajakovic Marinovic

Suncica Tunukovic

Tomislav Barbic

Tatjana Novacic

nik

LUXOR

zoran.soukup@namago.com.hr

dalibor.peric@atalian.hr

davorjanjecic@muttisens.hr

andreja.rajakovic@atalian.hr

suncica.tunukovic@multisens.hr

tomislav.barbic@muttiservis.hr

tatjana.novacic@multiservis.hr

Namgo

Lizeor Multisens d.0.0

Lizeor Multisends d.0.0

Lizeor Multisends d.0.0

Luxor Multisends d.o.0

Luxor Multisends d.o.0

Lizar Multiseris d.o.0

Aktivan

Aktivan

Aktivan

Aktivan

Aktivan

Aktivan

Aktivan

Ak

= finnkn 2
4 4 | stranica od39| b M| &2

Prikazuje se 1- 50 od 1¢

5.3. Modul radnih naloga preventive i korektive

Slika 42. Portal za komunikaciju u sustavu Consept CAFM

Uz moguénost generiranja izvjestaja, modul radnih naloga korektive i1 preventive, je najvazniji

modul unutar svih CMMS sustava. Prema literaturi [19], osnova nastanka i razvoja ovih sustava

je bila potreba za boljim pracenjem i obradom radnih naloga. Razvijenost sustava Cesto se prati

upravo po uspjesnosti rada ovog modula. Consept CAFM sustav, posjeduje modul radnih naloga

pod Zahtjevima, zato §to su svi radni nalozi koji ulaze u sustav ili su nastali kao rezultat rada

sustava, generirani na osnovu Zahtjeva od strane korisnika ili menadzera u odrzavanju.
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Marko Botica

m Lior Multiservis d.o.0. @ Dokumenti {08 Odaberite Kijenta (5 Odjavite s
Main Menu ) ZAHTIEVI
Egl FM kratice . 1 Novizahtjev (2 Promijeni @ Osviezi Y Filter @ Invjestaji ~ ""1. Specifikacija @ Sigurnost
[} Gradevine :| | X Obrisi
E?‘ ST TR | 1D zahtjeva | Zahtjev ‘ Gradevina Podnositelj zahtjeva Primljeno Rok SLA-a Dedijeljeno | Status:
450438 Papir Dunja Ivanovic 27112016 14:23  27.11.2016 1433 Novi =l
[y Crimvanie i aperncie 450436 AM Zahtjevza Tehnicari Avenue Mall 27112016 06:43 | 27.11.2016 06:54 Novi
[z Ushi desk &) dopunske dodatne
% Zahtjevi 450434 AM Zahtjev za Tehnicari Avenue Mall 26.11.2016 22:36  26.11.2016 22:46 Novi
= dopunske dodatne
EgD radove
&) s 450416  AMZahtjevza Tehnicari Avenue Mall 26.11.2016 06:57 | 26112016 07:07 Novi
Ugoveri o razini ustuge dopunske dodatne
<% Zadani primatelji abavijesti Ll
@ Pmna?e?]:zgt::mb?v?jle; it 450414 AM zahtjev za Tehnicari Avenue Mall 26.11.2016 03:54  26.11.2016 04:04 Novi
- dopunske dodatne
Anketna pitanja radove
Anketna pitanja i ponwdeni odgavori 450367 Supernova Karlovac;  AFIRMACDIA Karlovac, Prilaz Veceslava Holjevea 12 Luxor Multiservis 25112016 15:53 28112016 15:54  Ivica Nejak Prilvaceno
popravak
Vrste zahtjeva automatskh vrata na
W Viste zahtieva Iokalu Zoo city
- o 450361 o centar o centar Centrice Linéor Multiservis 25112016 15:38  27.11.2016 1541  Rene John Klekavic Pritvaceno
__ Kategarl)e zzhtjeva mtﬂce; Licenje i
o Kategorie zahtjeva prostora EMC,
B3.07.T03
E@‘ ProtupoZama zadtita 450350 Zagreb, Ozaliska 91;  R1-ZG-296-3_Zagreb, Ozaljska 91 Davor Baric 25112016 15:24  28.11.2016 15:28  Gordana Habfjak Prihvaceno
- - postavianje otiraca
Eé Uprawjanje energijom ispred ulaznih vrata
[y Kontakt 450325 Kauﬁandlﬂsu't_?k-_ Kaufland Luxor Multiservis 25113016 15:22  28.11.2016 15:25  Jakov Curic Prihvaceno
Ravlic; prebacivanje
[} Ekanomija =i
450315 Zagreb, Ozaliska 91,  R1-ZG-296-3_Zagreh, Ozaljska 91 Davor Baric 25113016 15:13  28.11.2016 15:17  Zvonko Mhod Privaceno «
[ Ioviebtaf < 1
[z} Administracija 4 4 | stranica od1o | b B | Prikazuje se 1- 50 od 942

Slika 43. Modul radnih naloga — Consept CAFM

Osnovna poveznica izmedu zahtjeva i radnog naloga je ID zahtjeva. Na osnovu ID zahtjeva
mozemo unutar sustava potraziti odgovarajuci radni nalog, ali i obrnuto. Na osnovu broja radnog
naloga moze se u sustavu pronaci zahtjev sa svim detaljima. Sustav osim toga nudi i prikaz
detalja o objektu, podnositelju zahtjeva, datumu zaprimanja, roku izvodenja radova prema SLA
ugovoru, odgovornu osobu, te statusu zahtjeva ili radnog naloga.
Sustav omogucava i sljedece:

e Stvaranje novog zahtjeva

e OsvjezZenje statusa

e Jednostavno filtriranje

e Generiranje izvjestaja

e lzradu specifikacija

Modul nam osim navedenog omogucéava povezivanje s drugim informacijskim sustavima,
specifi¢no prilikom izrade specifikacija za naplatu obavljenog rada iz radnog naloga. Postupak
¢e biti opisan na primjeru povezivanja CAFM sustava s Pantheon sustavom za izradu

specifikacija.
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Prvi korak je dobavljanje svih zahtjeva iz baze podataka sustava. Postupak se obavlja putem

zahtjeva od sustava na excel listu potrebnih zahtjeva - Slika 44.

