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PREDGOVOR

8 YULMHPH GRN VDP UDGLR NDR SURMHNWDQW VWURMI
voda u jednoj tvrtki uUBORYHQLML LPDR VDP VUHUX XSR]QDWL \
takvog tipa. Od faze ideje, preko pojektiranja, izgradnje, probnog rada i edukacije
]DSRVOHQLND QD XUHYyDMX 7YUWND MH SURMHNWLUDO
SXawDOD REMBRWRI XXERDRWMH X SRIJRQ RGQRVQR SUR
XUHyYyDMD ]D SURpLaAauUDYDQMH RWSDGQLK YRGD L]JPHyYX
usklade sve ulazne i izlazne vrijednosti otpadnih voda tretiranih objektom.

U to vrijeme rodila mi se ideja da bildizanimljivo ponuditi vlasniku (gradu ili
ORNDOQRM VDPRXSUDYL L UXNRYRYVHQMH QRYRL]JJUDYH(
MH SHULRG XKRGDYDQMD REMHNWD GXJDpDN D SRVD
SRWH&a&NRUD SUL XSUDYOMD Q Mika Rila Mtalne W BripravBd8tRiJD MH
VSUHPQD SRVODWL QHNRJ RG VWUXpQMDND GD ULMHA
djelatnika na objektu.

, JORALR VDP VYRMX LGHMX WDGD&aQMHP QDGUHYHQRP U.
MH QDNRQ NUD U HKaoUd2a |de [t i Nspl&d MaDiti. Meni, naravno nije bila
MDVQD QMHJRYD RGOXND SD VDP VH RGOXpPLR YL&H S
FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD REMHNWLPD GD R WRPH YL
sam je iskoristio za izréd ovog rada.

=DKYDOMXMHP VYLPD NRML VX QD ELOR NRML QDpLQ SRI
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U radu su opisane definicije i pojmovi upravljanja infrastrukturnim objektima kako bi
VH RSLVDOR SRGUXpMH NRMH REMHGLQMXMH QD]JLY )DF
je multidisciplinarno zanimanje koje proizlazi iz teorija 1 principa arhitekture,
LQ@MHUVWYD REOLNRYDQMD ILQDQFLMD PHQDGAaPHQW

1IDYHGHQD MH UD]JOLND L]PHyX R Gajass¥tngnsigemesd FLO W\ 0

8 GRGDFLPD VX QDYHGHQL WUHQXWQR SULKYDUHQL ]DNI
modela cjelovitog uprdjanja objektima.

.OMXpQH RatiiM/HWahagement, Facilities Management, Asset Management,
cjelovito upravljanje objektima.
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SUMMARY

This disertation defines the management elements of infrastructural faciliGedeinto
describe Facility Management. Facility Management requires a multidisciplinary
approach combining the theory and the practical applications of architecture,
engineering, design, finance, management and even sociology.

The document describes thistthctions among Maintenance, Facility Management and
Asset Management.

Additional documents list current legislation and standard practice in the Republic of
Croatia. Examples of organisational models for Facility Management are also given in
the appenides.

Key words: Facility Management, Facilities Management, Asset Management, Facilities
Overall Management.
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1. UVOD

Cjelovito gospodarenje objektima aktualna je tema i trend u svijetu koji se usvaja i u
Republici HrvatskojGospodarenje objektm& UHGVWDYOMD LQWHJULUDQL -
SREROMaADYDQMX L SULODJRYyDYDQMX SRVORYQLK L LQ
FLOMHYD RUJDQL]DFLMH 5DGL VH R LQWHUGLVFLSOLQL
ekonomski pristup u gospodarenju objeid.

&LOM RYRJ UDGD ELR MH SREOLaAH REMDVQLWAL GHILQ
QDYHVWL L RSLVDWL RSUH DNWLYQRVWL JRVSRGDUHQMI
metode i modele gospodarenja objektima u svijetu. Opisano je svih petadakty WL p Q L K
organizacijskinh modela Facility Management

1IDYHGHQD MH L UD]JOLND L]JPHYyX ANODVLPQRJ® WHKQLpPN
i Asset ManagemeD 8 SUDNVL SRJRWRYR SRpHWQLFLPD WHa
Asset Managemesd, no postoiMDVQD JUDQLFD L]J]PHYyX WH GYLMH
ODQDJHPHQW MH SRVYHUHQ GMHODWQRVWLPD YDQ GRP|
RUJDQL]DFLMH GRN MH $VVHW ODQDJHPHQW X VOXAaEL
organizacije.

Na primjerima iz prakse 8sLVDQ MH RSVHJ UDGRYD YH]D&LK X] S
Primjerima su pokriveni svih pet organizacijskih modela. Na primjerima su opisane
UD]OLpLWH YUVWH L YHOLPpLQH REMHNDWD WH VKRGQR
Managemenag.

IDGDOMH SULND]DQH VX ]DMHGQLpPNH-RVNQRMH RIUQJHD ELD
vezanu uz uspostavu organizacije cjelovitog upravljanja objektima.

Dane su i zakonske podloge u Republici Hrvatskoj vezane uz Facility Management, kao

i popis Europskih nani. Europska Unija pretpostavlja sedam normi koje bi regulirale
domenu Facility Managemer® 'R |JDYUaAHWND RYRJD UDGD L]GDQH V
SULKYDUHQH X 5SHSXEOLFL +tUYDWVNRM

5DGQMD REUDYyXMH L GMHORP UD]JUDYyXM blg GorRaWjdnjd E X V XU
objektima sa projektnim timovima u toku faze projektiranja objekta.

8 SRJODYX SULND]DQ MH RVYUW QD XVSRVWDYX XpLQ
REMHNWLPD RGQRVQR RQDM GLR NRML QRUPH MR&a QI
tehnipNH DNWLYQRVWL QD XVSRVAWDYL GMHORWYRUQH XVC

, JEMHJQXW MH RSLV VRIWYHUVNLK SDNHWD YH]DQLK X]
REMDAQMHQMX L XVSRVWDYL XpLQNR YILIWW XMGXWUXH )PP L
softverskih paketa i usprkos®H aWR MH GiD/VKNUIHOGAH)WWULMHPH SU
WUALAWX QLVDP SULPLMHWLR GD VH-XFNRL HREQ R URJIW D
RGQRVQR GD MH SRVWDR QHND YUVWD RSUH SULKYDUHCGC
Managemenag.
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1.1 Ukratko o Facility Managementu

)DFLOLW\ ODQDJHPHQW MH LQWHUGLVFLSOLQDUQR ]DQL|
suL WRPH VSDMD OMXGH PDWHULMX SURVWRU L WHK
SULQFLSD LQAHQMHUVWYD D UWKRGWHMAWDXUHQ REPILMEBRY DR
ELKHYLRUL]PD X XSUDYOMDQMX LPRYLQRP L VYLP SRSUL
djelatnost tvrtke klijenta. Facility Management podrazumijeva nekoliko poslovnih
DNWLYQRVWL X VYH]L LPRY L Qi dugotisjfonViMoviK@r,) Men® M D Q M |
WHKQLpNR L KLJLMHQVNR RGUADYDQMH 2SHUDWLRQ
upravljanje ugostiteljskim poslovanjem (Catering Management), voznim parkom (Fleet
Management), uredskim prostorom (Space Management), arhivskom arggsh
JUDYyRP ELEOLRWHNRP WH VYLP XOD]JQLP L L]OD]QLP GR

Do prije nekoliko godina u nas se nije znalo za ovu disciplinu i zanimanje, no ulaskom
LQR]JHPQLK VSHFLMDOL]JLUDQLK GUXawWYD UD]J]YLMDMX VI
SUXADQMNMORXYIIDK SBURPMHQD WUALaQLK XYMHWD L vQDabD
QDPHUX SURPMHQH X QDpPpLQX SRVORYDQMD WYUWNL
dnevnoj razini propitivati usvojene strategije poslovanja u cilju stvaranja konkurentne
prednostiioddDYDQMD VYRMH SR]JLFLMH QD WUA&AL&aWX

JRNXVLUDQMH QD RVQRYQX GMHODWQRVW EROML QDG
WHKQRORJLMD SURFHVD L QDpLQD UDGD WH SRYHUDQM
VXYUHPHQRJ UXNRYRYHQMDih discplpd u RWgets kbjd HBIdKD W O M L
GRELYD QD YDAQRVWL L QD QDA4LP SURVWRULPD MH L )D
X GUXawyYLPD LOL NRULAWHQMHP YDQMVNLK XVOXJD
Facility Management je nezamisliv bez outsourcingaosno eksternalizacije i on je
MHGDQ RG XRELpDMHQLK PHQDGAHUVNLK DODWD L SUDN

*ObYQL MH FLOM VWUDWHJIJLMH RXWVRXUFLQJD RSWLF
RUJDQL]DFLMVNH VWUXNWXUH XNODQM DBsiQiMdsti MzXYLa QLK
VPDQMLYDQMH WURANRYD L SRYHUDQMH YULMHGQRVWL
usluga Facility Managemer®d SULGRQRVL VH XSUDYOMDQMX LPR

SRPRUQLK GMHODWQRVWL VSHFLMDOL]JLUDQLPtyGUX&WY
Management. [1]

Uspostava usluge Facility Managemddt XUHyXMH L RGUHVYHQL YLG RU.
SRGX]JHUD 'D EL VH YLVRNR RUJDQL]JLUDQD LQWHUGLVFL
VDJOHGDWL VYH )0 XVOXJH NUR] VW ptetw Xiljexta $eR G X JH (i |
RUJDQL]JLUDWL XpL QNIRpvikavvipe oxgerxxciXFMetdtkeN Organizacija

PRaH ELWL L QHAWR &dLUD RYLVQR R XJRYRUX VNORS!
SULOLPQR KRUL]JRQWDOQR UDVSRUHYHQrMe F&HKtN MH V
ManagementD RUJDQL]JLUDQD SLUDPLGDOQR 2 SLUDPLGDOC
ULMHpL NDVQLMH X UDGQML
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Slika k1. Organizacija tvrtke koja se bavi uslugama Facility Manageraent

Gruba podjela usluga Facility Managemdnt P R & ifazWdtati u tri dijela, a to su
SULPDUQH XVOXJH VHNXQGDUQH XVOXJH L GRGDWQH X
su sva tri dijela jednako zastupljena u usluzi-BMPodjela je napravljena tako zbog
ODNA&aHJ VQDODaH®ikavje prinar@diskube FMa. Tablica 12 prikazuje
sekundarne usluge F&l, dok tablica 43 prikazuje dodatne usluge.

Tablica k1. Primarni servisi usluge Facility Management

PRIMARNE USLUGE FACILITY MANAGEMENT -A

JUDYHYLQVNR RGUADYDQMH RGUaADYDQMH L L @\kiivnBtiapifelL M
dekorativni radovi i rekonstrukcija RGUaAaDYDQMH OLIWRYD L SRN
VWURMDUVNR RGUADYDQMH SURWXSRAaDUQH LQVWDODFLN
HOHNWUR RGUADYDQMH manje popravke

Tablica 2. Sekundarni servisi usluge Facility Manageraent

SEKUNDARNEUSLUGE FACILITY MANAGEMENT -A

pLAUHQMH recikliranje

ILILDND L WHKQLpPpND ]DaWLW,| deratizacija i dezinsekcija

NXUQL SRSUDYFL RVPLAOMDYDQMD L RGUADYD
odlaganje i briga o otpadu briga o biljkama unutar objekata

Tablica :3. Dodatne servisnesluge Facility Managemesat.

DODATNE USLUGE FACILITY MANAGEMENT-A

selidbe organizacija dostave toplih obroka

planiranje kretanja ljudi po objektu UXNRYRYVHQMH IORWRP YR]LOQO

upravljanje poslovnim rizicima usluga ispisa i kopiranja dokumenata

planiraneL RGUADYDQMH UDGQLK SRAWDQVNH XVOXJH

sustavno vrednovanje arhiviranje

upravljanje imovinom rezervacija putovanja

RVPLAOMDYDQMH L XSUDY OM)| recepcija

posredovanje pri ugovaranju zdravstveno savjetovanje i organizac
zdravstvenitusluga

SURMHNWLUDQMH L RGUA&DY D savjetovanje vezano uz sigurnost na radu

telefonija EULJD R RNROLAaX

YRYHQMH NRPXQDOQLK XVO X| organizacija sastanaka

'DQDAQMH WYUWNH NRMH VH EDY Ha,XiVs@ju BysoBudtD FLO L W\
ALURNX OHSH]X XVOXJD L WR ELOR X YODVWLWRP DUD(
RUJDQL]DFLMRP YDQMVNLK XJRYRUQLK A\DHMRIAVRY L7NMJIANA]
X UD]J]YRMX WDNR GD VH VD HNRQRPVNLP UDJRYLWNRP
cjelovitog upravljanja objektima.
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1.2 Ukratko o Asset Management

Povijesni razvoj Asset Management

,VKRGLAWH GDQDA&AQMHJ L]JULPDMD -D3 #J P HQ@RMDA PASIWD \
XSUDYOMDQMD IL]JLPNRP LPRYLQRP RSUHPD LQGXVW!
LQIUDVWUXNWXUD PR&HPR WUDALWL X WHKQLpPNRM GL\
godina koncept SBUDYOMDQMD IL]JLPNRP LPRYLQRP GRELR MH &l
AWR MH X SRpPHWNX ELR RGUADYDQMH SD JD GDQDV |
YDAQRVW SUHSR]QDMX L NRULVWH VYH SRVORYQH IXQN
UD]JOLPLWHNWX GWHWKIQBOLQH VWYRULOH SRMHGLQDpPQH ¢
LPRYLQRP QR QLVX VWYRUHQH SRYH]QLFH NRMH EL |
WHKQLpPNLK QRUPL X ]JDRNUXAHQL RNYLU UXNRYRVHQMD

Britanski institut za Asset Megement (IAM xiInstitute of Asset Management) je prvi
X VYLMHWX L]GDR QRUPX WLMHNRP JRGLRAE L GRULI
SRWDNQXR L OHYyXQDURGQX RUJDQL]DFLMX ]D QRUI
na svjetskoj ISO normi za upravljanjde ]LPNRP LPRYLQRP X '‘DQDaEaQM
QD SXQR daLULP PHQDGAHUVNLP NRPSHWHQFLMDPD NRM
SRVMHGRYDWL L ]D aWR PRUD SRVMHGRYDWL FHUWLIL
REDYOMDMX LQAHQMHULI gledd gagdom W Kof@ivilL suSde Lsahvg X S D O
WUD&LOD YHUWLNDOQD LQA&HQMHUVND J]QDQMD-R GDQD
WUDAL SXQR daLUD KRUL]JRQWDOQD ]QDQMD 2 RYRM GLV
NRML VH WUHED PLQLPL]JYUDMHG RWW VIWR YSLIRQOYHFH NDMWR [ UL
,VWR WDNR GUADOR VH GD VH RYH DNWLYQRVWL WUHE!
UD|PLAOMDQMD HYROXLUDOD L RYLVQR R SRWHQFLMDO
aktivnosti eksternalizirati, samostalnrazvijati ili kombinirati ova dva pristupa u
XSUDYOMDQMD IL]JLPNRP LPRYLQRP

Integrirana norma BSI PAS 55:200BRGQRVL VH QD XSUDYOMDQMH IL]L
VXVWDYQD L NRRUGLQLUDQD DNWLYQRVW L SUDNVD N
upravlja fizLPNRP LPRYLQRP L QMHQRP LQIUDVWUXNWXURP
LQYHVWLFLMDPD X FMHORALYRWQRP FLNOXVX D NRML
RUJDQL]DFLMH 8 SURAORVWL MH ELOR QHGRXPLFD X W
Asset ManagemenM HU VH WHUPLQ NRULVWLR SRQDMYLa&H X ED(
X VYH]L ILQDQFLMVNLK GHULYDWD %LVKRS ,QaH
SURFHVH RGUaADYDQMD D WHN MH QHNROLNR VWUXNRYQC
PHQDGAPHBQWEFOMDQMD IL]JLPNRP LPRYLQRP L PHQDGAF
SUDNWLpDUL $VVHWX0ODNRP SHDRHW pLMD MH GMHODWQR
Novom Zelandu i Australiji. Oni su postavili nekoliko generalnih direktiva i normi koje

RGUHyYXMX dunssit dddgeiresat u industriji. Asset management je relativno

QRY PHQDGAHUVNL NRQFHSW NRML LQNRUSRULUD VYD
QRYL SRJOHG QD L]YUVQR XSUDYOMDQMH IL]JLPNRP LPRY

SBRVWRML YHOLNL EURM GH I LroviRdmM kdje XuStehiuYulakéDQ M D | L
UD]J]OLpLWLK NXWRYD JOHGDQMD (XURSHDQ )HGHUDWL
()106 VXJHULUD GD VH VOLMHGL GHILQLFLMD V *OR
upravljanju imovinom (2010) :
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A8B8SUDYOMDQMH LPRYXSRP YWH RGWHPIOLOYRR QLP FLNOXYV
NDNR EL VH SRVWLJOL L |DGUADYDOL QDYHGHQL SRVOR)

2SUHQLWR JRYRUHUL $VVHW ODQDJHPHQW XNOMXpXMH (

,GHQWLILNDFLMX NRMX IL]JLPNX LPRYLQX SRVMHGXM

- ldentifikaciju izvora financiranja;

- 1DEDYNX IL]JLpPNH LPRYLQH

- /RIJLVWLPNX SRGU&AGNX L LQIUDVWUXNWXUX NRMD
ILJLPNRP LPRYLQRP

- 5DVSRORALYRVW LOL REQDYOMDQMH ILJLPNH LPRYLC

- I1DMEROMX SUDNVX XSUDYOMDQWDID RMLWMNRVYPHLUPR ¥ L]®
WH SRVWDYLWL QRUPH ]D VYRMD SRGX]HUD MHU VX

- SRYHUDQR ]DGRYROMVWYR NXSDFD UDGL SREROM
isporuke,

- sposobnost postizanja i demonstriranja najbolje vrijednosti za novac,

- S REROMa&Da|R ridketd D kotporativno upravljanjets jasnim tijekom
revizije,

- optimiziran povrat na investiciju i/ili rast,

- SREROMAaDQD L]YHGED YH]DQR ]D ]JGUDYOMH VLJIXUC

- SRYMHUHQMH X GXJRURpPQR SODQLUDQMH EROMD R

- SRERONMROD®RUDFLMVND UHSXWDFLMD XNOMXpXMXUulL

YHUH I DGRYROMVWYR GMHODWQLND L XpLQNRYLWLM

Djelokrug aktivnosti

3RG SRMPRP IL]JLPND LPRYLQD SRGUD]XPLMHYD VH VYDN
da se proizvede roba, proizvod ili usluga i pri tome zadovolje zahtjevi klijenata ili
NXSDFD 6YD RYD LPRYLQD SUROD]L NUR] VOLpQH ALYR
ASRWUHERP3 D ]DYUADYD UDVKRGRYDQMHP LOL ]DPM
pristup X XSUDYOMDQMX IL]JLPNRP LPRYLQRP SULGRQRVL V
L VSRVREQRVWL EROMHJ SUXAaDQMD XVOXJD D XMHGAQ
imovina za investicije i razvoj.