Marko Botica

] Luxor Multiservis d.o.o. D Dokumenti {5 Odaberite Kijenta (5} Odjavite se
Main Menu L, ZAHTIEVT
[ FM kratice f Novizahtjev €2 Promijeni () Osviell Y Filter |[S]investaii -] M specifikacija (& Sigumost
[ Gradevine 0] il | % obnsi [ mzvieitaj o zahtjevima
Ed Sustavi i kompanente © ‘ 1D zahtjeva | Zahtjev ‘ ‘Gradevina @ Lista zahtjeva (Excel) Podnositelj zahtjeva Primljeno Rok SLA-a Dedijeljeno | Status
450438 Papir Dunja Ivanovic 27.11.2016 1423 27.11.2016 14:33 Novi 2|
[y Odrzavanie i aperacije 450436 AM Zahtjevza Tehnicari Avenue Mall 27112016 06:44  27.11.2016 06:54 Hovi
[ Usluzn desk 3 oL
™% Zahtjevi 450434 AM Zahtjev za Tehnicari Avenue Mall 26.11.2016 22:36  26.11.2016 212:46 Novi
k = dopunske dodatne
e radove
) SLai 450416  AM Zahtjevza Tehnicari Avenue Mall 26112016 06:57 26112016 07:07 Hovi
Ugovori o razini ushigs: dopunske dodatne
2% Zadani primatelji obavijesti <
O Prin:e:'\lzg:;m:\gles: CI= 450414 AM zahtjevza Tehnicari Avenue Mall 26.11.2016 03:54 26.11.2016 04:04 Novi
E dopunske dedatne
Anketna pitanja radove
Anketna pitanja i penudeni edgaveri 450367 Supernova Karlova;  AFIRMACUA Karlavac, Prilaz Veceslava Holjewea 12 - Luxor Multiservis 25112016 1%:53 28.11.2016 15:54  Ivica Hejak Prihvaceno
popravak
8’ Viste zahtjeva automatskih vrata na
Wt Viste zahtjeva lokalu Zoo city
8, Kateg__orije 2zahtjeva 450361 m;iizr;\tljgmje Hypa centar Centrice Luxor Multiservis 25112016 15:38 27.11.2016 15:41  ReneJohn Klekovic Prihvaceno
Fategarie zahieva prastora EMC,
B3.07.T03
[ Protupozama zaitita 450350 Zagreb, Ozaljska 91;  R1-ZG-296-3_Zagreh, Ozaliska 91 Daver Baric 25112016 15:24  2811.2016 15:28  Gordana Habljak Prihvaceno
. o postavijanje otiraca
Eﬂ Upravijanje energijom ispred ulaznih vrata
LE Kantakti 450325 Kauﬂand,ﬂsu’gk-_ Kaufland Luxor Multiservis 25112016 1322 28.11.2016 15:25  Jakov Curic Prihvaceno
Ravic; prebacivanje
[} Ekonomija zida
450315 Zagreb, Ozaliska 91,  R1-ZG-296-3_Zagreb, Ozaljska 91 Davor Baric 25112016 15:13 28112016 15:17  Zvonko Mihed Prihvacens «
[ Ineitaji A = 1 v
[y Administracija 4 4 | stranica od1s | b bl | @ Prikazuje se 1- 50 od 942

Slika 44. 1zdvajanje zahtjeva u excel tablicu — Consept CAFM

Sustav nam nudi moguénost dohvacanja izvjestaja koji su:
e prethodno filtrirani ili

e svih izvjestaja

D “ PARAMTERI IZVJESTAJA O LISTI ZAHTJEVA

F |El Prikazi inviedtaj | [E) Otkati

= SEE ®  Filtrirzni odabir
') Syi prihvaceni zahtjevi

Slika 45. Parametri izvjestaja o listi zahtjeva — Consept CAFM
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Nakon navedenog postupka sustav $alje korisniku excel tablicu sa svim zahtjevima s obzirom na
parametre filtriranja ili kompletnu tablicu svih mogucih zahtjeva bez filtera — ovisno o

potrebama korisnika.

@ o[ Uetofequets Repon (Reed Ol MirosoftEued roduct Acvatonfie) ] %
W Insert Page Layout Formulas Data Review View Foxit Reader PDF o @ o @ =2
== ¥ cut - = =5 EEER = AutoSum -
| T A E= = : e &
E] — & [ Fin-

B3 copy -

Paste T U-~|Fi-| & A~ = = 5= - o s | %Q 0| Conditional Format Cell Insert Delete Format Sort & Find &
- < Format Painter - - s B merg ' 8- % 8 20 | o imatting = as Table * Styles - - &2 Clear = Filter = Select ~
Clipboard ] Font ] Alignment e} MNumber e} Styles Cells Editing
| Al - (’ 5 | Luxor Multiservis d.o.o. E|
L] 2] B \ c | D [ T F g | H \ ! | 5
1 Luxor Multiservis d.0.0. E|
2 lzradeno od Marko Botica 27.11.2016. 15:04:34
3 Ukupan broj zahtjeva: 85
Parametri upita: Primljeno: od 20.11.2016. do 2511.2016., Gradevina: +Hrvatski telekom d.d, Ukljui povezane gradevine, Status: Nowi,
4 |Prihvaceno, Rijeseno, Otkazano, Odbijen, Na Gekanju, Rije3eno i Zakljueno, RijeSeno i Fakturirano, Za odobrenje, Odobreno
Izvjestaj o zahtjevima
5
7 ID Gradevina Predmet Opis Podnositelj zahtjeva Izradeno Hosioc Vanjski suradnici K
44774 |R3-RIF184-1_Rijeka, ATC SuZak, Rijeka; 2016- |Postovani, Zeljko KeZman 21112016, 7:45 |Voditelj tehnicarazapad |Branko Grieta, Luxar
8 Brace Horvatic 18 5541 - proki&njava kod lifta|U 20:30 nazvala djelatnica Sokol —Marica Marija $nidar3ic iz Multiservis d.o.o
ATC Su3ak u Rijeci da prokiZnjava kod lifta i cijedi se voda.
Molim intervenciju
Lp
3
44776 |R4-08-112-1_Osijek, Osijek, K.Alojzija Stepinca (PoStovani, Zeljko KeZzman 21.11.2016. 8:46  [Jakov Curic Goran JakSic, Luzor
4 |KAlojzija Stepinca 13 13; skidanje natpisa Multiservis d.o.o
ugradnja brave Molim Vas da sa zgrade u Osijeku, KA Stepinca 13 skinete
natpis Prodaje se°, te da po demontaZi Primiona ugradite
obicnu bravu
9 Tocno vrijeme ugradnje brave reci ce vam kolegica Blazenka.
A4777 |R1-ZG-202-1_Zagreb, Zagreb, HarambaZiceva Davor Baric 21.11.2016. 8:57 |Gordana Habljak Ivan Markovic, LIM
a Haramba3iceva 39 39, Curenje cijevi od Curenje cijevi od toplovoda PRODUKT d.o.o
toplovoda
10
44787 |R4-VU-126-1_Zupanja, Dr. [Zupanja - F. Ratkog 2; Po&tovani, Zeljko Kezman 21.11.2016. 9:69 |Jakov Curic
1_ IFranie Rackon 2 demontirane vrata i =
4 4 o] Sheet /#J O ] (A0
sy | Eom w=o—0—®

Slika 46. Excel tablica popisa zahtjeva

Tablica se nakon toga pohranjuje u bazu podataka Pantheon informacijskog sustava sa svim
podacima:

e ID zahtjeva

e (Gradevina

e Predmet zahtjeva

e Opis

e Podnositelj zahtjeva

e Datum zahtjeva

e Nositelj zahtjeva

e Vanjski suradnik potreban za odradivanje posla

e Komentar

e Kategorija

e Vrsta

e Status zahtjeva
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Budué¢i da informacijski sustav Pantheon posjeduje sve navedene podatke, prilikom izrade

specifikacija moguce ih je automatski postaviti da se prikazu.

Slika 47. Radni nalog tehni¢ara na terenu

Fakultet strojarstva i brodogradnje




Marko Botica CMMS sustavi u odrzavanju

*y
multiservis

Mg hipkis

Hrvatskl Telekom dd. OD-fg-U-112-1_Vukgvar,Dr. Franje
Roberta Frangefa Mihanovita 9 Tudmana 8

HR-10000 ZAGREB Or. Franje Tudmana 8, Viakovar

HR-320040 WLKO AR
OI5: 81793146560

40 Dawvor Barid
Chpliemm 11122015 Lokt jerr 334064
Aaded raley: Irmmiee Zoran Rajakowic

Specifikacija - Obra&un R.N. 15-351-002546

Iﬂm—
Predmet: Vkoar, Dr. Framje Tudmana 8; pronmera evjete ra M wal-u

Datum: 31X W15

Podncaitel]; Davor Bark

Mosibel]: Jodip Sabo

Tdemt | maare | n-|.||n| n:u—|r.u.[ W—_;l““::“'
HTEI_T_o% L T e —— 208 kewn 00 B0 T 168,08
HT03 T8 08 Dabaa | mesana- s djer & sarters 180 400 kem  B000 000 so.00 az0,00
r— 2E0,00
Imwa 4B, 00

Za kljerta:

Ojene su lrafere ber POA-A.

Lituer MukBeryds el cun, D L Mabetlida 10, 10000 Zagreh; TIF + 355 1 6546 672, wvwmukiserdahr
QI8 SEEIG1SEE0E, 185 HRSI OO ] 10135051, Hypo Mlpee foriae Bank d.d,
Direkior: KB Denls Mok

Slika 48. Pripadajuca specifikacija izradena u Pantheon informacijskom sustavu
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Sustav nam omogucava stvaranje standardiziranih radnih naloga na osnovu zahtjeva. Ova opcija
se u postupcima odrzavanja u zgradarstvu rijetko koristi. Tehnicari ve¢inu vlastitog vremena
provode na terenu te svoje radne naloge ispisuju ru¢no kao u prethodnom primjeru. Primjer

generiranja radnih naloga iz zahtjeva dan je na slici 49.