Asset Management (AM) ili Model upravljanja imovinom preggtasustavni pristup
XPpLOQNRYLWLMHP NRULAWHQMX LPRYLQH NRMRP VH XSU
Model uvodi metodologije vezane za procjenu imovine, analizu direktnih i indirektnih
WURANRYD RSHUDWLYQH L]YMHAWDMH |D MHGLQLFH LPF

DREDU PRGHO XSUDYOMDQMD LPRYLQRP IL]JLPNRP XNOI
SRGX]JHUX NRMH VXGMHOXMX X 3PUHaL SRGU&ANH"~ GREL
ID]JDPD aLYRWQRJ FLNOXVD REMHNWD SURL]YRGD

Jedina norma u svijetu koji regulira ovu kompleksaktivnost je Britanska norma PAS
NRML GDMH VOMHGHUX GHILQLFLMX

A«VXVWDYQH L NRRUGLQLUDQH DNFLMH L SUDNVH NRM]I

XSUDYOMD IL]JLPNRP LPRYLQRP SHUIRUPDQVDPD UL]LFI
ciklusu kako biostval OD FLOMHYH VXNODGQR XVYRMHQRP VWUD
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Primjerice, australski Asset Management Council daje definiciju:

3 MHORALYRWQL PHQDGAaPHQW X XSUDYOMDQMX IL]JLpN
RGUHYHQL FLOMHYL SRGX]HuUD?3

5D]OLPLWH GHILQLWIRMMW XFPDWKQUWMHODWOL PHQDGAPHQW
LPRYLQRP MH |DGXaHQ ]D SURYHGEX 1QDQMD L LVNXVWY
X XSUDYOMDQMX IL]JLPNRP LPRYLQRP 8 SRGUXpMX NDS
XNOMXpXMH

- razvoju planiranjaffLpbNH LPRYLQH L LPSOHPHQWDFLMD
- planiranje i implementacija,
- ORJLVWLPpND SRWSRUD X UD]JYRMX IL]JLPpNH LPRYLQH

8 SRGUXpMX RSHUDWLYQRJ EXGAHWD RQD XNOMXpXMH

- SODQLUDQMH L RGUADYDQMH QDEDYH L UHJHUYQLK
RUJDQL]DFLMVNL UDJYRM SROLWLNH L SURFHGXUH
- UD]YRM RGUaADYDQMD L HNVWHUQDOL]DFLMX

svijest i regulatorne utjecaje.

Asset Management po Vanieru (2000) mora dati odgovor na 6 pitanja.

.ROLNR IL]JLPNH LPRYLQH SRVMHGXMHAa"
Ovo pitaneWUDA&L WRpPpDQ RGJIJRYRU MHU SXQR RUJDQL]DFLN
YODVQLN 'D OL MH LPRYLQD X YODVQLaAaWYX XQDMPOMH
odluka moraju imati registar imovine ED] X SRGDWDND NDR L VWUDWH
fiziipNRP LPRYLQRP X VOLMHGHUOLK JRGLQD

.ROLNR AWYRMD?3 IL]LPND LPRYLQD YULMHGL"
2YR SLWDQMH WUDaL RGJRYRU NROLND MH UHDOQD Y
imovine. Jednom kada je uspostavljen regist@8 RUWIROLR IL]JLpPNH LPRYLQH
mogu ijlUDYLYDWL UD]JOLpLWL ILQDQFLMVNL VFHQDULML L
NQMLIJRYRGVWYHQX YULMHGQRVW LPRYLQH L WUAaL&aQX
kalkulacija.

.ROLND MH YULMHGQRVW RGJRYHQRJ RGUADYDQMD™"
2YR SLWDQMH WUID@IRBBDRYRX RRMD UH SURYHVWL GRG|
EXGAHWD RGUADYDQMD =QDWL XQDSULMHG L]JQRV RC
LQIRUPDFLMD |D GRQRVLWHOMH VWUDWHAaANLK RGOXND N
D NROLNR ]D QDW NWHWDNEBRBHDR'PRUWXQLWHWQL WURaA
upotrijebiti kao kalkulacija poznata kao F&Facility Condition Index. FCI se kalkulira
NDR L]QRV RGJRYHQRJ RGUADYDQMD SRGLMHOMHQ VD V
Current Replacement Value).

4) U kakvom je stanju imovina?

2YR MH MR& MHGDQ DODW X YUHPHQVNRP SURMLFLUD
]DPMHQH 7HKQLPNH NRQGLFLMH X VPLVOX PHWULNH QL
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QHNL VH WUHEDMX UD]YLMDWL J&,GIL Q\DHKOQ LW RN NIR IGDGHWN'
PRaH XSRWULMHELWL X RUJDQL]DFLML ]D LGHQWLILND
7THKQLpNL SRND]DWHOML SR 9DQLHUX VX YUOR NRP:

.ROLNR MH SUHRVWDOR UDJ]GREOMH NRULAWHQMD LPR
Ovo SLWDQMH WUD&L RGIJRYRU R GHWDOMQLP LQIRUPDFL
XpLQLWL X GRGDWQRP PMHUHQMX &aWR VH SUYR RGUAD
DQDOL]D NRMD PRUD NDONXOLUDWL SURMLFLUBQR RGUS3
NDR SUHRVWDOL SHIHRFCONRULEWKQMIPNL L HNRQRPVNL

AWR iH& SUYR SRSUDYLWL"
2GJRYRU QD RYR SLWDQMH XNOMXpXMH SUHWKRGQLK
SRPRiUL GRQRVLWHOMLPD RGOXNH X SULRWH BHRVE B X AW W
REMHNWLYQL RGJRYRU GD EL X EXGXUQRVWL GRQRVLOL
1D4&DORVW SULRULWHWQR RGU&DYDQMH QLMH MHGQRV\
MH PXOWL REMHNWLYQD RSWLPL]DF Lrjenol, daveljsoyl HY L G L
SURMHNWD L EXGXiH LPSOHPHQW DE tav J¢ pBraj® QiRaZAGUA&D Y
LPSOHPHQWDFLMVNRJ SODQD XSUDYOMDQMD IL]JLPNRP L
X PDWULPQRM RUJDQL]DA2IML 9DQLHU ' -

Tablica4. 2GJRYRU QD @8HVW SLWDQMD X XSUDYOMDQI2K IL]

Koliko

ILJLp N
imovine
SRVMH(

Koliko ona

vrijedi?

Kolika je
vrijednost
RGJRYVH
RGUADY

U kakvom
je stanju

imovina?

Koliki je
preostal
period
NRUL&W

AWiRHa S

popraviti?

Regija 1

Mostovi

Zgrade

Ceste

Regija 2

Mostovi

Zgrade

Ceste

Regija 3

Mostovi

Zgrade

Ceste

.OMXpQL pLPEHQLFL X SRVORYQRPASEGDiagdmeml ¥ NRML
rukovodioci imovine bi ih u okviru svojih kompetencija trebali poznavati, su:

7TUHQGRYL L SUHGYLYDQMD SRQXGH ]D SURL]JYRGRP

- 3UHGYLYDQMD SULKRGD L WUR&GNRYD SURILWDELOGQC
stopa povrata na ing#ciju;

- .DSLWDOQR EKdbké HAKbE Gnar@iMia;

Prilike +za novu aktivnost u poslovanju i poslovni razvoj;
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THKQRORANL UD]JYRM

,PRYLQVNH Q H XkaNaoitety, dppsobhdst isporuke svih aspekata koje

VH WUDaH RG LPRYLQH

- Vrijeme taWIR WUDA&AL L NDGD RG LPRYLQH X NRMH YULM

- StrategijatNXSRYLQD LOL RSFLMD VHUYLVLUDQMD RG GR

- Starost i preostalo vrijeme imovingprovizija za zamjenu imovine;

- Zastarijevanjetkada je imovina van uporahgu smislu trajanja;

- Kondicie tUDVSRORALYRVW XSRUDEH

- AnalizataWR VX VWYDUQH SRWUHEH X SRVORYDQMX LP

- Rizik #£JXELWDN WUAL&AWD UDVSRORALYRVW L NDSDFLV

- =GUDYOMH VLJIJXUQRVW RNROLaA&

- SWOT analiza (Strenghtnaga, Weaknessstabosti, Opportunitieprilike,
Threatsprijetnje);

- Funkcija Asset Managemeat [2]

S8NUDWNR R RGUADYDQMX REMHNWD

2GUADYDQMH MH VDVWDYQL GiaRakd DAsBet )NlaRdgéneat\ 0D QD J
6PDWUDR VDP VWRJD GD MH ELWQR RVYUQXWL VH Q
JRVSRGDUHQMH XYLMHN MH ELOR SRYH]DQR VD RGUADYI
XRSUHHHPRRVSRGDULWL EH] RGUaAaDYDQMD 2GUADYDQMH
disciplina. Na njene se osnove oslanja i Facility Management i Asset Management.

7THKQLpNR XSUDYOMDQMH L RGUADYDQMH REMHNDWD L
QDMYLaAHDYIBYLQVNR VWURMDUVNR L HOHNWUR RGU
DGPLQLVWUDFLMVNLK DNWLYQRVWL V QDPMHURP GD VH
YUDWL X VWDQMH X NRMHP MH VSRVREDQ YUaALWL VYR
manje (optimale) financijske izdatke.

8 SURFHVX RGUADYDQMD UD]J]OLNXMHPR VOMHGHUH DNWL

a) 3UHYHQWLY QR jR @lanskD grbc@sMKdji se provodi unutar unaprijed
RGUHYHQLK UD]J]GREOMD X VNODGX V XSXWDPD V FLOM
(kvara) naobHNWX LOL GHJUDGDFLMH QMHJRYD RELOMHAMD L

SUHYHQWLYQR RGUADYDQMH GLMHOL VH QD QHNROLNR \
a.l) Pregled,

a.2) Procjena stanja,

D 5HGRYQR RGUAaDYDQMH

a.4) Veliki planski popravak.

%ORN GLMDJUDP SURFHVD RGWBaDYDQMD SULND]DQ MH V
'"HILQLFLMH SRMPRYD SUHYHQWLYQRJ RGUaAabYDQMD

a.1l)Pregled

3UHJOHG MH UDGQMD NRMD VH REDYOMD X RGUHYHQRP
smanji vjerojatnost kvara i osigura pouzdan rad susibjekta.
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SBUHJOHGL REXKYDuUDMX YL]XDOQH NRQWUROH RVQRYQI
QMHIJRYRJ GLMHOD SURYMHUX IXQNFLRQDOQRVWL L
SHULRGLpPND LVSLWLYDQMD

6SHFLILPQL REOLN SUHJOHGD X SUHK®IQINDY GRFMF WM
SUHJOHG X EHIQDSRQVNRP VWDQMX VWDQMX PLURYDQMN
NDGD VH SUHJOHGRP X QDSRQVNRP VWDQMX QH PRAaH SI
SRVWURMHQMD XUHYyDMD L LOL LothoNB Q&dnbWjede 8 WL
QHGRVWDWNH PDQMHJ RSVHJIJD XNORQLWL WLMHNRP VDF
RNROQRVWL L SUDYLOD UDGD QD VLIJXUDQ QDpPLQ 2WN(
RSVHJD X SUDYLOX VH REDYOMD S Ushd RBgplansk@®R Y LW R .
popravka.

Pregled u beznaponskom stanju (stanju mirovanja) obavlja se:
- prije prvog stavljanja postrojenja u pogon,
- prije stavljanja postrojenja u redovni pogon,
- nakon popravka ili preinake na dijelu postrojenja,
- nakoniznimnih pogonskih okolnosti ili vremenskih nepogoda.

3ULJRGRP SUHJOHGD NRML VH REDYOMDMX X QDSRQVNI
REDYOMDWL L SRVORYH SUL NRMLPD VH QH XJURADYI
primjerice:

- termovizijsko snimanje

-pLAGHQMH GLMHORYD SRVWURMHQMD JGMH MH WR F
djelatnika.

5HGRYQL URNRYL SUHJOHGD X SUDYLOX VX QDMGXO
X]DVWRSQD SUHJOHGD 5DpXQDMX VH RG GDWXPD SRVO
5HGRYQL URNRYL SUHJOHGD VPLMX VH SURGXOMLWL X
QHSRJRGD QHGRYROMQR UDVSRORA&ALYH UDGQH VQDJH
YUHPHQD RG SUHGYLYHQRJ URND

2 REDYOMHQRP SUHJOHGX PRUD SRVWRMDWL SLVDQR L]

a2) Procjena stanja
SBURFMHQD vwDQMD MH UDGQMD NRMRP VH GHILQLUD \
potrebne aktivnosti. Obavlja se po potrebi nakon svake provedene aktivnosti na
SURPDWUDQRP SRVWURMHQMX 'LMHOL VHva@r&naL]UDYQ
mjerenja i ispitivanja.
- ,JUDYQR XWYUyLYDQMH VWDQMD REMHNWD REDYOM
SODQLUDQLP L QHSODQLUDQLP RGUADYDQMHP
- lzvanredna mjerenja i ispitivanja obavljaju se ako se na temelju rezultata
SURYHGHQLK D N Wzavip Ritvrditistahjd objekéatHodnosno potreba
za daljnjim aktivnostima.
7THPHOMHP SURFMHQH VWDQMD XWYUyXMH VH WHUPLQ V
QHSODQLUDQRJ RGUADYDQMD LOL YHOLNRJ SODQVNRJ S

O procjeni stanja mora postojati pisashd Y MHa U H

a3)5HGRYQR RGUADYDQMH
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5HGRYQR RGUADYDQMH MH UDGQMD NRMD VH REDYOML
XWYUYyHQRP WHKQLPpNLP XSXWDPD SURL]YRYDpPpD RSUHP
VWDQMD LOL SUHPD SRVHEQLP XSXWavkabnaPoetd DD R G U a
nekom njegovom dijelu, a pojedini poslovi mogu se obavljati i u specijaliziranim
UDGLRQLFDPD &LOM UHGRYQRJ RGUADYDQMD MH GD
popravcima ili zamjenom dotrajalih dijelova sustav/objekt ili neki njegov RiG U aH X
WHKQLpPpNL LVSUDYQRP VWDQMX

5HGRYQR RGUADYDQMH GLMHOL VH SUHPD YUVWL SRVWL

8 VOXpDMX GD UH]XOWDWL SURFMHQH VWDQMD XND]XM
RGUADYDQMD QLVX SRWUHEQL RGUHYyXMH VH WHUPLQ
RGUADYDQMD VPLMX VH SURGXOMLWL X VOXpDMX L]Ql
QHGRYROMQR UDVSRORALYH UDGQH VQDJH LOL YL&H VI
SUHGYLYHQRJ URND

2 REDYOMHQLP UDGRYLPD QD UHGRYQRP RBAUBDYDQMX P

a.4)Veliki planski popravak

O9HOLNL SODQVNL SRSUDYDN LOL 4DUJRQVNL AUHPRQW
SURFMHQH VWDQMD D LPD ]D FLOM GD YHULP SRSUDY
]DGUAL REMHNW LOL QMHJR YstaBju.RTakvinwpdpta@dipaNse LV SUD'Y
SUDYLOX QH PLMHQMDMX WHKQLpNH NDUDNWHULVWLN
dijelova. Veliki planski popravce dijele prema vrsti postrojenja.

7THPHOMHP SURFMHQH VWDQMD R G U Hpglatskéy popraVkdd UP L Q ]LC

2 REDYOMHQRP YHOLNRP SODQVNRP SRSUDYNX PRUD SR

b) . RUHNWLYQR R SMRFGMHQHSODQLUDQRJ RGUADYDQM
XWYUYLYDQMD QHNRJ QHGRVWDWND QD VXVWDYX REMF
XWMHpPH QD QMHJRYX IXQNFLRQDOQRVW 5RN ]D REDYON
RYLVQR R SURFMHQL VWXSQMD XJURAHQRVWL VXVWDYD

c) ,QWHUYHQWQRMRIGEARFPQYMQHSODQLUDQRJ RGUADYDQM
kRMHJ QMHJRYRJ GLMHOD JERJ XQXWUD&QMLK LOL YDC
PRUD SULVWXSLWL RGPDK EH] RGJDYyDQMD NDNR EL VH
njegovom dijelu otklonio i sustav/objekt doveo u funkciju.

d) Modifikacija je planranL SURFHY SUL NRMHP VH SREROMAaDYD IX
QMHJRYLK GLMHORYD X VPLVOX SURPMHQD WHKQLpPpNLK
QH SUHODI]L JUDQLFX RGUADYDQMD X RGQRVX QD ]DPMH

e) Elementarna nepogodaje kvar uzrokean vanjskim uzrocima (potres, jak vjetar,
PXQMD SRSODYD OHGHQD NLA4D ROXMQR PRUH L VOLpC
RGPDK EH] RGJDYyDQMD NDNR EL VH NYDU RWNORQLR L
SULKYDWOMLYR WH k&rdral dovestviDp/bbiino 2t&njé i [drihjerenom
vremenskom roku.