Marko Botica

| i e Dookumenti [ Odaberite Kijenta (5] Odjavite se

Main Menu 9 Zahtjev #448004 Osijek, K-Alojzija Stepinca 8b; popravak vanijskih reflektora, na fasadi zgrade

[ FM kratice:

[+l

Zahtjev || Arhiva | i | Sustavii || Prociena troska | Radimaterijal || sta || Poruke || Dogadsii || Anketa |

[z Gradevine

[F)

£ [ Spremi [8) Zatvori £ Novi ¥ Tzbridi [2) printanje ~ %] Radni nalog +

Sustavi i komponente
9 1D kupca =

Naziv klijenta

[ odrZavanje i operadije

0|

[y Usluzni desk

@
@y s Bijaie &
1 Ugovori  razini usluge

Adresa za stane fakture

Zadani primatelji obavijesti
pd°  Primatelji zadanih obavijesti

T Broj | Proizvod | Organizadija | Centar trodka, Ratuntroska  Kolidina | Jed. Jed. cjena | PDV(%) | ImosPDV-a Ukuprio

Anketnia pitanja i ponudeni odgovori 1 Dobava i ugradnja reflektora TL-. CJ 1,00 1.000,00 25,00 250,00 1.250,00

= Vrste zahtjeva 250,00 1.250,00
e Vrste zahtjeva

Ay

@ Kategorije zahtjeva
beé°  Kategorije zhtjeva

[ Protupazama zastita

[ Upravljanje energijom
[ Kontakti

[} Ekonomija
[ Tviedtaji
[ Administracija

FH|H|E|H|FH]|®

Slika 49. Automatsko generiranje radnih naloga — Consept CAFM

Marko Botica

() Dokumenti  {I Odaberte kijenta (5} Odjavite se
9 Zahtjev £448004 Osijek, KAlojzija Stepinca 8b; popravak vanjskih reflektora, na fasadi zgrade
Zahtjev | Arhiva || Komentari | Sustavii komponente | Procjena troska | Radimaterijal | SLA | Poruke | Dogadaii | Anketa |
i [l Spremi (@) Zatvori £ Novi X Izhrisi [£) Printanje m
B e
hiwe= = &) Po i
HNaziv klijenta
Adresa za slanje fakture -
W
Bilieske A (=]
Broj | Proizvod || Organizacia | Centar trofka, Raduntrodka.,  Kolifina | Jed.  Jed.cjena | POV(%) | ImasPDV-a | Ukupno
i Dobava i ugradnia reflektora TL-... (=) 1,00 1.000,00 25,00 250,00 1.250,00
250,00 1.250,00

Slika 50. Odabir vrste prikaza radnog naloga — Consept CAFM
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L]

\ 4
multiservis

RADNI NALOG
Kijent: Hrvatski Telekom d.d.
Braj zahtjeva: A B} Datuem; 21112016,
Gradesving | R4-C5-116-1_0sij ek, K. Ak a Stepinca b
Predimet: Osijek, KAk Stepinca 8b; pogr avalk vaniskin reflekitors, na & sad rgrade
Podnasite] zahtjeva: Davor Bari
\irsta: INTERVENCIIA NAFLATS
Chpls zahtijevanih ushiga:

Popravak vaniskih reflektons, na fagadi xrade,

Br. |Materijall | sat Kol

| &

1 |Dabava | ugradnia reflebtora TL-D [/ 100 Pl

Komentard na prudene ushuge;
[T | patpis] [t § potpis]
Prudated] ushage EEEnt

Slika 51. Automatski generiran radni nalog kroz sustav Consept CAFM
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Ovaj modul omoguéava nam i jednostavan prikaz i ispis prema zadanim Kkriterijima. Isto tako
omogucena je klasifikacija aktivnosti s obzirom na razlog aktivnosti: preventiva, korektiva,

zastoj, odluka menadzmenta i dr.

& Facility Management - Internet Explorer - *
H http://54.154.128.74/FM.web.core/app_dialog.aspx?uni=Y2SudHIvbHMvUmVxd WWzd HMv UmVxd Wi zd HNFRmIsd GVy LmFzaHg/Zmlsd GWy

*{ FILTER ZAHTIEVA
[l Primijeni  [8) Otkazi

FILTER ZAHTIEVA

1D zahtjeva

Gradevina T .-

Opcija povezanih gradevina [ Ukljuti povezane gradevine

Predmat

Dodijeljenc -] [ Ukljufi dedijeljeno grupama
PokaZi samo nededijeljenc I:‘

Status Rijefeno i Fakturirano

Primljenc do
Dospio od do
SLA wrijedi od do
Prioritet v |

Kategorija zahtjeva T|[...
Vrsta zahtjeva ﬂ

Nedavno deaktivirano/arhivirano PrikaZi posljednje deaktivirano/arhivirano
Specifikacija ﬂ

Slika 52. Kriteriji za filtriranje radnih naloga — Consept CAFM

Vrste zahtjeva unutar sustava su:
e Intervencija pausal
¢ Intervencija naplata
e Upit
e [zvid/troSkovnik/odobrenje

e |zvan ugovora

Zahtjev Intervencija pausal odgovaraju svim operacijama vezanim za redovno, preventivho
odrzavanje, a zahtjev Intervencija naplata odgovaraju svim operacijama vezanim za korektivno

odrzavanje.
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CMMS sustavi u odrzavanju

Ulaskom u pojedini zahtjev sustav nam omogucava detaljan pregled zahtjeva:

Ova opcija omoguéava jednoj ili odredenoj grupi korisnika jednostavan pregled informacija iz
radnog naloga unesenih od strana korisnika prije odobrenja aktivnosti. Isto tako biljezenje poziva

za intervencijom (tko, Sto, kada, gdje, kako) koji mogu biti ispisani u obliku zabiljeski

Detalji o vrsti zahtjeva
Status zahtjeva
Rok odradivanja posla prema SLA ugovoru
Kategorija zahtjeva
Prioritet — povezan sa SLA ugovorom
Poveznica na pocetni zahtjev
Detaljne informacije o podnositelju zahtjeva
o Ime
o Organizacija
o E-mail
o Telefon
Predmet zahtjeva
Datum zaprimanja
Prepisku komunikacije
Pripadajuci objekt

Lokaciju

Detalje 0 nosiocu — odgovornoj osobi za rjeSenje problema

o Imeiprezime
o Datum pocetka obavljanja posla
o Datum zavrSetka posla
o Odjel
o Rok za zavrSetak
Vanjske suradnike
Prilozi
o Slike prije izlaska tehnicara na teren
o Slike poslije obavljanja posla

o Pripadajuéi radni nalog

(automatski upis datuma i vremena).
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Markp Batica

| ) Luocor Multiservis d.o.o. [ Dokumenti  {I Odaberite kijenta (5} Odiavite se
Main Menu 9 Zahtjev #448984 Borovo Popovata; Trg grofa Erdoedya 1; zamjena rasviete
[ A kiatice Zahtjev || Arhiva || Komentari | Sustavii komponente || Procjena troka | Rad i materijal || SLA || Poruke || Dogadaji || Anketa |
= Gradevine Gl 3 Spremi Zatvori Sigurnost ~
[y Grad # s @ &) Sig
= Sustavi i kor ite e
[ Sustavi i kempanen D FTETD A
[y Odrzavanje i aperacije
INTERVENCIIA NAPLATA Kategorija zahtjeva T|Ed
Usluzni desk
[ig Usluzn ded 8 G RijeSeno i Fakturirana prioritet | Normalan
| ||
i) Zahtjevi § .
RokSLA-a Paveznita na poteni zahtjev =
g
ey SWA Podnositelj zahtjeva | Tatjana Corak T (] (detahi) Email | tatjana.corak@borava.hr
' ugovor o razini usluge
Organizadja o Telefon
Zadani primatelji
v D e Predmet Barova Popovaia; Trg grofa Erdoedya 1; zamjena rasvjete Primjeno. | 23112016 11:41
Anketna pitanja opis
Ankeing pitania | panuden udgovad From: Popovata Poslovnica [mailto:borovodda03@borovo.hr, A
Vrste zahtjeva Sent: Wednesday, November 23, 2016 11:24 AM
Tt Viste zahijeva To: Tatjana Corak <tatjana.corak@borovo.hr>
Kategorije zahtjeva Subject:
Yot Kategorife mhtjea
Poftovana g. Tatjana
[ Protupozama zaitita
[ Upravljanje energijom
[ onak U prodavaoni Popovata pregorjele su dvije dugatke
L3 Ekonamija fluorescentne cijevi 36 w Vi
[y} Irvieitaii Gradevina Borovo T Lokacija
[y Administracija i
— =

Slika 53. Prikaz detalja o zahtjevima s pripadaju¢im radnim nalozima — Consept CAFM

5.4. Modul izvjeStaja

Prema literaturi [23] od modula izvjestaja unutar CMMS sustava se zahtjeva sljedece:

e Detaljna vodenje evidencije aktivnosti odrZavanja.

e PruZanje informacija za pracenje ciklusa: zahtjev za popravkom, popravak i zadovoljstvo
korisnika .

e Dobivanje izvjestaja za budZetiranje, analizu zaposlenih, razvojni program, uc¢inkovitost.

e Dobivanje informacija o planiranju aktivnosti, planiranju prema rasporedu i zaduzenjima.

e Mogucénost sortiranja odradenih poslova prema radnom nalogu, imovini, zgradi, katu i
sobi zgrade, vrsti opreme ili imovine.

e Jednostavno upisivanje izvjestaja s unaprijed definiranim (standardiziranim) tekstom.

e Mogucnost generiranja izvjeStaja o opremi/imovini od dana instalacije tj. pocetka
upotrebe koji sadrzi informacije o svim ve¢im popravcima, a saZzetke o manjim.

e Izrada izvjeStaja prema Pareto principu, odvajanje vaznih podataka od manje vaznih u
cilju ucinkovitijeg upravljanja procesima odrzavanja.

e Moguénost izvjeStaja o omjeru sati vanjskog (ugovornog) i vlastitog odrzavanja.
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e Mogucnost dobivanja izvjeStaja o knjizenju troskova odrzavanja na pojedine cjeline ili

mjesta troska.

CMMS sustav Consept CAFM nudi mogucénost stvaranja izvjestaja vezanih za:
e Operacije u odrzavanju
e Usluzni desk

e ProtupoZarnu zastitu

Izvjestaji koje je moguce dobiti direktno od sustava, a vezani su za operacije u odrzavanju su:
e Lista zadataka
e Zadaci s kontrolnim listama
e Lista stanja
e Trosak stanja

e Procjena troskova plana odrzavanja

| & Facility Management - Internet Explorer = O X

H http://54.154.128.74/FM. web. corefapp_dialog.aspx?uri=Y29udHIvb HMyvU mVwb3)0cy 80 aG9vc VS ZXBven QuY KN 0e D8y ZXBuvcnRIRDTUY KM TG zd Fllc Goyd A=

|- PARAMETRIIZVIESTAJA O LISTI ZADATAKA
1 B Prikafi invieStaj  [G) Otkazi

1 [ zapac

Vo s

Gradevina T|)
Opcija povezanih gradevina [ ukljui povezane gradevine

Kategorija T|=]