SODQLUDQR RMGEDMDPMEHURFHY 3UHYHQWLYQRJ RGUADY
(blok dijagram na slici 2.).
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1HSODQLUDQR ROGHBDPYQMSURFHYV .RUHNWLYQRJ RGUS
RGU&DYDQMD L SURFHY RWNODQMDQMD SRVOMHGLFD H
slici 1-2.).[3]

Sikat 3RGMHOD RGUADYDQMD > @

Slikat % ORN GLMDJUDP SURFHVD RGUADYDQMD > @

Za bilo koji od navedenih modela Facility Manageman{opisanih pod naslovima
4.1.% ELWQR MH RGUHGLWL VYH GLMHORYH SURMH
RGUADYDQMD VX

aa.l) Definiranje normi,

DD 30DQLUDQMH SHULRGLPQLK SUHJOHGD

aa.3) Definiranje radovanRGUAaDY D QM X

DD SURFMHQD WURANRYD UDGRYD QD RGUaADYDQM:
aa.5) Planiranje radova,

aa.6) Organizacija izvedbe radova,
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DD .RQWUROD WURAGNRYD L NRQWUROD NYDOLWHW

aa.l)Definiranje normi

.DR L VYL GUXJL UDGRYL WDMdRajuL zadovajR Yieku@@mRGUAaDY |
SUDNWLpPNL MH QHPRJXUH QHNX QRUPX SURJODVLWL RS

7LS ]JJUDGH QDPMHQD UDVSRORALYL PDWHULMDOL YOL
QHNL RG pLQLRFD NRML XWNRHWHX \Q-DWR U E DU D QIMH) RUPWM

Europska norme&EN 15221 SRPDaH SUL GHILQLUDQMX SRMPF
15221 SUL VNODSDQMX XJRYRUD R UXNRYRYHQMX FMF
objekta.

aa.2)30DQLUDQMH SHULRGLpPQLK SUHJOHGD

U ovome dijelu tre D SUHGYLGMHWL PDNVLPDOQL YUHPHQVNL 1
REMHNWD 7LPH VH GHILQLUDMX PLQLPDOQL WURANRYL

JLNVLUDQMH SHULRGLpQLK WURANRYD SUHJOHGD ]DKW
HOHPHQDWD REMHNWIHQMDPIL \NOD GRYYHRRANWHMX SULMH
stanje.

aa.3)'HILQLUDQMH UDGRYD QD RGUADYDQMX

SUHJOHGRP REMHNWD GHILQLUDMX VH UDGRYL QD RGUA3
NYDUD LOL RAWHUHQMD SULMHGORJHeskaMdtl gdpedvib QDFL M |
DNWLYQRVWL QD RGUADYDQMXLRE$\MNR\LDL LBRWVIU H FERRU M\
WHKQLpPpNLK L RUJDQL]DFLMVNLK UMH&AHQMD NRMD UH EL'
6YH LQIRUPDFLMH SRWUHEQR MH XQRVLWL X SUHGYLYVHC
aa.4)3URFMHQDDWIDRERMYD QD RGUADYDQMX

2YDM GLR SURMHNWD RGUAaDYDQMD VDGUAL LJUDGEX ¢
RGUADYDQMD NUR] YULMHPH WUDMDQMD XJRYRUD R RGL
SUHGLNFLMVNL PRGHO PRUD VH RVODQMDWL QD GRWD
objekata, aleo takvog iskustva nema, mora se osloniti na iskustvenu procjenu.

aa.5)Planiranje radova

30bQLUD VH YUHPHQVNL SRpHWDN L NUDM VYDNRJ SR
SRWUHEQR MH SUHGYLGMHWL XWMHFDM WUDMDQMD L]YF

aa.6)Organizacija izvedbe radova

SRWUHEQR MH GRQLMHWL RGOXNX GD OL UH VH VD QtFt
JRGLAQMH RGUADYDQMH REMHNWD RGQRVQR VYL UDG
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SRMHGLQL UDGQL ]DGDWDN QD R®WDADFOQOMX UBWLVQK
izvoditelje radova.

aa.7). RQWUROD WURAGNRYD L NRQWUROD NYDOLWHWH

SRYUDWQD VSUHJD RVWYDUHQLK L SUHGYLYHQLK WUR
SUHGYLYHQD NRQWUROD NYDOLWHWH L]YHGHQLK UDGRY

5D]JOLND L]PHYVX )DF L @LAsSet VRrQ@einsrai Q W
RGU&ADYDQMD

2GUADYDQMH MH VDVWDYQL G {aRakd DAsBet )\aRdgéneat\ 0D Q D J
8VSMHEQR JRVSRGDUHQMH XYLMHN MH ELOR SRYH]DQR
UD]JOXpLWL GD OL VH XRSiH PRA&H,]UDVS REIRMSARIG EWHL\
ARGU&ADYBWDRP NDR EOLVNH L WHANR PL MH UD]JOXpLWL
obrmuto. 2GUADYDQMH MH WHKQLpPNL G R Uskpst/@Q Dpraks& HILQL L
RGUADYDWHOMD RG YHOLNH MH NRULVWL X XVSRVWDYL
prije svega DWR &WR VX RGUADYDWHOML QDYLNOL SUDWLWL
RGUADYDQMX

2VQRYQD SRGMHOD RGUAaDYDQMD V REJLURP QD DQDO
SUREOHPD RGUADYDQMD XNUDWHMR VH PRAH SUHGVWDYL

8 WHKQLpN RdAnivije LdomevaGMai AM-D VX EOLVNH L OHWLPLpPpQI
QD GRPHQH WLK GYLMX GLVFLSOLQD QH SULPMHUXMFE
SRVYHUHQRVWL QD VHUYLVH YDQ GRPHQH RVQRYQH ¢
Management i servise u domeni osh@ H GMHODWQRVWL WYUWNH NF
ODQDJHPHQW )DFLOLW\ ODQDJHPHQW SRNULYD aLUH SR
njegovom domenom, dok je Asset Management fokusiran na servisiranje u smislu
osnovne djelatnosti tvrtke. Slika5L opisuje tetlQLPpNX SRGMHOX QDYHGHQD
QMLKRYX RYLVQRVW R RGUADYDQMX 7DNRYHU MH QD]
tvrtke.
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Slikat 2VQRYQD SRGMHOD RGUAaDYDQMD

Slika £5. Odnos Facility Managemeat Asset Managemeati RGUAaDYDQMD
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2. POJAM CJELOVITOG UPRAVLJANJA OBJEKTIMA
)$&,/,7< 0$1$*(0(17 , O( 81$52"1(
STRUKOVNE UDRUGE ZA RAZVITAK FM -a

3RMDP FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD REMHNWLPD A)DFL
SRMDYOMXMH NUDMHP &®RH]|FZMROMHKIDRGI6@D 3FREOMH U
banaka koje odgovornost za obradu transakcija s kreditnim karticama predaju drugim
VSHFLMDOL]JLUDQLP WYUWNDPD IDMVWDULML ]DSLV
Management (FM) kao:

Kreditna kartica otvara novu skupinu problema jer zahtijeva inteligentnu
UD]PMHQX SRGDWDND L]PHYyX FHQWDUD ]D REUDGX N
nacionalnoj razini. Sukladno ovom zahtjevu dolazi i potreba za velikim,
SRYH]DQLP ED]DPD SR G D WjbvisustjpeRjé HviedtaP R J X G X M X

u trenutno stanje kartica, te snimanje i obradu svih informacija vezanih

uz prodaju.

)DFLOLW\ ODQDJHPHQW UD]YLOD VX EUDUD 6FKQHOOH
LOQWHUDNFLMH X SRGX]JHUOX D NRMH ]proddkindhés@Q ML UH]
Koncepti Facility Managemesa imaju izvore u aktivnostima gradskih uprava, vojske i
ANROVNLK XVWDQRYD X 6MHYHUQRM $PHULFL JRGI
Miller sazvao je skup u hotelu Ann Arbor, Michigan, SAD, gdje se ragptavb
UD]J]YRMX WUHQGD X XUHYLYDQMX SRVORYQLK SURVWRUI
A)DFLOLW\ ODQDJHPHQW?3 L RVQRYDOL VX WDGD $PHU
Facility Management udrugu (International Facility Management Association),
posvelHQX XSUDYOMDQMX UDGQLP RNROLAaAHP

'DQDV MH ,QWHUQDWLRQDO )DFLOLW\ ODQDJHPHQW $V
SULKYDUHQD XGUXJD |D )0 NRMD EURML RNR bODQR

aLURP VYLMHWD ,J)0$ LPHQXMH YRGLWHOMH SRVWUR
istrDALYDQMD HGXFLUD L LIGDMH GLSORPH L] SRGUXpMD

U Velikoj Britaniji 1993. godine formiran je British Institute of Facilities Management

%,)0 8VNRUR MH SRVWDR QDMEUAaH UDVWXuD RUJDQL
nacionalna FM RUJDQL]DFLMD X VYLMHWX %,)0 MH YMHUR
organizacija koja zastupa interese onih koji sudjeluju wurMe onih koji rade u
srodnim zanimanjima poput organizacija vezanih uz Asset Management. Briga o
RUJDQL]DFLML L UXNBRRRWHRQRR EBWEQYHR SDQDV VNUDI
Management (SM), a polako ulazi u domenu kake&Nbakoi AMD WDNRYHU VH QD
pod patronatom BIFMe.

Cij BIFM-H MH UD]YRM LDSRGBaANDLWLpNH SURIHVLRQ@DO
discipline.[5]
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2.1 Definicije pojma cjelovitog upravljanja objektima

6YDND XGUXJD X VYLMHWX YH]DQD X] )DFLOLW\ 0DQD.
GRPHQH FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD REMHNWLPD 8 Q
udruge i njihove definicije Facility Managenta.

a) Definicija pojma cjelovitog upravljanja objektima po IFMA

IFMA (International Facility Management AssociationMH GDQDV QDMYHIU
QDMSUHSR]QDWOMLYLMD PHYyXQDURGQD XGUXJD VWUXDp!
2VQRYDQD MH JRGLQH X 6MHGLQMHQLP $PHULpPNLP
bODQRYD X ]JHPDOMD 6DVWRML VH R@®ta, uprBWjajlsQ DND L
YLAH3R3E.412.480 M QHNUHWQLQD L JRGLAQMH SURPHWXMX
DPHULpNLK GRODUD X SURL]JYRGLPD L XVOXJDPD ,) @
XSUDYOMDQMH LPRYLQRP SURYRGL LVWUDALYDQMD .
nostificira diplome vezane uz Facility #hagement, certificira programe i organizira
QDMYHUH VYMHWVNH NRQIHUHQFLMH L] )O GLVFLSOLQH

Definicija Facility Managemerd, prema IFMA je:

)DELOLW\ ODQDJHPHQW MH SURIHVLMD N R MID MREYODY D ii
IXQNFLRQDOQRVW JUDVHYLQH JUDYVHYLQD SRYH]XMXiuL O

3UHPD ,)0$ )DFLOLW\ ODQDJHPHQW MH QDGOHADQ ]D
X komunikaciju,
x financije,
Xx OMXGVNH IDNWRUH L IDNWRUH RNROLAD
X rukovodstvo,
X IXQNFLMH L RGUADYDQMH
X planiranjH L SURMHNWQL PHQDGAPHQW SURVWRUQL
X procjenu kvalitete i inovativnost,
X nekretnine,
x tehnologiju,
X planiranje interijera (arhitektura, projektiranje),

X planiranje i upravljanje instalacijama.

Slka2 MH JUDILpNL SULND] UDALUHQRVWL RUJDQL]DFLMH
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Slka2 *UDILpNL SULND] UDALUHQRVWL RUJDQL]DFLMH ,)O0:
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b) Definicija pojma cjelovitog upravljanja objektima po BIFM

BIFM (British Institute of FacilitiesVlanagement) formalno je usvojio definiciju vezanu

uz Facility Management koju je odredio CEN (The European Committee for
StandardisationtEuropski odbor za normizaciju), a odobrio BSI British Standards (BSI

MH WLMHOR 8MHGLQMHQR JaiieD@MWHYVWYD |DGXaHQR |]D

3)DFLOLWLHY PDQDJHPHQW SUHGVWDYOMD LQWHJUDFLN
RGU&ADOH L UD]YLMDOH GRJRYRUHQH XVOXJH NRMH S|
QMH]LQLK RVQRYQLK GMHODWQRVWL 3

J)DFLOLWLHY PDQDJHPHQW REXKYDUD PXOWLGLVFLSOLQ
UXNRYRYHQMH QMLKRY XWMHFDM QD OMXGH L QMLKRY

1D GQHYQRM EDJL GMHORWYRUDQ IDFLOLWLHV PDQDJ

UDGQR RNUXHHQWMIHQRAYWR QMVPHWDQL UDG SULPDUQH G
REJLUD QD QMHJRYX QDPMHQX L YHOLPLQX > @

Za razliku od SAD gdje se koristi pojam Facility Managment, u Velikoj Britaniji je

]JDALYLR QD]LY )DFLOLWLHY ODQDJHPHQWa F&cili&yIOMQMH P
Facilities ovisi o konzultiranoj literaturi.

ULWDQVND QRUPD %6 GHILQLUD RGUADYDQMH ND
VH SRGX]LPDMX GD VH QHNL HOHPHQW ]DGUAL LOL GRYH

c) Definicija pojma cjelovitoaipravljanja objektima po GEFMA

GEFMA (German Facility Management Association) definira Facility Management
kako slijedi:

A)DFLOLW\ ODQDJHPHQW MH SRGX]HWQLpPNL SURFHV NR
XSUDYOMDQMD ]JJUDGDPD L X Vie/ EadnRgy Djedda i Walhogk] XY D
RNUX4HQMD LPD NDR FLOM SREROM&DQX IOHNVLELOQ
UHQWDELOQRVW NDSLWDOD 3> @

)DFLOLW\ ODQDJHPHQW WUHWLUD VH NDR VWUDWHAaNL
SRGX]HWQLpPNL SURFHV

8 V UH G n@aWatazBd@movina (objekt) D QH pRYMHN NDR NRULVQLN
UD]J]OLPpLWLP YODVQLPpNLP RGQRVLPD 'RN MH X 6MHGLQNM
SRVORYQLK QHNUHWQLQD X QDMPX X 1MHPDpPpNRM Mt
QHNUHWQLQX SREOOMQRAWM]IDQR X] VORJX NRULVQLND
LIYRGL VH YDaQD SRWUHED ]D QDGRNQDGRP X HNRQRPV
QHNUHWQLQD 'D EL VH RMDpDOD YDaQRVW QHNUHWAQL
GEFMA ista se direktno oslovka. Cilj Facility ManagemenrD MH SRYHUDWL GRE
SODQLUDQMD SURMHNWLUDQMD JUDGQMH NRULAWHQM
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d) Definicija pojma cjelovitog upravljanja objektima po HKIFM

HKIFM (The Hong Kong Institute of FacilityManagement) definira Facility
Management kako slijedi:

)DFLOLW\ ODQDJHPHQW MH EDYOMHQMH NRRUGLQDFLM
procesa u radnoj organizaciji. FM integrira principe poslovnog upravljanja,
DUKLWHNWXUH VD ELKHXBRd D& QLP L LQAHQMHUVNLP

*ODYQD ]DGDUD +.,)0 MH SURPRFLIMDNDRFMEGWYH 0M® DYIH
disciplina i profesija upravljanja imovinom i objektima u Hong Kongu. Ciljevi HKIFM

VX SURYRYHQMH HGXNDFLMH RSHUDWLYFLPD L} UD]JQLK
profesije Facility Managemend +.,)0 X VYRMH REUD]J]RYDQMH XNO
REMHNDWD NDR L YRGLWHOMH RGUaADYDQMD NDNR EL \
je na izvrsnosti u razvoju i promociji tehnika Facility Managenreentknowhow.
InstLWXW MH SULKYDUHQ RG YHULQH )DFLOLW\ ODQDJHPI
%,)0 NDR L VURGQLK RUJDQL]DFLMD X .LQL L EOLVNRP

Facility Management je proces kojim organizacija integrira ljude, proces rada i
PDWHULMDOQX LPRYIOQX VMDMHNMRHELMA6ODEEiplina, Facility
ODQDJHPHQW MH ]QDQRVW ibtegradiskiWp@eevaVad dpendtivey doy H Q M L
VWUDWHA&aANH UDJLQH NDNR EL VH SURPRYLUDOD NRQNXL

HKIFM prepoznaje Facility Management kao proce MHGQR L NDR GLVFLSOL(
SRWYUyXMH LQWHJUDFLMVNL SULVWWX Skod\sYugdyeHIQ X )D|
svietuu 1IDGDOMH XQDSUHYyXMH VLQHUJLMX UXNRYRYHQMD
DNWLYRP WYUWNH X FLOMX IRathé DHRUIFMDstAVRaGrbicKyY H Q W Q F
ODQDJHPHQW QD QDMYHUX SURIHVLRQDOQX UD]LQX
LOQVWUXPHQWDOL]JLUDOL X VPLVOX GRQR&AHQMD RGOXND

+.,)0 MH MHGDQ RG LQRYDWRUD XYRYHQuEaciiyQDQFLN
ManagementD -Ra& RVDPGHVHWLK JRGLQD SURaAORJ VWROMHU
u uvele su knjigovodstvene usluge kao integralni dio uslugeaFMbrzo su se te
XVOXJH SURALULOH L QD XVOXJH YH]DQH X] GRELYDQC
UHDOL]DFLMH L YUDUDQMD NUHGLWD > @

e) Definicija pojma cjelovitog upravljanja objektima po EN 15222006

Republika Hrvatska usvojila je Europske norme EN 15PZEacility Management 1.
dio: Pojmovi i definicije) i EN 15222 (Facility Managemert 2. dio: Smjernice za
ugovaranje usluga Facility Managementod listopada 2006.

Normu je odredio CEN (The European Committee for Standardisatamopski odbor
za normizaciju).

Unormi EN 15221 REMDaQMHQL VX SRMPRYL L GpraujgnieFLMH Y F
REMHNWLPD )DFLOLW\ ODQDJHPHQW 7R&pND X QRUP
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)DFLOLW\ ODQDJHPHQW MH LQWHJUDFLMD SURFHVD XQX
UD]JYLMDOH GRJRYRUHQH XVOXJH NRMH SRGUADYDMX |
osnovnih djelatnosti.[10]

8 QDVWDYNX UDGD SULGUAaDY DENLI52X2Vjét sQ R pbBtupkul
XVYDMDQMD LOL VX YHU XVYRMHQH NDR PMHURGDYQH X

2GUADYDQMH L XSUDYOMDQMH SUL SULMHYR®ZEQQRUPH
VWUXNWXUX L ]QDpHQMH 3ULPMHUHQLML MH QD]LY |
NRMX MH WH&aNR VPLVOHQR SUHYHVWL QR X 6Y
izvorniku. TO 521 pri Hrvatskom zavodu za normiranje (HZN) utvidiaefniciju u

VORERGQRP SUBBUDMRGMDNDMRH 3 REMHNWLPBE L SRPRUQL

-D ELK VH X QDVWDYNX GUAabDR L]JYRUQRJ HQJOHVNRJ
XYULMHAHQRVWL LVWRJ X VYLMHWX PDGD ELK ELR VUH

Slika 22 prikazuje domenu usluge vezane uz Facility Management po normi EN 15221.
Za sada su usvojene samo dvije norme, kako u Europi tako i u Republici Hrvatskoj, dok
su ostale norme u pripremi, 0dnosno u najavi.

Slika 22. FM paket normi po EN 15221

8 VOMHGHUHP UH QDVORYX RYD VOLND ELWL SRGUREQLN
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2.2 Opseg europske norme EN 15221

(XURSVND QRUPD (1 GHILQLUD L RSLVXMH HXURSYV
Management.