Dodijeljenc ==

Status @

Rukom pisani komentari | Ukljué razmak

Predmat
Opis
Utvrdeni datum potetka

Ug
g
0U

Dospio od

Pricritet [v]
Sustavfkomponenta (=
Filter roka zavrZetia [ Mema filtera

Datum raka zavigetka =

Podetak istela roka -2

Specifikacija

Slika 54. Parametri izvjestaja o listi zadataka - Consept CAFM
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Listu svih potrebnih zadataka je moguée grupirati prema supervizor-gradevini ili obrnuto. Ako je
odabir supervizor-gradevina, moguce je dobiti izvjestaj liste svih zadataka za odgovornu osobu s

pripadaju¢im gradevinama. Na slici 54. su prikazani ostali kriteriji filtriranja svih zadataka.

@& Facility Management - Internet Explarer = O X

P hitp://54.154,128.74/FM.web.core/app_dialog.aspxturi= Y29udHIvb HMyUmViwb 30y 3Da Gove 2V SZXBvenQuY XM oeDIyZXBvenRIRDTUYEN redNoZWrb Glzd

S PARAMETRI IZVIESTAJA ZA KONTROLNE LISTE ZADATAKA
it B prikadi zvieStaj  [O) otkaZi

[ zapaa
Gradevina T CJ
Opcija povezanih gradevina O Ukljudi povezane gradevine
Kategorija T CJ
Dodijeljenc Cj

Predmet
Opis

Utvrdeni datum petetka

00
00

Dospio od
Prioritet
Sustav/komponenta Cj

Specifikacija

Slika 55. Parametri izvjeStaja za kontrolne liste zadataka - Consept CAFM

Zadaci s kontrolnim listama su oni zadaci u planu redovnog odrzavanja koji se ticu zakonskih
ispitivanja. Nakon provedbe svih zakonskih ispitivanja potrebno je ispuniti kontrolnu listu. I u
ovom slucaju sustav nudi filtriranje kontrolnih lista prema viSe (u slici 55. prikazanih)
parametara.

Sustav nudi izvjestaj o trenutnom stanju objekata grupiranih po supervizoru ili gradevini. Osim
toga putem filtera sustav omogucava stvaranje izvjeStaja o stanju specificne opreme unutar
pojedinog objekta. TroSak stanja omogucava izvjeStaj o svim troskovima za pojedine objekte
grupirane po supervizoru i gradevini. Ako se vodi evidencija moguce je dobiti i izvjestaj o

troSkovima za pojedinu opremu tijekom Zivotnog ciklusa i eksploatacije.
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7 @ Facility Management - Internet Explorer — H

; i http:,f,l’S-d.'I54.123.?4,."FM.wEb.corafapp_dialog.aspx?uri:‘r’l‘}udHJvhHMva‘urwbEJDcyﬁDaGQ‘ch‘urSZXB\rcnQuYXNDeD?yZXBvcnR_IRD'INWJIudGVuW.’SjZUBs‘r’|

- PARAMTERI IZVIESTAJA O PROCIENI TROSKOVA PLANA ODRZAVANIA
£ Bl Prikafi izvjestaj  [G) Otkadi

1 Podetni datum 01.11.2016 =
Predmet
I Gradevina OM-R1-7G-388-1_Zagreb, Vukovarska 23 T|=)
Opcija povezanih gradevina O Ukljudi povezane gradevine
g Kategorija T|(=)
i Sustav/komponenta (=
“ @ Facility Management - Internet Explorer = O X

Y hittp://54.154.128.74/FMoweb, core/app_dialog.aspx?uri=Y20udHvbHMy T2 gZWNOcy 3P Y plY3RDYXRIZ2ya" |

42+ ZADATAK KATEGORIIE

FFE £ Nova kategorija Promijeni ¢ Izbrigi ‘Y Filter

* | Broj | Naziv ~ |
4 Inspekdja { Kontrolni pregled

1 Redowvno infrastrukturno odrzavanje
2 Redovno tehnitko odriavanje
3 Zakonsko ispitivanja

Slika 56. Parametri izvjeStaja o procjeni troSkova plana odrzavanja - Consept CAFM

Sustav nudi moguénost generiranja izvjestaja o procijenjenim troSkovima odrzavanja za pojedinu
gradevinu te za pojedinu opremu unutar gradevine. Moguce je dobiti izvjeStaj o ukupnim
troSkovima za samo jedan aspekt plana odrzavanja:
e Inspekcije
e Zakonska ispitivanja
e Redovni servisi
o Tehnicki

o Infrastrukturni

Izvjestaj je moguée generirati od odredenog datuma, Sto znaci da mozemo dobiti kompletan
1zvjestaj o svim ukupnim troSkovima procesa redovnog odrzavanja za pojedini objekt ili opremu

na objektu.
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Ao i o K x [F= =2 — - M g o O E AT R