1RUPD VH PRAaH VDAaHpoglavla, @osor U ofastrQkiura, te ljudi i
organizacija. Poslovni servisi vezani uz navedenu normu mogu se nabrojati kao:

- XVOXJH pLaAaUHQMD

-VX]JELMDQMH AaWHWRDpPLQD

- opskrba toplim obrocima,

-QDPMHAWDM

- posredovanje,

-XUHGVNH SRWUHSaAWLQH

- R Gauahije,

- logistika,

- organizacija i upravljanje manifestacija,

- upravljanje energijom,

- komunalne usluge,

-RGUADYDQMH QDVDGD L SDUNLUDOL&WD
-LQAHQMHUVNH L JUDYHYLQVNH XVOXJH

- najam i upravljanje prostorom,

- korporativne usluge vezane nekretnine,

- upravljanje radnim prostorom,

-XVOXJH YH]DQH X] VLIXUQRVW L |DaWLWX
- usluge seljenja,

- upravljanje dokumentima,

-YRYHQMH UHFHSFLMH

- informacijske i komunikacijske tehnologije,

- knjigovodstvene usluge,

- upravljanje kadrovskim poslovia)

- upravljanje flotom vozila,

-SXWQLpPpNH XVOXJH

- pravne usluge,

-]GUDYOMH L RNROLaA&

- marketing,

-RGUALYRVW

-XVOXJH SXawbQMD REMHNWD X SUREQL UDG
- administrativne usluge,

- optimizacija portfelja,

-VHUYLVLUDQMH QHNUHWQLQD L ]JHPOMLAWD

Ova norma opisuje model cjelovitog upravljanja objektima (FM).
Slika 23, predstavlja model usluge Facility Manager@niOpisuje kako Facility
ODQDJHPHQW SRGUAabDYD SULPDUQH DNWLYQRVWL RUJD

SRWUDaAQMH WHpBWHGYW DY & MR UOIQRVWL LQWHUDNFL!
[10]
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OSNOVNI PROCES POMO 01, 352&(6
RAZINA SURADNJE

KUPAC 675%7(a.,
KORISNIK UNUTARNJI
TAKTIy .,
ILI
KRAJNJI
' NDICNIIY OPERATIVN'
I OSNOVNA DJELATNOST FACILITY USLUGA I

UGOVARANJE USLUGE FACILITY MANAGEME/4F

Slika 23. Model Facility Managemera [10]

Norma EN 152211 (Facility Management 1. dio: Pojmovi i definicije) vezana je uz
RSuUX GHILQLFLMX FMHORYLWRJ JRVSRGDUHQMD REMHN
izrazi i domena cjelovitog upravljanja objektima (Facility Management):

1. Prostor i infrastruktura,
2. Ljudii organizacija.

ad 1. Prvi naglasak je na:

-6PMHAWBOWMHY NOLMHQWD ]D SURVWRURP >VPMHaAWDM&
su programiranje, projektiranje i stjecanje prostora, ali i administracija i upravljanje
prostorom, te raspolaganpim),

- Radno mjest@zahtjev klijenta za radnom okolinom [radnim mjestom] zadovoljava se
XVOXJDPD YH]DQLP X] RGQRVH XQXWDUQMH L YDQMVN
opremom i stanarima),
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- THKQLPpND L Q (kabtjewklijextd exXkorbunalijama HKQLPpND LQIUDV WU >
zadovoljava se uslugama koje rezultiraju ugodnom klimom, intenzitetom osvjetljenja,
HOHNWULPpQRP VWUXMRP YRGRP L SOLQRP

- yLAoHQMKWMHY NOLMHQWD ]D KLJLMHQRP L pLVWRUF
XVOXJDPD NRMH RGWIDG@M_ARNRIHEIX L SRPDaxX GD Vi
]DGRYROMDYDMXUHP VWDQMX

- Ostali prostor i infrastruktura SRG RYLP QDVORYRP ]DGRYROMDYD
SRMHGLQDpQL |IDKWMHYL NOLMHQWD NRML VH RGQRVH

ad 2. Drugi naglasalejna:

- =GUDYOMH VLJX@@aV Wijehta |22 SswWwrgrd okolinom [zdravije,
VLIXUQRVW L |DawLWD@ |]DGRYROMDYD VH XVOXJDPD
unutarnjih rizika, kao i zdravlje i blagostanje ljudi u radnim prostorima),

- Gostojubivost | DKWMHY NOLMHQWD ]D JRVWROMXELYRauX ]
RVLIXUDYDMX XJRGQX UDGQX RNROLQX NRMD OMXGLPD

- ICT (zahtjev klijenta za informacijama i komunikacijom [I&@formation and
FRPPXQLFDWLRQ@ ]DGRYROMDYD VH XVOXJDPD NR
telekomunikacijske tehnologije.),

- Logistika (zahtjev klijenta za logistikom zadovoljava se uslugama vezanim uz
tUDQVSRUW SRKUDQMLYDQMH URED L LQIRUPDFLMD WH

- 2VWDOH SRPRIQHKWAWHEOYX NOLMHQWD ]D RVWDOLP SRPR
zadovoljiti nizom dodatnih usluga. Te usluge mogu biti vrlo individualizirane, ovisno o
definiranju primarnih aktivnosti).

Norma EN 152212 (Facility Management 2. dio: Smjernice za ugovaranje usluga

Facility Managemenr&) opisuje normizirani pristup definiranja ugovora vezanog uz
)DFLOLW\ ODQDJHPHQW .DR SRGORJQDARMH p\DHA DI RK LR WD
NRQWUROX YDQMVNLK XJRYRUQLK VHUYLVD DOL L ]D 1
UDGQLK |DGDWDND UHALMVNLK RGMHOD

Norma prEN 152233 RSLVXMH NDNR SRVWLUOL L RGUADWL NYDO
2YD QRUPD MH MRa X SULSUHPL

Norma prEN 15221-4 (u pripremi) IRNXVLUDQD MH QD NODVLILNDFLM
SULSUHPL 3R QRUPL QHNUHWQLQH REMHNWL pLQH FMt}
=DNXSDF QDMPRSULPDF MH IL]LPND LOL SUDYQD RVRE
objektaiplDiD UHQWX YODVQLNX RGQRVQR QDMPRGDYFX
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Financijski i administrativni izrazi i definicije su:

-WUR&AGNRYL NDSLWDOD - deprecijacija

-)0 WURAGNRYQL FHQWUL - profit

-WURANRYL ALYRWQRJ YLMHNW U/RAMMRDY.DIERERIMBWDQ MD

Izrazi i definicije vezane uz usluge koje se odnose na objekt:

-SRVORYQD SRGUANBPpLAUHQMH

- gostoprimstvo - informacijske i komunikacijske tehnologije

-pLVW JUDN -SURVWRU VPMHAWDM L UDGQR PM!
-]GUDYOMH VLIJXUQRVW L ]JDAWLWD

Norma prEN 152235(u SULSUHPL REMDaQMDYD NDNR UD]YLWL L
FM.

Norma prEN 1522126 X SULSUHPL REMDaQMDYD PHWRGRORJL
objektima. Normativne reference su u skladu sa ISO 6707 (Building and civil
engeneering).

Ova norma uspostavi@snovu vezanu uz:

- planiranje i oblikovanje,

-PMHUHQMH SRYU&ALQD

- financijska sredstva,

- DODW ]D VXVWDYQR YUHGQRYDQMH NRQNXUHQWVNLK L
objekte u fazi planiranja ili razvoja.

Norma predstavlja okvir za mjereneRYUAaALQD XQXWDU L L]YDQ REMHND

Norma prEN 152217 X QDMDYL EDYLWL UH VH VXVWDYQLP YU
aktivnosti. [11]

OHYyXQDURGQH VWUXNRYQH-XGUXJH |D UD]YLW

a) CEN

Europski odbor za normizaciju (CEN) 16. rujna 2006. odobrimojenu EN 152292, a

18. rujna iste godine normu EN 15221 1MHJRYD ]DGDuUD QLMH SULPD
razvitak FMa, ali definiranje opsega struke FBI X (XURSL |][DNOMXpXMH VH
kojeg odobrava CEN.

YODQRYID &(RDMX REYH]X SULG WpeopidaDCENACERELEG®AD UQ M LK
(XURSVNRJ RGERUD ]D QRUPL]J]DFLMX X HOHNWURWHKH!
GDYDQMH VWDWXVD QDFLRQDOQH QRUPH RYRM (XURSVN
bibliografske reference u vezi s ovim nacionalnm normama mogolsg da temelju
]IDKWMHYD SRVODQRJ 6UHGLAQMHP W-AM@d BMbgska LOL EL
QRUPD SRVWRML X WUL VOXAaEHQH YHU]JLMH HQJOHVI
VDVWDYOMHQH QD GUXJLP MH]JLFLPD Q@Db& R G@dHe VH SUH
]JHPOMH R pHPX MH REDYLMH&AWHQR 6UHGLAQMH WDMQ
verzije.
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YODQRY-D &% WLMHOD QDGOHAQD ]D QDFLRQDOQH QRUTF
S5HSXEOLFL yH&NRM 'DQVNRM (VWRQLML )WLRVNRM
ODYyDUVNRM ,VODQGX ,UVNRM ,WDOLML /HWRQLML /L
1RUYHANRM 3ROMVNRM 3RUWXJDOX G5XPXQMVNRM ¢
AYHGVNRM L 9HOLNRM %ULWDQLML > @

7HKQLpPNL RGERDSYE Q1] D nepdhiett nd¥indzd CEN/TC 348.

6WUXNWXUD WHKQLpNRJ RGERUD &(1 7& ]D VDGD VH
NRMLK MH VYDNL ]DGXaHQ ]D XVSRVWDYX RGUHYHQRJ
SRGRGERUD PRJX ad4WR MH L SRaHOdbGRra.VXGMHORYDWL

Pododbori su redom:

-CEN/TC 348/WG1]DGXaHQ ]D SRMPRYH L GHILQLFLMH YH]DQH

- CEN/TC 348/WG 2vezan uz definiranje ugovora vezanih uz Facility Management,

- CEN/TC 348/WG 3bavi se kvalitetom vezano uz FacilManagement,

- CEN/TC 348/WG 4taksonomija vezana uz Facility Management,

-CEN/TC 348/WG5]DGX&HQ ]D GHILQLUDQMH SURFHVD YH]DQLI

-CEN/TC 348 WG 6 GHILQLUD QDpLQH PMHUHQMD SURVWRUD Y}t
Facility Management,

-CEN/TC348MG 7- UXNRYRGL QDPLQRP GHILQLUDQMD YUHGQR?
konkurentskih aktivnosti vezanih uz Facility Management. [12]

b) Global FM

*OREDO )DFLOLW\ ODQDJHPHQW $VVRFLDWLRQ MH VYN
vodstva i znanja o Facility ManagemantOsnovaa je 2006. u Brussels s vizijom

XQDSUHYHQMD SURIHVLMHL) QMHQRKNV YV WL@MNIHEANH WU L M H G
PbODQRYD UDGL QD XPUH&DYDQMX ]QDQMD QDMEROMLK

Udruga Global FM ne inzistira na jedinstvertgfiniciji Facility ManagementD Y H U
VYDND pODQLFD XGUXJH PRaH ]DGUaADWL VYRMX GHILC
djelokrug i potencijal Facility Managemeatu cijelosti.

=D *OREDO )0 )DFLOLW\ ODQDJHPHQW MH DNWLYQRVW
SRGX]HUD D SRIRWRYR NRULVQLFLPD REMHNWD REMF
IXQNFLRQLUDQMD REMHNWD L SUL D ZBDpvkdzujukzo®uU D W H G L
utjecaja organizacije Global FM.

Udruga ne inzistira na jedinstvenoj definiciji i nazivwoditeljla odjela Facility
ManagementD YHUO VH NRQFHQWULUD QD RGUHYLYDQMH RS
Management. Po Global FMX SRGUXpMH UDGD RGMFa@D )DFLOLW\ |

SXNRYRYHQMH UDGQRP VQDJRP

.RRUGLQDFLMD YD (skvjetNikk GREDYOMDpPpD L
8SUDYOMDQMH YODVQLpPpNLP SRUWIHOMHP
*UDYHYLQVNR RGUADYDQMH REMHNWD
S5XNRYRYHQMH VHUYLVLPD YH]DQLP X] REMHNW REME
SXNRYRYHQMH VHNXQGDUQLP VHUYLVQLP GMHODWQ/|
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Upravljanje projektima,
.RULVQLpPNH XVOXJH
2GUADYDQMH RNROLAED
Upravljanje progorom,

Posredovanje,

Upravljanje rizicima,

Upravljanje financijama,

Upravljanje kvalitetom,

Upravljanje informacijama. [13]

X X X X X X X X X

Slika 24, Zona utjecaja organizacije Global FA3]

Slika 25, Organizacijel }i ] Global FM[13]

$PHULPND XGUXJD ,)0$ NDR L (XURSVND (XUR )0 pODQLF
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c) Euro FM

Udruga Euro FM (European facility management network) okuplja 15 Europskih
zemalja s RUJDQL]DFLMD pODQ25F000 RuNiXCBQoRand [j¢RuM L
Nizozemskoj, 1995. godine i bazira se na nizozemskom pravu. Neprofitna je udruga,
ILQDQFLUD VH LVNOMXpPLYR pODQDULQRP L VSRQ]JRUVWY

Misija udruge je razvijanje znanja i promocija Facility MenageraeatEuropi te njena
aplikacija u praksiHGXNDFLMD L LVWUDALYDQMD

8GUXJD MH XNOMXpHQD X (XURSVNL RGERU ]D QRUPL]D
348, kako bi se razvila daljnja pravila i norme vezane uz FM profesiju.

(XUR )0 SUHGODA&H GHILQLFLaMpé END E32211:2006,0nD R JHP HQ W

RUJDQL]DFLMD *OREDO )0 QH LQJLVWLUD QD MHGLQVW!
PRAH |DGUADWL VYRMX GHILQLFLMX 8GUXJD MH pODQLE

=DNOMXpPpDN YH]DQ-a&X] GHILQLFLMX )O

OR&H VH ]DNOMXpLWL GD MH VYDND RUJDQL]DFLMD
ManagementD AWR MH NUD i BRMPRO)M HMPARUDDLPLWR GHILQLU
RGUHYHQMX UD]QLK LQWHUQDFLRQDOQLK XGUX&HQMD
razloge trebaWUD&LWL X UD]JOLpPLWLP LQWHUHMLIP DQ RDMEOD ¥K
GHILQLFLMD ELOD EL RQD RG QMHPDpNH )DFLOLW)\ 0DQD

ORM ]DNOMXpPDN YH]DQ X] GHIL-®LELRHE LDFQRHWHODQD JH
)DFLOLW\ ODQDJHPHQW MH WH&aQMD GD VH RGUAH SODC
WRNRP QMHJRYRJ 4LYRWQRJ YLMHND &LOM MH SRYHUDC
L QMHJRYRJ NRULAWHQMD X] WHQGHQFLMX VPDQMHQMD

2G QDYHGHQRJD QDMWHAaH PL MH EUDQLWL WH]X R VPDC
ORJX JRYRULWL VDPR R DSURNVLPDFLML XaWHGH V RE]
RSUHPX REMHNWD L QMHQX NYDOLWHWX 2EMHNW MH \
YDQMVNLP XWMHFDMLPD 6PDQMHQMH WURANRYD pLQL
realno mjerljivog pokazatelja.

Uspostavljanje usluge FMD SRYH]DQR MH VD WHAQMRP GD VH QHN
VPDQMH Y taydd &slind kjignta). No za pridlfw LWL MH GD MH WYUWND
)O XVOXJX MHGDQ RG SULPDUQLK FLOMHYD SURILW &WH
NOLMHQW XaAWHGLR - |PUWOXDIRRF SROMUIHED MH RUJDQL]!
UDJLQL QR 4WR MH ELOBDLCGDL¥MHHGRMVMNMHPXWORIDRYLPIL
RELPpQR SRND]XMH GD VH WYUWNH NOLMHQWL RGULpPX G
XawHGH D GD WH LVWH GMHODWQLNH SRWRP ]DSRaOM
=DNOMXpDN EL ELRLBED PRUDWWLEBRMEDRWIDQL]JLUDWL L
kako bi postigli financijsku opravdanost svoga rada. Taj zadatak nije niti malo
MHGQRVWDYDQ SD VH QDPHUH PL&A&OMHQMH GD )0 VHY
RSVOXaXMH AVDPR MHGDQ3 REMHNW
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ZapravoLMHQW aHOL X] WR @4WR VH ULMHALR UHALMVNH UL
WYUWNH NRML PX QLMH JDQLPOMLY LVWX XVOXJX SURYF
AHOL VD PDQMLP WURANRYLPD GRELWL EROMX XVOXJ>
QHPREHXNRQFHQWULUDWL VH VDPR QD VQLADYDQMH WU
XVOXJH 1HPRJXUH MH RpHNLYDWL GD VH GRELMH EROM
WUR&GNRYH 6WRJD MH SULMH ]D RpPHNLYDWL GD VH )
organiziranostt 3A3ULPMHU QHND EXGH RUJDQL]DFLMD IL]JLpNRJ \
dijela, sa jedne na drugu lokaciju. Ukoliko se smaniji vrijeme iseljavanja, transporta i
useljavanja na novu lokaciju, te uspostavi funkcioniranje na razinu prije seljenja na
naimanM X PRJIJXUX PMHUX PRAaH V-H dubrbiobadjdhaMidtvXren@ gJD )0
XaWHGD X YUHPHQX L VPDQMHQL JXELFL MHU ILUPD VDP

Facility Management je odrastao i razvio se na temeljima Property Managament
Propeh ODQDJHPHQW MH QDVWDR L] WHAQMH RpPpXYDQ
SRGUD]XPLMHYDR MH VLWQH SRSUDYNH L RGUaADYDQMH
I manje objekte. Facility Management je evolucijski nastavak Property Managament
danas je malopoeQLFD L]PHYyX WH GYLMH JRVSRGDUVNH GLVFL

,VNXVWYR L SUDNVD RGUADYDWHOMD RG YHOLNH MH N
ManagementD 3ULMH VYHJD VWRJD a4WR VX RGUADYDWHOML
FLNOLpNH SURFHVH X RGUAaDYDQMX

'DQDAQMD VH IXQNFLMD RGUADYDWHOMD SURPLMHQLOD
VH L WHKQLpPNL VXVWDYL QDPLMHQMHQL RGUADYDQMX
servisera televizora, jer se kod popravaka mijenjaju moduli sa novima, pa hema potrebe

]D PDMVWRURP NRML UH VD OHPLOLFRP X UXFL L PMHUQ
NYDU GD JD RWNORQL /RJLND RGUADYDQMD WHOHYL]RU
QMLKRYD JUDYD VYH YL&dH PRGXODUQD .YDURMAa VH RWI
na televizorima.6 PDQMLOD VH SRWUHED ]D NODVLpQLP RGUAD
RGUADYDQMD SUHGVWDYOMDMX GREUX RVQRYX ]D LPSC
]JDNOMXpDND WRNRP A4LYRWQRJ YLMHND REMHNWD 7U
JRYRULP WR L] LVNXVWYD SURMHNWDQWD GD VH GREDI
RSUHPH PRaH VPDWUDWL ]DVWDUMHORP YHU QDNRQ &aH\
VXVWDYD WUHEDOD EL ELWL aWR SULMH HNR&ERPVNL L
XpLQNRYLWLMH L VD EROMLP VWXSQMHP LVNRULAWHQM
MH FLMHQD WROLNR SDOD GD VH QH LVSODWL SRSUDYO
MH ]DVWDULR WURAL YL&4H HQHUJLMH DIQ M B QKD DAGHEIN R
nabavljiv.

'DQDV MH YDA&QR SRJODYLWR ]D )DFLOLW\ ODQDJHPHQV
WRNRP QMHJRYRJ &LYRWQRJ YLMHND 1HJDWLYQH L SR
]JODpDMQH B6DNXSOMHQR J]QDQMH S Ut Grvedlidrir@aMD ND S
SURMHNWDQWLPD SUL RVPLAOMDYDQMX QRYLK REMHND)
YHRPD MH YDA&QD V REJLURP QD QMHJRY ALYRWQL YLMHN
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230( $.7,91267, *2632'$5(1-$ 2%-(.7,0$
(FM)

)DELOLW\ ODQDJHPHQW SR N bpsegprdcesR EUdltbye, LaQtivhEst H 2L U F
RSUHPH 5D]JOLND L]JPHYyX SULPDUQLK DNWLYQRVWL L
RUJDQL]DFLMD LQGLYLGXDOQR 8 SRJODYOMX SULN
ODQDJHPHQW XVOXJD L RVWDOLK SRPRUQLK XVOXJD

3RGUXpMyHVIgiagemedtD PRAH VH JUXSLUDWL RNR ]JDKWMHYD
PRaH VDaHWL X GYD JODYQD QDVORYD

- Prostor i infrastruktura,
- Ljudi i organizacija.