B2 copy ~ = [@ Fin -
Paste ) B I U-| i« M- A = = | &5 B . o, 5 |%3 % | Conditional Format Cell | Insert Delete Format Sort & Find &
+ < Format Painter SHE = £ [Emae s contel] 8- % 00 >0 Eormatting - as Table ~ Styles © - ~ | @ Clear~  Fifer~ Select~
Clipboard F} Font F} Alignment [Fl Number T Styles Cells Editing
Al bl - 5 ‘ lzvjestaj procjene troskova plana odrZavanja, Luxor Multiservis d.o.0. E|
c ] D \ E [ ¢ T e [wl [T e]vfm[n[oler]alr]s] T 5|
E
K: ij: Sustavii k Predmet zadatka Procjena Zadaci u Stu  Pros Sief. Vel OZu Trav  Sviba Lip Srp Kol Ruj List  Zbroj
gradevine troska po razdoblju 2016 2016 2017 2017 2017 2017 nj 2017 2017 2017 2017 2017
5 zadatku 2017
A - Mobilna Redovan servis potopnih cpki 0 1 0 0 0 0 [1] [1] [i] [1] [1] 0 1] [i] 0 (ml
7a otpade | fekalne vode
NGH
A - Mobilna Servis reklama 10170 1 0 0 0 0 0 0 (1] 10170 0 0 (1] (1] 10170
7
A - Mobilna Redovni mali servis rashladnog 3650 2 0 0 0 3650 0 1} (1] 1} 1} 0 3650 0 7300 E|
agregata
| &
A - Mobina VENTILOKONVEKTORI Redovno odrZavanje 54425 2 0 0 0 0 54425 0 1] 0 0 0 54425 0 108850
ventikonvektora
|2
A - Mobilna Redovan servis automatike 5094,51 1 5094,5 0 0 0 1] 1] 0 1] 1] 0 0 0 5094,51 =
centrainog griania 1
10
A - Mobilna KLIMA KOMORA Mali servis kiima komare 4900 2 0 0 4900 0 0 0 1] 0 0 0 4900 0 9800
11
A - Mobilna FREKEVENCIISKI Redovno odrfavanje rashladnog 0 0 0 0 0 0 1} 1} 0 1} 1} 0 0 0 0
PRETVARAC,KLIMA ORMAR ormara
12
A - Mobina EKSPANZDISKA POSUDA,IONSKI Nadzor ketlovnice 14105 4 14105 14105 O 14105 14105 0 1] 0 0 0 0 1] 56420
OMEKSIVAC,KOTAQ,0SIETNIK
TEMPERATURE,PLAMENIK, PRES
OSTAT,PROLAZNI VENTIL NA
W 4+ M| Sheet /%7 7~ 4 [T I3
i | [EEERCIC a——C

Slika 57. Excel izvjestaj o procjeni troSka plana odrZavanja za objekt

Najvazniji izvjestaj u domeni usluznog deska jest onaj koji daje informacije o vremenskom
intervalu u kojem se dogodila promjena statusa zahtjeva. Promjena statusa zahtjeva koji je
povezan s radnim nalogom ima direktnu vezu sa statusom obavljanja posla. Ako dode do
promjene statusa zahtjeva iz otvorenu u rijeSeno i zakljuceno ili rijeSeno i fakturirano, znaci da
se posao obavio bez prilaganja radnog naloga i/ili fakture ili s prilaganjem radnog naloga i/ili
fakture. Neke kompanije u bransi Facility Managementa za fakturu prilazu potpisane radne
naloge od strane klijenta.
Parametri filtriranja prilikom izrade ove vrste izvjestaja su:

e (Gradevina

e Opcija povezanih gradevina

e Status zahtjeva

e Vremenski raspon zaprimanja zahtjeva

e Prioritet — povezan sa SLA ugovorom

o Kategorija zahtjeva

e Vrsta zahtjeva

e Tvrtka podnositelja zahtjeva
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@ Facility Management - Internet Explorer O >

http://54.154.128.74/FM.web.core/app_dialog.aspxluri=Y¥23udHvbHMvUmVwb310cy30a G v c2VSZABvenQuY RN 0eD3yZ X EvenRIRD1SZXFIZXNOc Ol u d GVydn |

Y PARAMETRI IZVIESTATA

frt Bl Prikazi zviestaj () Otkadi

Gradevina

Opcija povezanih gradevina

OM-R1-ZG-388-1_Zagreh, Vukovarska 23

10

O Ukljugi povezane gradevine

Status Novi, Pritvaceno, Rijefenc, Otkazano, Odbijen, Na £ekanju, Rijes (]
Zahtjev zaprimljen od 01.10.2016 do | 30.11.2016 CJ
Prioritet |