Fokus je na potrebi klijenta za Facility Managermemt Glede kompleksnosti i
SURPMHQD @OXWMEKYEWOLIMHQWD SRGOLMHAX SURPMHQD

Osnovna koncepcija Facility Managemedt MH SUXAaLWL LQWHJULUDQR
VWUDWHANRM L WDNWLpPNRM UD]JLQL ]D NRRUGLQLUDQNM
(usluga Facility ManagemerD 7R 1D KW L ME Xdamp#téhEijE L | taplikuje

YDFLOLW\ ODQDJHPHQW RG L]JROLUDQ@RB]J SUXAaDQMD MHGC

3.1 Domena Facility Managementa

SRMPRYL NRML VH NRULVWH WHPHOMH VH QD XRELpPDI
SULPDUQLP DNWLY QRWMbamdD Phim&ePartivapstPtreba definirati
svaka organizacija individualno. Cjelovito upravljanje objektom ima za cilj integrirati i
NRRUGLQLUDWL QHNH SRPRUQH XVOXJH NRMH RQGD SR

Ulazni podaci za procese upravljanjpjektom su materijalna imovina i usluge. Slika 3
1, prikaz je opsega usluge Facility Managerreent
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OSNOVNE DJELATNOSTI

3

FACILITY MANAGEMENT

[ DRUGI MDEAGEMEN]
A A

s N )
[ PROGESTILITY MANA@GEMEN'] [ 2673/, 320201’]
A -
| |
[ IMOVINA ] [ DJELATNOS]
USLUGE FACILITY l\#X\f 267%$/( 320240 1
’ — —

-
[ OPSEG FACILITY MAN/]

- )

Slika 31 +Opseg Facility Managemeiat[10]

Primjeri opsega upravljanja objektom

6 O L M ép@S Hdpiskga usluga naveden je kao primjer i nije opisan po redu prioriteta.
2SLV QH QDVWRML ELWL LVFUSDQ 3ULPMHUL VX L]JERU
QRUPDPD L VPMHUQLFDPD L] SRGUXpMD 8SUDYOMDQMD
zahtevaNOLMHQWD NRML VH PRJX VDaHWL SRG GYD JODYQ
WH A/MXGL L RUJDQL]DFLMD 3 3URVWRU L LQIUDVWU
poddomenom FM koja se naziva Space Management (SM).

Prostor i infrastruktura

6P MHaatMMY NOLMHQWD |D SURVWRURP VPMHAWDMHP
Su programiranje, projektiranje i stjecanje prostora, ali i administracija, upravljanje
prostorom i njegovo raspolaganje.

Primjeri usluga koje se odnose na taj zahtjev su:
X VW U Dp\antitanie Rupravljanje prostorom,

programiranje i informiranje,

projektiranje i izgradnja,

upravljanje zakupom i najmom,

JUDGQMD L RGUADYDQMH

renoviranje i/ili obnova.

X X X X X
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Radno mjestozahtjev klijenta za radnom okolinom (radnim mjestom) zadovoljava se
usiXxJDPD NRMH VH RGQRVH QD XQXWDUQMX L YDQMVNX
opremom i korisnicima (zakupcima).

Primjeri usluga koje se odnose na taj zahtjev su:

projektiranje i ergonomija radnog mjesta,

RGDELU QDPMHaAaWDMD VWURMHYD L RSUHPH
UXNRY RélishQrv H

opremanje unutarnje i vanjske okoline,

NRQWUROQL VXVWDY GHNRUDFLMH SUHJUDGH |

x

X X X X

7THKQLPpND LQIUDIRNUMHMW XNNODLMHQWD |JD NRPXQDOQLP
infrastruktura) zadovoljava se uslugama koje rezultiraju ugodnonmokii,
RVYMHWOMHQMHP |IDWDPQMHQMHP HOHNWULPQRP VWU X

Primjeri usluga koje se odnose na taj zahtjev su:

X upravljanje energijom/komunalijama,

X XSUDYOMDQMH HNRORA&ANRP RGUALYRAaUX

X UDG L RGUADYDQMH WHKQLpNH LQIUDVWUXNW XU
X UDG L RGUamydDuprsiviianyeX ytatidn,
X RGUADYDQMH UDVYMHWH
X zbrinjavanje (opasnog) otpada.

yLAOHIDMKMWWMHY NOLMHQWD |]D KLIJILMHQRP L pLVWRURP p
NRMH RGUADYDMX XUHGQX UDGQX RNROLQX L SRPDax
zadovolavDM XUHP VWDQMX

Primjeri usluga koje se odnose na taj zahtjev su:

X usluge higijene,
pL&A&UHQMH UDGQRJ PMHVWD pLaAaUHQMH VWURMH®
pLAUHQMH WNDQLQD L VWDNOD ]J]JUDGD
QDEDYND L RGUADYDQMH DODWD L RSUHPH ]D pl
pLAUHQMH YDQMVNRJ SURVWRUD L JLPVNH XVOX.

X X X X

Ostali prostor i infrastruktura: SRG RYLP QDVORYRP SRGUD]XPLMHYL
SRMHGLQDpQL |IDKWMHYL NOLMHQDWD NRML VH RGQRVH

Primjeri usluga koje se odnose na taj zahtjev su:
X najam specijalne mjerne opreme,
X QDP M Hstjdvi@ai Bpremom,
X upravljanje prostorom maloprodajne jedinice.
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Ljudi i organizacija

=GUDYOMH VLJXah@eR Kijghtd zd BigumarvdRolinom (zdravlje, sigurnost
L |1 DaAWLWD |DGRYROMDYD VH XVOXJDPD NRMH aWLWH R
kao i zdravlje i blagostanje ljudi.

Primjeri usluga koje se odnose na taj zahtjev su:

X
X
X

X
X

profesionalnedravstvene usluge,

XSUDYOMDQMH |DAWLWRP

NRQWUROD SULVWXSD LGHQWLILNDFLMVNH LQ\
NOMXpD

SUHGYLYDQMH L SRSUDYDN NDWDVWURIH
VLIXUQRVW L ]DAWLWD RG SRAaDUD

Gostoljubivostt IDKWMHY NOLMHQWD ]D JR\68VRDJAHE kofeRa X ]|
RVLIJXUDYDMX JRVWROMXELYX UDGQX RNROLQX NRMD

udobnosti.

Primjeri usluga koje se odnose na taj zahtjev su:

x

X
X
X
X
X

WDMQLPpNH L UHFHSFLMVNH XVOXJH

informacijske usluge,

ugostiteljstvo i prodajni automati,

organizLUDQMH NRQIHUHQFLMD VDVWDQDND L SRV
osobne usluge,

RVLIXUDQMH DGHNYDWQH RGMHUH

ICT: zahtjev klijenta za informacijama i komunikacijom (I@¥Wormation and
FRPPXQLFDWLRQ ]IDGRYROMDYD VH XVOXJDPD NRWN
telekomunikagske tehnologije.

Primjeri usluga koje se odnose na taj zahtjev su:

X

X
X
X
X

XSUDYOMDQMH LQIRUPDFLMVNLP ED]DPD SRGDW
RGUADYDQMH L IXQNFLRQLUDQMH VHUYHUD L FH
SRGU&GND ]D RVREQD UDpXQDOD

LQIRUPDWLPND FWIXMDQRVW L

SULNOMXpHQMH L VHOLGEH UDpXQDOD L WHOHIF

Logistika: zahtjev klijenta za logistikom zadovoljava se uslugama koje su vezane uz
WUDQVSRUW SRKUDQX URED L LQIRUPDFLMD WH SRERO

Primjeri usluga koje se odnose na taev su:

X

X X X X

XVOXJH LOQOWHUQH SRA&WH L GRVWDYH

SUDUHQMH L DUKLYLUDQMH GRNXPHQDWD
fotokopirni sustavi, kopiranje i tisak,

uredski materijal,

GRVWDYD WHUHWD SRALOMDND VNODGLaQL VXV
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X transport ljudi i putne usluge,
X parkiranje vozila i upravljanje voznim gam.

2VWDOH SRPRUIOKWWIOWXIMOLMHQWD ]D RVWDOLP SRPRI
zadovoljiti nizom dodatnih usluga. Te usluge mogu biti vrlo individualne ovisno o
definiranju primarnih aktivnosti.

Primjeri usluga koje se odnose na taj zahtjev su:

UDpXQRYRGVWYR UHYL]JLMD L ILQDQFLMVNR L]Y
upravljanje ljudskim resursima,

marketing i reklamiranje, fotografske usluge,

nabava, upravljanje ugovorima i usluge pravnog savjetovanja,

upravljanje projektom,

upravljanje kvalitetom[10]

x

X X X X X

3.2 UlogaFacility Management D X aLYRWQRP FLNOXVX REMH

Procesi usluge FMD SRGUD]XPLMHYDMX GD MH ALYRWQL YLMHN
YLMHNRP QMHJRYLK VDVWDYQLK GLMHORYD L GD pLQH N
SRMHGLQLK GLMHORYD REMHNWD NUDUL RG aen® WQRJ Y
SRMHGLQLK GLMHORYD RSUHPH WRNRP AaLYRWQRJ YLMH
objekta sastoji se od idejne faze, oblikovne faze, izgradnje, uporabe i zbrinjavanja. Cil]
idejne i oblikovne faze je odabir gradivih elemenata i opreme koja zhalevmamjenu
REMHNWD NUR] XSRUDEX RG VWUDQH NRULVQLND 7R ]C
LPDMX VYRMX XORJX L WRNRP IDJH XSRUDEH REMHNW
REMHNDWD PR&H XYHOLNH NRULVWLWL SUdtaOQNURP REOLN
LIPHYyX UHNRQVWUXNFLMH SRVWRMHUHJ LOL L]JJUDGQM
X]LPDMXiL X RE]JLU WUR&GNRYH L WHKQLpPpNH [DKWMHYH U
AWR VH PRAH SUHGYLGMHWL MR& X ID]L RBELERYDQMI]
SUHQDPLMHQLWL NDNR EL |IDGRYROMLOL SRWUHEH QRYL
L RUIJDQL]DFLML UDGQRJ SURVWRUD WH ]DGRYROMHQM}
D NRMD VH QD]JLYD 6SDFH ODQDJHPHQW 6YDNQONRDR WU
LQWHJUDOQL GLR QHNRJ RGUHYHQRJ )DFLOLW\ ODQDJHP

Slika3 RSLVXMH ALYRWQL FLNOXV REMHNWD L] SHUVSHN\
6OLNRP VH SULND]XMH X NRMHP MH YUHPHQWag&P SHUL
Facility Managemen& savjetodavnog karaktera, a u kojem prelazi u svoju operativnu
XORJX 8 ALYRWX REMHNWD UD]JOLNXMHPR WUL ID]JH 7H
poglavliiu 3.53URFMHQD XNXSQLK WUR&ANRYD REMHNWD

2VMHQpPDQR SHBOUMNDQPOMMOIHULRG XSRUDEH GR QDSXa
volumen aktivnosti FMa je u tom vremenskom periodu. To je ujedno i najdulji
YUHPHQVNL SHULRG WRNRP AaLYRWQRJ FLNOXVD REMHNVW

6OMHGHUL UD]JORJ LQWHJULUDQMD SRJOHSpéktvaLYRWQF

FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD REMHNWLPD VX HNRQRPVN
VDPR MH GLR VYHXNXSQLK WUR&GNRYD WRNRP aLYRWQRJ
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Slika3 &LYRWQL FLNOXV REMHNWD L] SHUVSHNWLYH FMHORY|
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3.3 Upravljanje prostorom (Space Management)

Upravljanje prostorom je disciplina i sastavnica Facility Manageraekijom se na
XPLQNRYLW QDpLQ RSWLPDOQR L LQWHJULUDQR XSUDYC
WH SULSDGDMXURP30Q QUDMQUXNWIXODLRBE L LIYHGED NRMF
V. LQOWHUQLP L HNVWHUQLP NRULVQLFLPD XVOXJD MHCG
PHQDGAPHQWD OHQDGAPHQW X XSUDYOMDQMX SURVWR
SRQDADQMD NRML SXWHMHRHIQBEQQYHUDRRIXQHSBPLL LP
RNUXaHQMX SUHGVWDYOMD VQDaQX SRUXNX SRVMHW
]DSRVOHQLFLPD NDNR VH GUXaWYR RGQRVL SUHPD pRY
XGREQRVW VLIXUQRVW |JGUDWHWWYHQL VKRR RERUL ®W
SURVWRUD VX RVQRYH NRMH RVLIXUDYDMX SUHGXYMHYV
VWYDUDQMX QRYH GRGDQH YULMHGQRVWL (OHPHQWL
SURVWRUD L QDPMHaAWDMD NDHQMRHDQUMMHN @ H.& WRG&HW\N |
GHanDYybD QHJR VX RQH SUHGPHW XGRYROMDYDQMD VXYU|
QRUPDPD X VYH]L RGUALYRJ L KXPDQRJ UD]JYRMD 'UX
QDUXpLWHOML WUHEDMX NYDOLWH W QW HIXIQWHW R Q DAORAHV
WH IDKWMHYH SURMHNWDQWL GL]DMQHUL L SURL]YRYD
LGHMDPD L SURL]J]YRGU®P QDMYLaAH NYDOLWHWH

Ispravno postavljen Space Management (SM) podrazumijeva tehnike, procedure i
modele u upndjanju prostorom, a cilj je zadovoljstvo krajnjih korisnika. Ova disciplina
SUHGVWDYOMD SUDYL L]DJRY X VLQHUJLMVNRP NRPELQI
]QDQRVWL D NOMXpQR MH SLWDQMH ]D VYDNRJ YRGLWH
zDGX4HQRJ |]D XSUDYOMDQMH SURVWRURP .DNR SU>
QDMXPLQNRYLWLML QDPpLQ X RNYLUX |DGDQRJ EXGAHWD
zadovoljstva korisnika ove servisne usluge? [14]

Naslici3d3 SURFHV RVPLAOMDYYRYWR XBRBROMORMDK SD]L R
primjenjuje se u fazi uporabe objekta. Kada govorimo o Facility Managemkab
VHUYLVX pLMH VX XVOXJH YDQ GRPHQH RVQRYQH GMH
prvenstveno se povjerava arhitektima i psiholoziim@ pSRWRP RVWDOLP WHK
GUXAWYHQLP ]DQLPDQMLPD

8SUDYOMDQMH SURVWRULPD YH]IDQR X] $VVHW ODQDJH!
GMHODWQRVWL WYUWNH PRAH ELWL SRYMHUHQR WHI
primarnoj djelatnosti.

OHQDGAPHQOW XGMDYSURVWRURP X YHOLNLP GUX&aWyYL
ManagementD 2Q RUJDQL]DFLMVNL PRAH ELWL XVWURMHQ NI
XNROLNR SRVMHGXMH GRYROMQR YODVWLWLK WHKQLPN
NRULAaAWHQMsdurding® X I VAMKNMWUJ QDOL]DFLMD LOL LQDpLFD N
pristupa. [14]

Kojem organizacijskom ustroju dati prednost nije u preporukama nego prije svega ovisi

o vlastitim kapacitetima, znanjima, iskustvima, tehnici i tehnologiji koje posjeduje
duaWYR WH VWUDWH&ANRM RGOXFL NRML PRGHO QD QD
GUX&8WYDOHGDYDMXUL VYH DVSHNWH GUad&wdiHQR RGJR
HNRQRPVNLK WHKQLpPpNLK L GUXJLK
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=D PDOD GUXawWwyYD XRELpDMH Q Ru ydbi dbRdihjava/integrir@M VN D
SUXADQMH XVOXJH X XSUDYOMDQMX SURVWRURP R C
VDYMHWRYDQMD LVSXQMDYDQMD ]DNRQVN{3KrikhH JXODW L
je utjecajnih faktora na funkciju Space Managenreent razinobjekta.

Slika 33. Prikaz utjecajnih faktora vezanih uz funkciju Space Managemanta na razini objekta.

Radni prostor

SBURGXNWLYQRVW GUXawyYD UH]XOWDW MH UDVSRUHGD S
]JDSRVOHQLFL ERUDYH 5DVSRUHG UDGQRJ SURVWRUD XI
sredstva, tijek rada i zaposlenikePHYyXVREQL RGQRVL RYLK WtWLMX NRI
GREUR LIEDODQVLUDQL SULOLNRP SODQLUDQMD NRULAV
SURVWRUD UDpXQD VH SUHPD EURMX ]J]DSRVOHQLK C(
SUDYLOQLNRP RGUHYHQLK SRYUEGLQD RGQRVQR YROXPH

5DVSRUHG UDGQRJ SURVWRUD RGUHYXMH GD OL MH
]DGRYROMDYDMXuUL QDpLQ WH NDNR XWMHpH QD J]DGRYRK
od dobrog rasporeda su :

- RPRJXUDYD XpLQNRYLWX UDVSRGMHOX L NRULaAaWHQ!

- stvaraWlRGQR UDGQR RNUXaHQMH ]D |IDSRVOHQLNH

- ima pozitivan utjecaj na klijente,

- RPRJXUDYD ]DSRVOHQLFLPD XpLQNRYLW L SURGXNW

- XYMHWXMH EXGXiuL UD]JYRM NDG SRWUHEH SRUDVWX

- uvjetuje dobar nadzor zaposlenika,

- SODQLUD SRWUHEH X VikagchetdX VPDQMHQMD UDGQL
30DQLUDQMH MH XVPMHUHQR SUHPD SRWUHEDPD GUXa
NRQDpPpQR L VWYDUQL UDVSRUHG UDGQRJ SURVWRUD
XQXWDUQMLP RGQRVLPD L]JPHYyX RVQRYQLK VUkdj&eVWDYD
se pri tome radi mora biti napravljena na osnovu utjecaja koji osnovna sredstva imaju na
WLMHN UDGD L]PHYyX ]DSRVOHQLND 7LMHN UDGD MH X
SRWUHED |[DSRVOHQLND PRUD X]J]HWL X RE]JLU VOLMHGHUU!
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PRIXUQRVW UD]vwiaDusiuBay LK SUR

- JRGLAQMH RpHNLYDQMH UDVWD VPDQMHQMD RUJDQL
RpHNLYDQD JRGLAQMD SRYHUDQMD VPDQMHQMD X E!I
- PRJXUH SURPMHQH X XUHGVNLP RSHUDFLMDPD NRML
krizne situacije poput negatvnod DVWD GUXaWyYD RGQRVQR VPDQ

30DQLUDQMH MH QDMYDAQLMD ID]D X SURMHNWX NRMD
RGUHYLYDWL KRiUH OL NRQDpPQL UHhXOMEBEWH ENRWLL 34 H ¢
]DMHGQLpPNLK XUHGD IRERGDQABpQDEBXEWDEIMNRML VX X
VOX&ALOD VWDWXVX L XJOHGX VX VWYDUQRVW 7LMHN U
PUHAD R]QDpDYDMX GD RGUHYyHQL SRMHGLQFL LOL RGMH

7UL QRYD SRMPD UDGD GDQDV XWMHpX QD XthdlgaHQMH XU
daljinu, poslovni timovi i dijeljenje radnog prostora.

- rad nadaljinutda8WR YL&H ]DSRVOHQLND NRULVWL RYDM Q
poslovnog prostora. U pojedininlV OXpDMHYLPD YLAH RYDNYLK ]D
koristiti jedan ured.

- poslovni timovi +t RNUXaHQMH RWYRUHQRJ WLSD WUDAL G
sastanke zatvore kako bi poslovni timovi i pojedinci mogli u mirnom prostoru
NRQFHQWULUDQLMH YVYiaEWXVHRBMNRD @DWMHaW\WN R D
QD NRWDpLUH XUHGVNL QDPMH&WDM WUHED ELWL P

- dijeljenje radnog prostorato su zaposlenici koje provode veliki dio vremena na
WHUHQX NDR aWR VX WUJRYDpPNL SX@vekkiFddni]DSRVO
SURVWRUL PRUDMX ELWL RSUHPOMHQL WHOHIRQLP
UDpXQDOD QD PUHA&X

.RG RVPLAOMDYDQMD L VWYDUDQMD REMHNWD QMHJIRYI
VH SRGLMHOLWL QD SHW JQDpDMNL

- Lokacija tvezanaje uz DQMVNR RNUXaHQMH L QMHQX PDNUR
veliki utjecaj vezan uz transport,

- 9DQMVNR RSORAMH+BIWHGHLYRBDMHENWRWQL YLMHN G
e506 JRGLQD PDNDU SRMHGLQL GLMHORYL PRJX LP
N U RaY(20agadina),

- 7THKQLPND+tRMHPRALYRWQL YLMHN PRAH VH DSURNVL
MHU VH SUHGYLYD GD tH GR WRJ YUHPHQD RSUHPD
odnosu na nove sustave,

- Unutarnji rasporet SUHGYLYD VH GD V Hobjehtd jpijh@WAKih UDV SR |
6-7 godina.

- Postavkext JRWRYR VX VYDNRGQHYQR SRGORaQH SURPM|
JOHGH |[DGRYROMDYDQMD SRWUHEH J]D XpLQNRYLWLI

METODE CJELOVITOG UPRAVLJANJA OBJEKTIMAG/ 100



Uredski prostor

S8RELpDMHQD MH SRWUHEDRX LPOROPUYRNRIYLBRWHGLQFD
tendencija smanjivanja prostora za zaposlenike po kvadratnom metru zgrade. Vjerojatno

MH GD UH X VNRURM EXGXUQRVWL SRYUALQD QDPLMHQ
zaposlenik.

Konferencijska soba ili soba Upravnog odboyta9 LAHQDPMHQVNH NRQIHUHQ
pPHVWR VH VPDWUDMX SRaAHOMQRP |JDPMHQRP 2QH VX GI
SRpHYaL RG VDPRJ L]JULpDMD GR UDGD SULYUHPHQLK .
unuwWbDU GcGUXawyYyD 2QD MH YLAHVWUXNR XSRWUHEOMLYD
NRPXQLNDFLMVNH RSUHPH PLNURIRQD WHOHIRQD W
UDpXQDOQX PUH&X NRMH RODNADYDMX WUHQXWDpPQR SR

SRELRIRMMH GD MH SURVWRULMD |]D UDpXQDOR SR pHWY
VYLK SURVWRULMD XQXWDU GUXawyYyD 2E]JLURPxGD VH
SURVWRU PRUD ELWL WRpPpQR SURMHNWLUDQ ]D QHNROL
ova prostdJ LMD PRUD ELWL VPMHaAWHQD X SURVWRU QH]DS
SRGRYL L VWURS VREH ]D UDpXQDOR PRUDMX ELWL QI
6LVWHPL JDdHQMD SRabuD PRUDMX ELWL WHPHOMHQ
SUHSRUXD)pO bratdod2ta GWIHR®DAaQRV W D XMHGQR SURL]Y
GD UDpXQDOQH LQVWDODFLMH L PDjiMeXnddvisaH B BisgemuL VW H P
zgrade.

8 WDNYRM RUJDQL]DFLML SURVWRUD SUHGYLYD VH L 1D\
X P Q O& Dt@kanje, te soba ili prostor za pohranu glavnih dokumenata (pohrana
zakonskih podloga, normi i projekata).

Sigurnosni napuct3ULOD]L L KRGQLFL QH VPLMX ELWL ]DNUpPHQ
VH YUDWD VPLMX RWYDUDWL QoBajuSdd@aaiaiiHrofsahkE L & W D
XWYUYyHQLP SRVHEQLP SUDYLOLPD ]D ]JDAWLWX RG SR&D!I

=DAWLWD- 2GBY BBVG®RGDYFD VH WUDAL GD RPRJXUL ]DG
SRMHGLQFH V LQYDOLGLWHWRP XNOMXpXMXuUL SUHVWI
oSUHPH 5DGQH VWDQLFH SULODJRYHQH LQYDOLGVNLP
metara kako bi se moglo napraviti zaokret kolicima od 180 do 360 stupnjeva.

'DQDV VH VYH YL4H JRYRUL R ASULPMHUHQRP XUHGV/|
apsurdno, jer je norn@o da uredski prostor budeiftMHUHQ ]DSRVOHQLFLPD L
koje obavljaju. Novi materijali, tehnike i zahtjevi podrazumijevaju redefiniranje
SULPMHUHQRJ XUHGVNRJ SURVWRUD 3URVWRU X NRMtEt
produktivnost i zadovoljsttouDGD 8UHGVNL SURVWRU MH YLaAH]QD]
XWMHpX QD QMHJD NDR aWR VX RVYMHWOMHQMH RC
SURJUDpPQRVW L VOLpPQR

,QLFLMDWLYD ]D |DaAWLWX RNROL&D ]DKWLMHYD UHFLN(¢
grijanfD L VXVWDYD KODYHQMD UHFLNOLUDQMH WRQHUD L
VOLPpQR 1RYLMD SRVWLJQXUD HOLPLQLUDMX WRNVLDpC
formaldehidi. Bitna je i kvalitetal UDND XQXWDU S leReYgyeRstharferiu a W H G (
WURGHQHWILMH L SULURGQLK UHVXUVD 5D]OLPpLWH VX W
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ugradnja svjetlosnih senzora,

instaliranje senzora pokreta u radnim prostorijama,

- LQVWDOLUDQMH L RGUADYDQMH VXVWDYD ]DJULMDY
- UHFLNOLUDQMH RGEDPHQRJ SDSLUD
LVNOMXpPLYDQMH XMHEYDNUD JUDpXFRQODRADYDQMH SLV
kraju dana. [14]

(UJRQRPLMD ]JQDQRVW R RGQRVX ]DSRVOHQLND SUHP
NRULVQRVW MH X REOLNRYDQMX SULNODGQRJ SURVWHF
XUHYHQMX UDG Q RJR\LRV/WORUID SBEGRYD |JDSRVOHQLND P
L NRawbQLP SRUHPHUDMLPD 8RELpDMHQH SRVOMHGLF
OHyLPD L SUREOHPL VD WHWLYDPD SRUHPHUDM YLGD \
nekoliko disciplina od psitiogije, fiziologije, sociologije i teorije komunikacijet

HUJRQRPLMD RPRJIJXUDYD NRULVQH VPMHUQLFH ]D XUHYH

(OHNWURPDJQHWVNR JUDpHQMH X]JURN MH VYH YHUHJ |
VUpDQLK REROMHQMD 1DpLQL UMHEADYDQMD VX XSRW
nastojanje da zaposlenici budu na udaljenosti barem 71 cm odteiteinala. Sindrom

UDpXQDO@INH SUHGVWDYOMD QDSHWRVW X RpLPD JOD
]DPDJOMHQX VOLNX GYRVWUXNX VOLNX L ERORYH X YUL

=DJDYHQMH JUDND X SURVWRULML MH UH]XOWDW QHSUI
]JJUDGL QHpLVW LtHrjeWhXgriph,Y 2ntVedijskéDogreme. Automatizirani
VXVWDYL |D XSUDYOMDQMH JULMDQMHP LPDMX VHQ]RUH
VYDNRP GLMHOX ]JJUDGH QD WHPHOMX pHJD UDpPpXQDOF
cijeloj zgradi. Kad je vlaga wranicama normale idealna temperatura iznosi 20
stupnjeva celzijusa. Idealna vlaga u prostoriji je od 40 YODAQRVWL 3URpLAU
JUDND MH L]X]JHWQR YD&QR NRG KHUPHWLpPNL ]DWYRU
]DIXEAOMLYL JUDN GLP2 FLSO UMMAHD D oA NBM DR RHPO MKQIIH G X
[14]

%XND MH SRMDYD YLVRNLK UD]J]LQD QHAHOMHQRJ ]JYXNI
RSUHPH WHOHIRQD L UD]OLpLWLK VXVWDYD XQXWDU
jedinica za zvuk i predstavlgQDMPDQMX SURPMHQX JYXND NRMX
SHUFLSLUDWL 1DMYHUD UD]JLQD GHFLEHOD X XUHGX W
zvuka vrijednosti od 120 dB rezultira gubitkom sluha. Jednako tako sustav ove kontrole
ima za cilj privatnost u razgovorlBULYDWQRVW X aLUHP VPLVOX SRV)
EOL]LQL L]YRUD JRYRUD QH PRAaH UD]XPMHWL YL&H RG
kontrolu buke u uredu:

- propisna gradnja,

- kapacitet apsorpcije zvuka materijala birati tepihe prirodnih materijala,
upotUHED SOXWD VWURSQL L SRGQL L]JRODWRUL EXN
VWDWLPpNRP HOHNWULFLWHWX SRVWDYOMDQMHP E
saga.[14]

SDVYMHWD DNR MH QHSULNODGQD SRYHuUDYD XPRU

QDSHWRVW IBXLKRLPRANL QHGRVWDWDN GRYROMQRVWL V
XWMHpH QD NYDOLWHWX UDGD ]DSRVOHQLND
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2GDELU RSUHPH L QDPMHAWDMD L]JLVNXMH SRVHEQX SDa
- su ulaganja u organizaciju,
- SRVWRML YHOLND SRQXGD RSUHPH L QDPMHaAWDMD
- zahtjevavelikKk SDaAQMX X RGDELUX
- SURGXNWLYQRVW PMHUHQD ]JDGRYROMVWYRP NRUL
NRMD UH WR L SRGUabDWL

awR WUHED L]IEMHJDYDWL
- RSUHPX L QDPMHaAWDM NRML VX GDQDV SULPMHUHQL
- QHIXQNFLRQDODQ QDPMHaAWDM
- QHHUJRQRPVNL QDPMHAaAWDM
- nema povrata na ovu investiciju osim nematerijalnih pokazatelja.

6WRJD SULOLNRP SODQLUDQMD RGDELUD QDPMH&WDM
SODQLUDQMH 1D GREDYOMDpH L RGUADYDQMH NDR aWR

Tablica 31. TablicavH]DQD X] SODQLUDQMH RGDELUD QDPMHAWDMD > @

NAPUCI ZA PLANIRANJE 1$38&, =% '2%$9/-{ 1$38&, =% 2'54%$9%

Svrsishodnost, prikladnost opren 8JOHG GREDY Servisiranje opreme
Pouzdanost, specifikacijaopren; 2EXND RG VWUD ( 2 G U & D wie H
7TUR&AGDN IXQNFLRQ 1DpLQL SODIU
Sigurnost i fleksibilnost opreme Dostava opreme

/IDNRUD UXNRYDQM

7TUR&GDN UDGD XS

Normizacija opreme

1RYH WHKQRORJLMH XUHGVNRJ QDPNMHY¥WBRDNN RQD N W
QDGRPMH&AWD WUDGLFLRQDOQL D GL]DMQLUDQ MH ]D ]
REDYOMD 3RVMHGXMH VOLMHGHUH NDUDNWHULVWLNH

- modularan,

- prijenosan,

- funkcionalan,

- i ergonomski oblikovan.

2YDM VLVWHPVNL Q D Pritlidianaliinlylz3ijeveDrjaje WréstRr& dalazi u
GUYHQLP LOL GUXJLP YDULMDQWDPD X UD]OLpLWLP YH
SULODJRYDYD SURVWRUX 2G SUHVXGQH MH YDAQRVWL C

3ULPMHQD HUJRQRPVNLK @ Drgddk@DstalidmayjérGOddlikavané D M H
]D SRWUHEH RVRED UD]JOLPLWLK YLVLQD L REOLND -F
XGREQLML VPDQMXMH SVLKRIL]LPNL ]JDPRU L EROMD MH

Na Space ManagemeixX RYLVL GD OL UH VH vaWiH@®GAMItD O’Iskd HP D N X
ovisi 0 analizi isplativosti.
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Zakonska podloga u Republici Hrvatskoj regulira zahtjeve vezane za opremanje radnih
PMHVWD SD WDNR L 6SDFH 0DQDJHP HIN5906 R4/96DNRQ R

114/03 i 86/08), te Pravil R VLJXUQRVWL L ]DAWLWL J]GUDYOMD
69/05)

Izvadak iz navedenog Zakona3UDYLOQLND R VLIXUQRVWL L ]DawlL
UDpXQDORP REUDYHQ MH X 3ULORJX %
7TURGDN XUHYyHQMD

.RG WUR&GND XUHYHQMD PRUDWWHR¥R 0B LWG REDLWKIQ D9 RORGIQ
SODQ XUHYHQMD SURVWRUD SXWHP M¥YG QB OL FQ LKUW O
MH ]D XUHGVNH SURVWRUH QR VOLpQD VH SULPMHQMXM

Tablica3 7DEOLFD YH]DQD dst8r@.pl@g XUHYyHQMD
6DGDaAaQMH \ %BWXGXUH SRV

BUHGL GUX broj zaposlenikg Pd pR broj P& pRY Ukupno

zaposlenika

Predsjednik
6UHGQML PH
Konferencijska sala
5DpXQRYRC

*ODYQR SLWDQMHMamxagDémVMB &IDPH NRULVWLWL AVWD
XUHGD VD JLGRYLPD LOL NRQFHSFLMX RWYRUHQRJ XUHC
R GMHODWQRVWL DNWLYQRVWLPD L VLWXDFLMDPD X GU
Tradicionalni sustav koji se koristi uredima sa zidovimaeinse na hijerarhijskoj
VWUXNWXUL RUJDQL]DFLMH GRpLP NRQFHSW RWYRUHQ
LIPHYyX ]DSRVOHQLND L QMLKRYLP GXaQRVWL NRMD M
Ergonomija osigurava poklapanje zadataka zaposlenika, sredstava i okaemie
UDGQRJ RNUX&HQMD V QMLKRYLP SRMHGLQDpPpQLP SRW!
UbvVWH MHU VH VPDQMXMH WUR&ADN NRG UDVSRUHGD XU
nedostatak privatnosti i buka koja ometa rad i stvara stres. [14]

=D N O M Xam bA\Spate]Management

Space Management kao disciplina spada pod Facility Management. Domena mu je
ALURND SRNULYD PDNUR ORNDFLMX REMHNWD L VDP RE
XUHYHQMH XQXWUD&EaQMH XUHYyHQ M HsuRl&dMo-zAKahEKimW H X U H*
normativnim osnovama, te potrebama organizacije koja koristi objekt. Brine se i o

HUJRQRPVNRP DVSHNWX XUHYyHQMD NDR L JGUDYVWYHC
RUXYD ]D UDG

IDM]QDpDMQL-DDNO®RRIBGWANH $V-\DHWHORQWUHRMDMNR M
2UJDQL]DFLMD SURGDMQLK FHQWDUD GXubQD L UD]PM
veliki izazov za disciplinu Space Managemant
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Uloga Space Managemem |DSRpLQMH MR& X ID]JL RVPLAOMDYDQM
S R p HVlikr&i [geadtor objekta, jer naknadne izmjene poskupljuju izgradnju objekta.

Slika 3 LOXVWUDFLMD MH YH]DQD X] SODQLUDQMH L L]JI
LIPMHQH UDVWX VD YUHPHQRP L VWXSQMHP GRYUAHQR
definr DWL REMHNW X YROXPHQX L QDPMHQL X]JLPDMXudL X

Slika3 OHYyXVREQL XWMHFDM VWXSQMD VORERGH L]PMHQH YH]DQ

3.4 SLA ugovor

8JRYRU R XSUDYOMDQMX RE M EaNONskiRelR E YV X MODIYLL R/ [S ROURDS
R XSUDYOMDQMX REMHNWLPD L VXVWDYLPD SRGUA&NF
IDGRYH]XMXuL VH QD VSRPHQXWL XJRYRU VOLMHGH MHC

Gledano kroz povijest, SLA (Service Level Agreement) ugovori, ili ugovori o razini

uslIXJH NRULVWH VH RG RVDPGHVHWLK JRGLQD VWROM
GDQDV MH XRELpDMHQD SUDNVD GD VOXAaEH LQIRUPDWL
YHOLNLP WYUWNDPD NRULVWH 6/$ XJRYRU VD VYRMLP G

Osnovna stbWHAND RGOXND SULPMHQH XVOXJD YDQMVNLK
Outsourcing ]D WYUWNX MH L]JGYDMDQMH SRGUXpMD SRVO
RVQRYQX GMHODWQRVW WYUWNH pLPH VH UDVWHUHUX
Eksternalizacia XNOMXpXMH SUHQDabQMH RGIJRYRUQRVWL RG
8SUDYOMDQMH RYLP SRUHWNRP WHPHOML VH QD XJRYR
6/$ MH IRUPDOQR GRJRYRUHQ XJRYRU L]JPHYX GYLMH V
LIPHYX SULPDWHOMWD XJ IS UDQAD WHPGIMB® SUXADWHOMD XVO
UD]JLQX XVOXJD SULRULWHWH RGJRYRUQRVW JDUDQFL
UDJLQX GRVWXSQRVWL XSRWUHEOMLYRVWL L XVSMHAaQF

6/$ XJRYRU PRAaH nahcskéXaznd iDpvsivo nd prekid ako se SLA ugovori
NROQWLQXLUDQR QH LVSXQMDYDMX 3RVWDYOMDQMH S!
YDAaDQ GLR GLVFLSOLQH XSUDYOMDQMD YDQMVNLP XVOX
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U Facility Managementi primjena SLA ugovora regulirana je normdHRN EN
152212:2006.