Kategorija zahtjeva
Vrsta zahtjeva

Turtka podnositelja zahtjeva

| INTERVENCIIA NAPLATA

Slika 58. Parametri izvjeStaja o vremenskom intervalu promjene statusa zahtjeva - Consept
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Parametri Izvjeltaja: Gradevina: OM-R1-ZG-388-1_Zagreb, Vukovarska 23, Primfjeno od 1.10.2016. 0:00:00 do 30.11.2016. 0:00:00, Status: Novi,
Prihvateno, RijSeno, Otkazano, Odbijen, Na &ekanju, RijeSeno | Zakiugeno, Rije3eno | Fakurirano, Za odobrerje, Odobreno, Vrsta: {NTERVENCIJA NAPLATA
5
6
IDzahtjeva  Gradevina Maticna gradevina Vrsta zahtjeva Prioritet Predmet Nosioc Vanjski suradrik Datum primanja Datum pritvatanja
| 7|
423489 OM-R1-ZG-358-1 Zagreb, Ri-Sjever HT INTERVENCIJANAPLATA  Normalan Zagreb, Vukovarska Zvonko Mhod 1.10.2016 9:56 1.10.2016 18:35
Vukovarska 23 23;2016-4755 - ne rade rolo
2 vrata na Uazu u garatu
420282 OMR1-ZG-388-1 Zagreb,  R1-Sjever HT INTERVENCIJA NAPLATA  Normalan Zagreb, Vukovarska 23;  Voditelj tehnicara sjever  Zvonko Minod, Zvonko 4.10.2016 12:23 4.10.2016 12:24
Vukovarska 23 izrada Kiugeva za sobu 227 Wihod, Zvenke Mihod,
2Zvonko Mhod
430202 OMR1-2G-388-1 Zagreb,  R1-Sjever HT INTERVENCIJANAPLATA  Normalan Zagreb, Vukovarska 23;  Mario Bacurin 6.10.2016 13:37 6.10.2016 13:37
Vukovarska 23 e e
P s e
430271 OMR1-ZG-388-1 Zagreb,  R1-Sjever HT INTERVENCIJANAPLATA  Normalan Zagreb, Vukovarska 23;  Zoran Rajakovic 6.10.2016 14:20
Vukovarska 23 popravak reldama
1
431213 OMR1-ZG-388-1 Zagreb,  R1-Sjever HT INTERVENCIJA NAPLATA  Normalan Zagreb, Vukovarska 23, Mario Bacurin 10.10.2016 13:11 10.10.2015 13:44
Vukovarska 23 Dobava materijala te
4 zamiena radne ploée u A
4 4 » M| Sheet /2 M+ [ | » ]
Ready ‘ Average: 73934,82104  Count: 448  Sum: 1767042223 M os% (-—U——#)

Slika 59. Pripadajuci excel izvjestaj
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Unutar izvjestaja informacije o pojedinom zahtjevu su sortirane prema sljede¢im kategorijama:
e ID zahtjeva
e Gradevina
e Matic¢na gradevina

e Vrsta zahtjeva

e Prioritet
e Predmet
e Nosioc

e Vanjski suradnik

e Datum zaprimanja zahtjeva

e Datum prihvacanja — od strane help deska

e Minute od primljenog do prihvacenog

e Datum rjeSavanja

e Minute od prihvacenog do rijeSenog

e Datum rijeSenog i zaklju¢enog

e Minute od rijeSenog do rijesenog i zaklju¢enog
e Datum fakture

e Vrijeme potrebno za fakturu

Na osnovu vremenskog razmaka izmedu zaprimanja zahtjeva i fakturiranja odradenog posla, ali i
na osnovu vremenskog razmaka izmedu svih etapa u obavljanju posla, moguce je napraviti

opsezne analize.
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6. ZAKLJUCAK

Pravilno uspostavljanje i provedba plana redovnog odrzavanja u zgradarstvu kljuc je za uspjeh u
procesu gospodarenja objektima. Prilikom konstrukcije plana odrzavanja valja uzeti u obzir tri
osnovne polazi$ne tocke: inspekcije, zakonska ispitivanja te redovne tehnicke servise. Zakonska
ispitivanja direktno se vezu za zakonske propise koji se Cesto mijenjaju, pa je Cesto kljucan
faktor uspjeha pracenje istih. Koli¢ina redovnih tehnickih, ali i infrastrukturnih servisa ovisi o
samoj kompleksnosti objekta, ali i zeljama i potrebama vlasnika. Bez obzira koliko dobro
funkcionira plan preventivnog odrzavanja, problemi na tehni¢koj opremi i infrastrukturnim
dijelovima objekta ¢e se pojavljivati. Uzevsi u obzir tu ¢injenicu, dobro je izdvojiti vrijeme i za
procese korektivnog odrzavanja. Osim procesa korektive i preventive postoje i ostali postupci
odrzavanja tehnicke opreme i sustava koji su u postotku manje zastupljeni, ali i na njih svakako
valja racunati. Cilj gospodarenja objektima je upravo reducirati koli¢inu 1 vrijeme potrebno za
procese korektive, te tako usmijeriti resurse u procese preventive.

Prilikom konstrukcije i provedbe plana preventivnog odrzavanja od velike pomo¢i su nam
moderni informacijski sustavi ¢iji je rad posebno prilagoden za procese odrzavanja u
zgradarstvu. Osim toga, vazno je za istaknuti kako se ovi sustavi danas ne koriste samo za
kontrolu u procesima odrZavanja ve¢ su konstruirani upravo s ciljem osiguranja visoke kvalitete
stanja opreme i kompletnih tehnickih sustava, te visoke razine usluge odrzavanja. Ovi sustavi
osiguravaju izvrsiteljima tehnickog odrzavanja konkurentsku prednost, a vlasnicima maksimalnu
korist i ispravno funkcioniranje objekta.

Pravovremena dostupnost te raspolozivost svih relevantnih podataka koji su potrebni za
upravljanje tehnoloski sloZzenim procesom odrzavanja je od klju¢ne vaznosti pa se primjena
informatickih tehnologija sama po sebi namece kao nuzna i nezaobilazna. Consept CAFM samo
je jedan od modernih CMMS sustava koji funkcioniraju na osnovnom menadzerskom principu
postavi, mjeri, upravljaj. Osnova rada sustava jest stvaranje plana preventivnog odrZavanja,
mjerenje uspjeSnosti provedbe plana te izvjeStavanje korisnika sustava. Krajnji cilj svih
informacijskih sustava je pomo¢ pri donosenju Sto kvalitetnije odluke. Prema tome, Consept
CAFM kao moderan sustav za odrzavanje u zgradarstvu ima centralno mjesto kao kljucan i
sveobuhvatan alat za podrSku donoSenju odluka na svim razinama upravljanja tehni¢kim

odrzavanjem.
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PRILOZI

l. CD-R disc
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