8JRYRU R UD]LQL XVOXJH 6/$ MH PHKDQL]DP NRML VW
XVOXJDPD L LVSRUXFL XVOXJD L]JPHyX GDYDWHOMD X
NRPXQLNDFLMVNL DODW NRMLP VH RGUHYXMX RpPHNLYD:¢
objektvnaRVQRYD ]D SURFMHQX XpLQND XVOXJH

8JRYRUQH XVOXJH VX XJODYQRP NRPSURPLV UDYQRWL
LVSRUXpHQH XVOXJH L QMH]LQH FLMHQH

6/$ QH UMHADYD 69%., SUREOHP $NR MH XVSRVWDYOMEF
razloga, on stvaravéH SUREOHPH RG RQLK NRMH QDVWRML ULMH

SLA je procesi proizvod (dokument).
U smisluprocesa RQ MH IRUPDOQR GRJRYRUQR VUHGVWYR Si
VWUDQD XQDSUHYyXMX NRPXQLNDFLMX JUDGH GXJRURDPQ

- o uslugama, mnama usluga i kvaliteti usluga,
- 0 odgovornostima svake strane,
- R NRUDFLPD NRMH SRGX]JLPDMX VYH VWUDQH NDNR E

U smisluproizvoda RQ MH GRNXPHQW NRML REXKYDUD JRUH QD)
- L]PHYyX GDYDWHOMD X VinxlivanjskipRarisdiRaYiL K X Q X WD U

- L]PHyX ELOR NRMH GYLMH LOL YL&H VWUDQD NRMH
L]YUGLOH |DGDWDN L SRVWLJOH ]JDMHGQLpPNL FLOM

Ugovor je:
- alat komunikacije,
- DODW NRMLP VH VSUMHPDYDMX NRQIOLNWL
- aLYL GRNXPHQW
- objektivni SURFHYV |D SURFMHQX XpLQND XVOXJH

Ugovor nije:
- AGRELWQD3 VWUDWHJILMD
PHKDQL]DP |]D AJXdHQMH?3 AaDOEL
- MHGQRVWUDQL SURFHVY GRQRAHQMD RGOXND
EUJIR UMH&AHQMH

'MHORWYRUQL 6/$ wubDaL PQRJR YLdH RG MHGQRVWDY
uzorku SLAiIli SULODJRyDYDQMD PRGHOD XJRYRUD
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aAWR VH SRVWLAH XYRYHQMHP 6/$"

- Interno se normizira razina usluga,

- evidentira i dokumentira se razina usluga,

- uspostavljaju se mehanizmi mjerenja razine usluga na obje strane,

- VWYDUDMX VH WHPHOMIugd) XQDSUHYHQMH UD]JLQH X
- uspostavlja se odgovornost u poslovnom procesu,

- RPRJXUDYD VH ODNaH SODQLUDQMH L RVLIXUDQMH \
- RPRJXUDYD VH YHUD PRELOQRVW VYLK VXGLRQLND S
- optimizira se funkcioniranje poslovnog procesa,

- SRVWLAH VH EROMMRXIE VHONWDHONWMDSLWDOQLK UHV XU
- VWMHpH VH LVNXVWYR L |]QDQMH X SUHJRYRULPD ]D

- VWYDUD VH NXOWXUD GDYDQMD L SULPDQMD NRULA
- SRVWLA&H VH ][ DGRYROMVWYR X UDGX NRG REMH VWU
- SREROMA&ADYD VHathkzjXA kdishikavedtieb&i prioritete,

- RpHNLYDQMD NRULVQLND R PRIXUQRVWLPD GDYDWH

- SRVWLAH VH XVXJOD&AHQRVW L]PHYyX VWUDQD R SURF
- VWYDUD VH RVQRYD |D SREROMaADQMD

- WUR&EGL VH PDQMH YUHPHQDIP QPX WHADYDRMH NRQIOL
- XVXJOD&HQRVW VD QRUPRP ,62

Kako napisati SLA?

SRWUHEQR MH SRGX]J]HWL VOMHGHUH NRUDNH RYR Mt
YUHPHQVNRP UHGRVOLMHGX awWwR WUHED SRGX]JHWL GD
situaciji, neki se koracPRJX L]JEMHUL QHNL GRGDWL LOL L]JPLMHQL

- L]YUAGLWL LQYHQWXUX VUHGVWDYD

- XWYUGLWL NDNR VH NRULVWH SRVWRMHUL UHVXUVL
- XWYUGLWL UD]JLQX XVOXJD |D DSOLNDFLMH ]D NRMH
- RGUHGLWL GRJRYRULWL SRWUHEH L @aHOMH NRUL®
utvrditi cjenu WUR&NRYH ]D VDGDaQMX UD]JLQX XVOXJD

- XWYUGLWL GD OL VH aHOMHQD UD]LQD XVOXJD PR&H
uspostaviti mehanizme za mjerenje razine usluga na obje strane,

napisati SLA ugovor,

- RGUADYDWL XQDSUHYLYDWL 6/%

5D]LQD 6/$ XJRYRUD PR & IMHLIQEERUSRRIG\QRVQR pHWL!
JUXERM SRGLMHOL MHU VYDNL 6/$ XJRYRU VDGUAL \
AE4SUDQFH3 NRMD EL YULMHGLOD ]D YH{iLGRNXRG X]HD
YL]XDOQRJ SUHGRPHQMD UDRE&RRYXV D X1DLX R RGRWW UDI
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Slka3 2GQRV XJRYRUHQH UD]JLQH XVOXJD )0 $0 VHUYLVD WURA&N!

2EOLN XJRYDUDQMD )0 XVOXJD MH NDR aWR MH QDYHGEH
takve vrste usluge uzet je sporazum X 3UXAaDWHOMD XVOXJH L .OLMH
PRIJX YLGMHWL NOMXpQH WRPNH YH]DQH X] REMH VWUDQ

SURFMHQD XNXSQLK WURAGNRYD REMHNWD

SURFMHQD L NRQWUROD WURANRYD REMHNWD MHGQD M
radova i uslugaY HIDQLK X] REMHNWH ALYRWQL YLMHN VYDNR.
faze. Prva faza pokriva vrijeme od ideje, preko projektiranja i izgradnje objekta do

SULPRSUHGDMH L SRpHWND UDGD REMHNWD 'DNOH RYF
pregledom objekta 'UXJD ID]D PRaH VH QD]YDWL RSHUDWLYQD
ID] D 3RpLQMH RG WHKQLpNRJ SUHJOHGD L SRpHWNRP X
QDMGXOMD L WUDMH GR ARWSLVD3® REMHNWD RGQRVQR
VOLMHGL uxxaHvQwWwHbQMBE JUDYHYLQVNRJ PDWHULMDOD N
ID]X aLYRWD REMFANWGR pKMHINDYH WUL IDJH aLYRWD REMI

'‘DQDV YL4H QLMH FLOM VPDQMLWL WURANRYH JUDGQM
WUR&GNRYD NUR] &aYRWQL YLMHN REMH

SURFMHQD XNXSQLK WUR&ANRYD REMHNWD PRaH ELWL Gt
RGUHYLYDQMH VYLK WURANRYD L]Utdieekt@H iKndikekinhNRM QR
NRML XNOMXpXMX VYH WURANRYH SURMHN®#WdD QMD ¢
LVWURAHQLK HOHPHQDWD X VYLP HWDSDPD 4LYRWQRJ
XNODQMDQMD JUDWRBMLIMXHI H UIMNUDXNW XUX XNXSQLK WURA&

.DR 4WR MH QDYHGHQR ]D VYDNL REMHNW XMMSQR SR
ciklusu [17]:
- LQLFLMDOQD NDSLWDOQD ID]JD NRMH REXKYDUD SL
- ID]JD XSUDYOMDQMD REMHNWRP )0 ID]D NRMD RE
]IDPMHQX LVWURAGHQLK GLMHORYD
- ID]D UXaHQMD L JEULQMDYDQMD REMHNWD
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Slika 36. SttukW XUD XNXSQLK WUR&ANRYD REMHNWD > @

SURFMHQD XNXSQLK WURANRYD VOXAL ]D HNRQRPVNX
DOWHUQDWLYQLK DUKLWHNWRQVNLK UMHAHQMD XVSRL
JUDYHQMD RGUADYDQMD L XS R4aDieterRkodndAdd@Ne.0zaw L M H N
VYDNR DOWHUQDWLYQR UMH&GHQMH XNXSQL WURANRYL
LIUDpXQDWL VOMHGHURP IRUPXORP > @

=2 o (3.1)

UTP.- XNXSQL WhiglRANRY L
-LQLFLMDOQL NDSLWDOQL WUR&AGNRYL NRML VH RGQR

VD SRUH]RP QD SURPHW QHNUHWQLQD GDYDQMD JUDVF
WURADN ILQDQFLUDQMD REMHNWD
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-WURANRFLWR MH ]DMHGQLpPNL QDJLY ]D WURANRYH X
]JDPMHQH LVWURAHQLK HOHPHQDWD NRML VH RGQRVH Q

- WURANRYL UXaHQMD HOHPHQWDDGRRMLHONME®MRMXIVM X W
UHFLNODA&H JUDYHYLQVNRJ HOHPHQWD

8 WURANRYH XSUDYOMDQMD RGUADYDQMD L XSRUDEH R
]D XSRUDEX RGUAaDYDQMH L ORJLVWLpPNX SRWSRUX RENM
L Q G L UH N Wmttebw kbRipravavije ovom etapom.

7TUR&GNR-YDR PRIJX VH LVND]DWL VOMHGHURP IRUPXORP > (

LKL LK K KKK

T, - WURANRYL XSRUDEH HNVSORDWDFLMH REMHNWD NI
vezani uz obavljanje osnovne djelatnosti objekta,

To- WURANRYL WHNXUHJ L LQYHVWLFLMVNRJ RGUADYDQML
n-EURM JRGLQD SUHGYLYHQL YLMHN WUDMDQMD SURMHI
m- EURM WURANRYQLK HOHPHQDWD JUDYHYLQH

Uoga FM- D MH XSUDYOMDQMH REMHNWLPD DQDOL]JLUD
RGUADYDQMD REMHNWD ]DGU&ADYDQMH UD]JLQH YULMHG
ulaganja, odnosno korektivnih aktivnoste DVWXSOMHQRVW SRMHGLQLK
ALYRWQRJ YLMHND SRVORYQRJ REMHNWD PRAH VH SULN|I
8XRpDYDPR GD W®RJ WURAND YODVQLAWYD VYHJD R

REMHNWD QD JUDYHQMH REMHNWD SUKkLERAQR
WURANRYD RGOD]L QD UX&daHQMH REMHNWD

Slika37. t<E®fZ<« —"'@e'"f — «“'—e'e "CEF8} o2 "¢ % ‘,EFe—f
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4. MODELI ORGANIZACIJA FM -a SA PRIMJERIMA

2GMHO FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD REMHNWRP PRUD EL
odjeli Facility ManagemeArtD ]|DGRYROMDYDMX WYUWNLQH NUDWN
GXJRURpPpQH FLOMHYH 7R VH GH&DYD L XVOLM&G XVSR
OQRJR MH pPLPEHQLND NRML XWMHpX QD UD]JYRM RGM
XVXJODAaDYDHEIMIRKR SRWLPpLQL RGMHOD UDVSURVWUDQM
YLAH ORNDFLMD GD OL XVOXJD XSubDYOMDQMD PRUD |
SULODJRYHQD SRWUHEDPD NOLMHQWD 1DMYDAQLMH Mt
QDM@UARANRYH L HILNDVQR D SULMH VDPRJ ]YDQLpPQRJ
FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD REMHNWRP yHVWR MH VDF
znanja o tvrtkinim potrebama i kvaliteti zadovoljenja klijentovih potreba.

9HOL p L@ Badiitg ManagemenD UD]J]OLNXMH VH SR EURMX ]DSRVO
RG MHGQRJ SD GR QHNROLNR VWRWLQD 9HOLpPLQD QLM
odjelom i uslugama. Nadalje i odjeli sa mnogo zaposlenih i oni sa malim brojem
zaposlenih imauPQRJR ]DMHGQLPNRJI X SULVWXSX UMHADYDQN
RGMHOD LPDMX WHQGHQFLMX QDMPD YDQMVNLK NRQ]XC
AWR LP PDQMND NDGUD D YHOLNH XQDMPOMXMX YDQM\
NDR L GD RHIDPXQOPHWYRJID RGMHOD

Pozicija voditelja odjela Facility Managemedt MH ELWQD X VWUXNWXL
S8pLOQNRYLWRVW RGMHOD QDOD&aH GD YRGLWHOM RGMHOI
VUHGQMLP L YHULP SRGX]HULPD 3UHSRKRQRPDLWH aGQWRIM
GLUHNWRUD 8 UHDOQLP VLWXDFLMDPD WR MH ULMHGDN

5D]OLNXMH VH XSUDYOMDQMH XSUDYQRP JJUDGRP SRG:
MHGLQLFDPD UD]JYHGHQLP QD YL&H ORNDFLMD SD V
internacionalnoj razini.

9D@D pLQMHQLFD MH GD UDVWH SRWUHED ]D QDMPRP U
SRMHGLQLP SRGUXpMLPD

2G RVDPGHVHWLK JRGLQD SUR&ORJ VWROMHUD SRSXC
VWUXNWXUH SRGX]HUD 7R VH GHVLOR L VDPDDOGG&RDWLVW
kontrolu nad bitnim djelatnostima. Sa pravim modelom; 90 SUREOHPD PR&aH V
ULMHALWL UXWLQLUDQR D WR GDMH PRJXUQRVW ]D Yl
zadatke.

-HGQD RG QDMYDAaQLMLK RGOXND XSUDYH SRGX]HUD
centraliziranoj ili decentraliziranoj osnovi. Odluka ovisi i o tipu tvrtke, primjerice,
SRGX]J]HUH NRMH MH UDVSURVWUDQMHQR L LPD XUHGH &
RGUADYDQMH GUADWL FHQWUDOL]JLUDQR LOL SUHSXV\V
DXWRQRPLMX X RGOXpLYDQMX 3RWRQMH EL ELOR HNRC
XVOXJH GUADWL YLVRNR QRUPL]JLUDQH LOL LK VYHVWI
BUDNVD MH SRND]DOD GD QRUPL]DFLMD URED vw@wXVOXJD
[19]
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Nadalje postoji bitha organizacijska razlika odjela-BMkoliko tvrtka ima u vlastitom

posjedu nekretninu ili je samo u najmu u nekom prostoru. Ukoliko tvrtka posjeduje
QHNUHWQLQX ]|DSRAOMDYD UDGQX VQDJIX WYRGRW R pPXNHH
VH QD XJRYRUH L UXNRYRYHQMH QDMPRP O0OQRJD VUE}
LVWRYUHPHQR QHNUHWQLQH X VYRP SRVMHGX NDR aWrF
WRPH L QMLKRYR RVREOMH PRUD ELWL SULODJRYHQR

OQRJH RUJDQL]DFLMH p juQpHrodiFhéilNyHViana@erhekit DIgts Riko
QH ]QDMX RUJDQL]JLUDWL XpLQNRYLWL RGMHO NRML EL
XVWDQRYH 1DMpH&UH JUHANH VX

X Tretiranje cijelog posla kao projekta i napor da se primijene principi
organizacijske strukterupravljanja projektima,

X IHPRIJXUQRVW RVLIXUDQMD RUJDQL]DFLMVNLK H¢
koordinirali posao,

x OLMH&AaDQMH SODQLUDQMD L SURMHNWLUDQMD VD J

X JRUPLUDQMH JUXSH L]YDQ SRGX]HUDojekeMEzZ REDY O
LOQWHJUDFLMH VD JUXSRP XQXWDU UDGQH RUJDQL
usluge,

x '"RSXawbQMH GD SURMHNWLUDQMH L LQVWDODFLM
YDQMVNLK GREDYOMDpPpD .RPXQLNDFLMVNH IXQN
oblikovanjeVXVWDYD WUHEDMX ELWL SURYHGHQH XQ X\

X ITHSRNODSDQMH LQAaHQMHUVNLK XVOKID VD SODQL

Kako su organizacije kompleksni sustavi, navedeni problemi nikada se ne javljaju
VDPRVWDOQR 6YH RUJDQL]DFLMH VX NRPSURPLVL L LPL
6WRJD X X QDVWDYNX QDYHVWL PRGHOH NRML VOXaH
Managenent servisa.

4.1 Organizacijski modeli

Praksa je pokazala da je dostatnih pet modela za formiranje Facility Management
7LK SHW PRGHOD SRGLMHOMHQL VX SR VOMHGHULP QD]L

Individualni model,

model Vezan za jednu lokaciju,
model Lokalna razina,

model Regionalna razina,
model Internacionalna razina.

agkrwnhE

Na spomenutim modelima, u nastavku su prikazane pozicije odjela Facility
ManagementD X VWUXNWXUL SRGX]J]HUD 2GMHO RVQLYD PDW
SRGUADYD NDR SULPDWQRfURktMWUDOL]JLUDQX SRVO

Na modelima prikazanim slikama odl4do 45, prikazana je i razina iznad voditelja
odjela Facility ManagemenD NDNR EL VH LVWDNQXOR NRPH MH YF
pLQLWL L]YMHaUD ORGHOL WDNRYyHU SDQND]>»SNRXG X] HKIRHHA
sukladno razini odjela FM. Iz prikaza je vidljivo sa kime odjel FND V X U A9]X M H
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4.1.1 Individualni model

Individualni model, slika 4L, primjenjuje se za organizacije koje primarno borave u

jednom unajmljenom objektu. To je mod8IRGX]HUD NRMH MH RYLVQR R I
XJRYRUQLP XVOXAaQLP WYUWNDPD SUYHQVWZYHHAOQR VWRJ
NRMHJ UD]JORJD DQJDALUDWL VY-PMR YR SFRCEHE LNHS UM I
SODUDQMH XVOXJD 6DPR VXQWHORG &MUUHD XK IS RIGKHHSIBDG U
1. uprava tvrtke,

2. komercijala (vezana uz leasing),
3. planiranje, razvoj i knjigovodstvo,
4. nabava.

Kontrola Facility ManagemenD L]YUADYD VH SULPDUQR SXWHP NF
YR]JLOD L XUHGVND R SUHdnD usligd RRoORzUItANtskink. LYov@EiD.
5XNRYRGVWYR MH VDpPpLQMHQR RG YRGLWHOMD L XYM
Model prikazuje svakodnevne mehanizme pojedinih radnji. Slika grikazuje
NDUDNWHULVWLpPpDQ PRGHO

Naravno, mogu se Kkoristiti i ostaligovorni servisi ili konzultanti (poput procjenitelja,
LQAHQMHUD ]DAWLWH QD UDGX EURNHUD QR RVQRYQ
prikazanim zanimanjima koje su krajnje specijalizirane i koriste se neredovito.

OMHUD GR NRMH VH VRS UvhiijskQKen2dkamiXkaristeVovisi o dvije
]OQDpDMNH

XpHVWDORVW SRWUHED ]D XJRYRUQRP UDGQMRP
]QDPpDM XJRYRUQH UDGQMH |D IXQNFLRQLUDQMH WYUW

7UDMQL DQJD&PDQ SRMHGLQH VHUYLVQH WYUWNH LOL
SUR & L U LnYeBeQWARS[1O]R
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Slika 41, Individualni model [19]
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4.1.2 Model vezan za jednu lokaciju

8 PQRJLP VOXpDMHYLPD ORGHO YH]DQ ]D2Mr@G@WjaORNDFL
najjednostavniji pristup formiranju potpune usluge Facility ManagemmeRjavljuje

VH X WYUWNDPD NRMH VX GRYROMQR YHOLNH GD ]DSR&
VPMHAWHQH QD MHGQRM ORNDFLML 7D ORNDBIKEAMD ND
RSLVXMH VOMHGHuUD QDpHOD RUJDQL]DFLMH

1. prisutnost jedne organizacijske cjeline za koordinaciju i integraciju radnih
zadataka,

2. UXNRYRYHQMH WHNXULK L SURMHNWQLK |DGDWDND

3. integracija i komunikacija,

4, SULPMHUHQL LQAHQMHULQJ

5. EDODQVLUD Qlshifanja] P Bblikovanja (projektiranja), te gradnje i
RGUADYDQMD

Ovaj model je orijentiran na odjel Fsl (zajedno za zaposlenicima), koji je na
UHALMVNLP WURANRYLPD WYUWNH 3ULND]JXMH YL&H RL
tvrtki treba, ali ateQ DWLYQH UDGQMH LOL XJRYRUQL DUDQAaPDQL
.RQ]IXOWDQWL SULPMHULFH PRJX SRPRU{LZ pXiki@D ELUX S
NDUDNWHULVWLPpDQ PRGHO

U ovom modelu, ugovorne tvrtke i savjetnici se redovito koriste zbog svojih
jediQVWYHQLK YMHAWLQD LOL GD UOMWHUHWH AYUAQD RS
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Slika 42, Model vezan za jednu lokaciju [19]
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4.1.3 Lokalna razina

Ovaj model, prikazan slikom -3 je NDUDNWHULVWLPDQ ]D UXNRYRC
RSHUDFLMVNLP HOHPHQWLPD ODERUDWRULML SRGUX3
GUADYL LOL QD QHNRP YHUHP SRGUXpMX +RPRJHQH XVV
velike bile, ako su stacionirane na jedndgdoiji, bolje se uklapaju u model opisan

slikom 4-2.

Jedan od koncepata koji razvija ovaj model je okupljanje, sjedinjenje i procjena (i
PRIXUH GHFHQWUDOL]JLUDQR L]JYUAHQMH |[]DKWMHYD 7R

1. '"HFHQWUDOL]L U D Whe Bi&ndrieyitd&ai km RdtiradDdemenu rada.
9HUL L NRPSOLFLUDQLML UDGQL |DGDFL UXNRYRVYHQ
2. 5DVSRUHGLWL DGPLQLVWUDWRUH QD VYH SRWUHE!
zahtjeve.

Potpuna decentralizacija po ovom modelu nije ekokoraplativa. Ako se ispostavi da

je kompletna decentralizacija FM MHGLQL QDpPLQ IXQNFLRQLUDQMD
LVSRVWDYD WYUWNH MH NRPSOLFLUDQD ]D YRYHQMH ¢
model opisan slikom-4 prikladniji.

Ovaj model je iAHYyX SUYD GYD PRGHOD SR DQJDALUDQRVWL
VHUYLVD 'RGDWQL VHUYLVL VX SRWUHEQL UDGL NRP!
RGUADYDQMD ]J]ERJ XGDOMHQRVWL L]JPHYyX GHFHQWUDOL
GHFHQWUDOMHKWIMHURMOWQRVW NRULAWHQMD XVOXJD |
U svakom od izdvojenih ureda, ispostava i tvrtke, odjel Facility Manageangrbao

bi biti organiziran po modelima prikazanih slikamél 4 4-2, sa vezom sa glavnim

odjelom Facility MangemertD X PDWLPQRM XVWDQRYL -HGDQ RGM
PRaH ELWL |DGXAaHQ ]D SUDUHQMH LOL |]D FAIQWUDOL]LUL

8 VYLP VOXpDMHYLPD JODYQL RGMHO GDMH VPMHUQLF
SRGUANX VYLP MnwgRRémbDacikR4danih jedinica, konzultanata, najma i
XJRYRUQLK VHUYLVD L GMHODWQLND PRJX ELWL NRULA&V
DOL VDPR MH RGMHO JUDGQMH L RGUADYDQMD RGJRYRL
mora biti povezano: upradpje najmom, financijama, projektom, kao i rad pozivhog
FHQWUD NRML ]DSULPD NRRUGLQLUBIL SUDWL SURYRVH
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Slika 43, Lokalna razina [19]
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4.1.4 Regionalna razina

YHWYUWL PRGHO 8,Wwined) $®ra WlRd nddR& organizacije koje posluju

QD aLURNRP L VHSDULUDQRP JHPOMRSLVQRP SRGUXpM)
GLMHORYL WYUWNH VDGUAH RGMHOHi BRORPARGodeDje PD SUL
RUJDQL]DFLMVNL FHQWUDOL]JLUDQ *ODYQH IXQNFLMH V
planiranje, akvizicije sa nekretninama i njihovo zbrinjavanje nakon knjigovodstvenog
RWSLVD QRUPL]DFLMD WHKQLPpND SRGUA&NDneuUHILRQDC
QDG]JRU 8 RYRP L VOMHGHUHP PRGHOX ,QWHUQDFLRQI
UDGD L YUAL IXQNFLMH QDG]RUD

U ovom modelu facility odjel je skoro u cijelosti kadrovski. Voditelj odjela nema

GLUHNWQRJ NRQWDNWD VD RSIDKATR CRYRBILMHDQAXABRF
NDGDU SULPMHULFH VDYMHWOQLFL EXGX SRG QDGOHAE
NDGURYVNL VOXAaEHQLFL VX GLUHNWRUL VD GLUHNWQR

odjela. Regije ili grupe imaju svoju direktnu linijju salHNWRURP SUHNR VYRJ A
YH]X3 X XSUDYL WYUWNH

Konzultanti i ugovorni servisi, posebno oni koji rade regionalno, u ovom se modelu
pHVWR NRULVWH SRVHEQR |]D SODQLUDQMH REOLNRYD
VH UMHADYDMX QeDpréav) KovizplRuMi KejDdd- bave nekretninama imaju
VWDOQH XJRYRUH 7DNRYHU L VWDOQR]DSRVOHQL SUDY

WYUWNH .DR L X ,QGLYLGXDOQRP PRGHOX L X RYRP AJ
oslanja na konzultantgl9]
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Slika 44, Regionalna razina [19]
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Slika 45,Internacionalna razina [19]
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4.1.5 Internacionalna razina

Peti model, prikazan slikom4 MH GUXJL QDpLQ RUJDQL]DFLMH YHO
ELWL NRULAWHQ X FLMHORVWL LOL X GLMHO-RYLPD X V
RED PRGHOD UXNRYRGVWYHQL GLR RUJDQL]JLUDQ MH
problema i raspolagatelj resursa. Organizacija posla je dodijeljena regionalnim ili
QDFLRQDOQLP VUHGLAQMLP XUHGLPD

7DNYL UHJLRQDOQL LOL QDFLRQDOQL XUHGL GMHOXMX ¢
ureda. Tvrtka takvih razmjera poslovanja je dawolyelika da investira u akademije za
LIREUD]EX ]D QRUPL]DFLMX L GHILQLUDQMH UDGQLK SU
WUR&GNRYLPD DOL MH L]JUD]JLWR XpLQNRYLWR

U oba velika organizacijska modela (slik& 4 4-5) svi dijelovi rukovodstva servisiraju

primarne funkcije, ali su podijeljeni u dvije razine. Uprava rukovodi primarnim
FLOMHYLPD GRN MH SRGUXAQLFDPD GRGLMHOMHQD R
IRUPXOH SULPMHULFH ]D RGOXpLYDQMH GD OL UH QH
odjela, unutdd XSUDYH X SRGUXPQRP XUHGX LOL X VYLP QDYF
se organizira po potrebi, bilo gdje u vertikalnom ili horizontalnom stupcu organizacije.
S8NROLNR UDGQR WLMHOR WUHED WHKQLpPNX SRWSRUX
horizonalnom redu organizacije, to ovisi o politici tvrtke sukladno njenom pravnom
XVWURMVWYX .DR SUDYLOR SUYD UD]JLQD UXNRYRGVW
QDMPD QHNUHWQLQH PRUD LPDWL GLUHNWD[®SULVWXS

42.ZDMHGQLpPpNR VYLP RUJDQL]BFLMVNLP PRGHOL

BULURGD XVOXJH FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD REMHNW
koristi od pretpostavljenog opsega aktivhosti bez gubitka sveukupne organizacijske
perspektive.

.DNR EL VH EROMH XRpLOD XDRIDPW)DHEQRWMH VG B PHRIXQ
]JDGXaHQMD SR IXQNFLMDPD FMHORYLWR-3 bd&UOHY¥OMDQM
SHW RVQRYQLK UHVXUVD IL]JLpNLP SURVWRUQIP RNRO
je uzeti u obzir sve navedene resurse pri uspostavi i funkcioniranju FM servisa.

Funkcionalna struktura vezana uz osnovne resursa pkikazana je tablicom-4 [6].

Upravljanje nekretninama i financijama vezano je uz financijske resurse. Upravljanje
zahtjevima Klijenta vezano je mahom uz ljudski potencijal. Upravljanje prostorom
RVODQMD VH QD UHVXUVH YH]DQH X] RNROL& L SURVWR
RNROL&D L ILJLPNH UHVXUVH 1D NUDMX UHQRMLUDQMH
ILJLPNH UHVXUVH
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Tablica4 UD YV p O D&pgolunkBijama. [6]

*UXSH IXQNFLRQD( )JXQNFLRQDOQR Tipovi funkcija
'XJRURPQR SODQLY\ Strategija vezana uz nekretninu
objekt Terminski planovi

*RGLAQML SODQR

Upravljanje nekretninama objekt

financije JLQDQFLMVND SU

SUHGYLYDQMD

Akvizicija, raspolaganje Akvizicija odabranog objekta

nekretninom/ama

Percepcijorisnika
3RGU&ND NRUL| Participacija korisnika
Zadovoljstvo korisnika

Upravljanje zahtjevima klijenta
(korisnika)

Upravljanje radnim prostorom
Planiranje interijera

Upravijanje prostorom Upravljanje i planiranje

prostorom S8UHYHOMH LOWHUL
Upravljanje energijom
1DG]RU L RGUAI Nadzor energentima
Nadzor
2GUADYDQMH 7HKQLpPNR RGUADYI
Planiranje

Planiranje i oblikovanje SUKLWHNWRQVND U
7THKQLpPpND VLVWHP
JLILPNL UDGRYL
S5HQRYLUDQMH L izgradnje

5 X N RY Rpréjetivhd

5SHQRYLUDQMH

.DGD VH SURPDWUDMX VYLK SHW PRGHOD SULND]DQLK
MH SRWUHEDQ YHOLNL ELURNUDWVNL DSDUDW GD EL V
UHDOQRVWL QLMH WRpPQR 5XNRYRGLRKWXunKacir@MHOD W
KRULIRQWDOQRM OLQLML RUJDQL]DFLMH NDNR EL PRJD
UDGQH |]DGDWNH 8JRYRUQL VHUYLVL L NRQ]JXOWDQWL
Zaposlenici korporacije, poput onih u sektoru ljudskih potelagij@abave, kontrolora,
RGMHOD RGQRVD VD MDYQRaUX PRJX ELWL SULYUHPHQ
neke mjere odjel Facility Managemeatmora rasti usporedo sa rastom tvrtke. Tvrtka
SRVWDMH AXVYRMHQR GLMHW H3-a] Rukewitel) BM)d@jelaO LW\ 0L
WUHEDR EL ELWL X PRJXUQRVWL ULMHALWL VYRML
organizira[19]

4.2.1 Razvoj odjela Facility ManagementD VX NODGQR UD]JYRMX PDWLpPpQH

A.XUQL RGMHO? )DFtaOLW\ ODQDJHPHQW

2UJDQL]DFLMH PDQMH YHOLPLQH YHULQRP NRULVWH YC
FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD REMHNWLPD 7R MH SUYHQ'
GRYROMQR UD]JYLMHQX VWUXNWXUX NRMD EL PRJOD SLU
Management.. Modeli cjelovitog upravljanja objektima u kojima se primjenjuje
navedeni pristup su: Individualni, te Model vezan za jednu lokaciju.

.DR YDQMVNH XVOXJH NRULVWH VH VDPR VSHFLMDOLYV
organizacija nije u stamlX SURYHVWL X YODVWLWRM UH&ALML LOL
RGUHYHQH XVOXJH PRUDMX SURYHVWL SXWHP RGJRYDI
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RGUADYDQMH OLIWRYD L SRNUHWQLK VWHSHQLFD NRMF
LIYUALWL DiMEHVWLUDQH WY

8 MDYQRP VHNWRUX WDNYD UMHAHQMD VH RELPQR SU
S3ULPMHU WDNYH RUJDQL]DFLMH PRaH VH SUHGRpLWL VO

/,/0$7,y1$ 25*$1,=$8{j:$\ VANJSKE USLUGE

/ ODJEL FACILITY \
MANAGEMENT-a

; VANJSKI UGOVORNI
S SERVISI

RADNA SNAGA

Slika4 A.XuQL3® PRGHO FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD REN

Upravljanje vanjskim uslugama

=D UD]JOLNX RG SUHWKRGQR RSLVDQRJ PRGHOD RUJDQL
WLPD SURIHVLRQDODFD FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD RE
XJRYRUQLP SUXADWHOMLPD XVOXJD 7DNDY WL®&® PRaH Vv
NRML QLVX X XSUDYOMDpPNRM VWUXNWXUL WYUWNH QH
rukovode operacijama visokog rizika.

Primjeri takve organizacije su proizvodne tvrtke, koje ne trpe zastoje u proizvodniji,
SRWRP NRPXQDOQH WYUWN MW HENRpPRRIAK DOPAXDLWL IXQN
i gradova.

2YDNDY SULVWXS VH PRaH SULPLMHQLWL ]D VYDNL RS
objektima. Slika 47. opisuje takav pristup cjelovitom upravljanju objektima.
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.- 0$7,919ORGANIZACIIA -

ODJEL FACILITY
MANAGEMENT-a

63(&,-$/,67,Y.9
RADNA SNAGA ,

VANJSKE USLUG\E __________________
| [ |
UGOVORNI SERVIS UGOVORNI SERVIS UGOVORNI SERVIS
32'.=92 $v 32'.=92 $v 32'.=92 3$v
32'.=92 $v 32'.=92 $v
32',=92 $y

Slika 47. Upravljanje vanjskim uslugama
PDWLpPpQD RUJDQL]DFLN

Ugovorni agent za usluge Facility Managemant
3UL QDYHGHQRP AVFHQDULMX?:
SUXaDWHOMLPD XVOXJD YHUOULQX LOL VYH VHUYLVQH X
agenta (koji se bavi uslugama Facility Managersgnida rukovodi ugovorenim
servisnim djelatnosV LPD X NRULVW PDWLpPpQH RUJDQL]DFLMH 7
VSRQH L]PHYyX PDWLpPpQH RUJDQL]DFLMH L YDQMVNLK SUX
]DGXAHQD ]D QDEDYX D DJHQW NUR] K QXYRYHFM B LUWAD(

zadataka.

lakoje X RYRP VOXpDMX FMHORNXSQ D-aXpégereddvariskdoO L W\ O

VHUYLVX PDWLPpQD RUJDQL]DFLMD PRUD LPDWL ]1QDQMI

SUXADMX YDQMVNL VHUYLVL 7DNDY SULVWXS QD]JLYD

koordinirane VHUYLVQLK J]DKWMHYD L XVSRUHYLYDQMH SR

LVSXQMHQRVWL UDGQLK J]DGDWDND X RYDNYRP VOXpD
7DNDY FHQWDU PR&H ELW XJRYRUHQ NDNR RG

FHQWDU

PDWLPpQH RIBIKa@& ¢iduje opseg djelatnosti pozivnog centra.

3RAWR VH X RYDNYRP SULVWXSX UDGL VDPR R MHGQR
]D IDNOMXpLWL MH GD

SUDUHQMH VHUYLVQLK XVOXJD
organizacije i usku lepezuluga Facility Managemerd.
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Modeli cjelovitog upravljanja objektima u kojima se primjenjuje navedeni pristup su:
Individualni, Model vezan za jednu lokaciju, te Model vezan uz lokalnu razinu. Slika 4
9. prikazuje navedeni pristup.

Ugovorni servis vezanz usluge Facility managemeat

6WUXNWXUDOQR RYDNDY SULVWXS MH VOLpDQ SUHWKF
SUDUHQMD XJRYRUQLK VHUYLVD RYLVH L R YROXPHQX
osoba nije u stanju kvalitetno pratiti servisne uslugie svoje domene rada. Ukoliko je
GLMDSD]RQ VHUYLVQLK XVOXJD aLURN SRWUHEQR MH LC
EL VYH RGIJRYDUDMXUH VWUXNH ELOH DGHNYDWQR SUDI

Lepeza usluga Facility Managemebt PRaH ELWL YUOR ALURND RG XV(
ILQDQFLMVNRJ SUDUHQMD XVOXJD YH]DQLK X] LQIRUPD!
zaposlenika. Sve te struke nije u stanju pratiti jedna osoba.

ODWLpQD RUJDQL]DFLMD SRWSLVXMH MHGDQ XJRYRU VL
Facility ManagementD 7DNDY YDQMVNL VHUYLYV RUJDQL]JLUD VYR
upravlja rizikom svih ugovorenih usluga. Slika94 prikazuje navedeni pristup.

,VSUHNLGDQD OLQLMD SUH]JHQWLUD XJRYRUQH YH]JH L]
SUXADWHOMBLMHUXIRYRU @RIJ VHUYLVWE Owkal Pristpy 0D QD
PRAH VH SULPLMHQLWL ]D VYDNL RSLVDQL PRGHO FMHOF

Slika 48. Opis djelatnosti pozivnog centra.
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VANJSKE USLUGE

Ugovorni odnos

agenta/tvrtke

za usluge Facility

N A,-(173 ¢
Ugovomi odnos ======= 2= ODJEL FACILITY | ~
agenta/tvrtke MANAGEMENT-a
za usluge Fagih‘f;/.
Management-a
| |
UGOVORNI 05(as
SERVIS UGOVORNIH
'2%%$9/-%3y%
| | USLUGA
358a$7(/- 358a3$7(/- 358a3$7(/-
LIS IGE LS IGE 1S IGE
321,292 $y ! ! :
. 3584$7(/-| 358a$7(/-| 3584$7(/-
32',=92 $y LISIIGE LISIIGE LISIHIGFE
32,292 $y ’
32',292 $y
32',=92 $y .
.......... 32,292 $y |-
32',292 $y e
.................. 32":92 $y

Slika 49. Upravljanje uslugama Facility Managemempreko posrednika [8]

Ugovor vezan uz Total Facility Management (TFM)

7TRWDO )DFLOLW\ ODQDJHPHQW SRGUD]XPLMHYD XJRYDL
JGMH VH PDWLpQD WYUWND L GDYPIWHKGCGMXAXOIXJIX MPHI
VWUDWHANRJ SRYH]LYDQMD 3RYH]JLYDQMH VH PRAaH UHCLC
YHQWXUH RVQLYDQMHP SRGUXAaQLFD LOL SUR@DODAHQ
VYLK LOL YHULQH )DFLOLW\ ODQDJHQHQW XVOXJD 7)0 U
VHUYLVD |D UMHaGbDYDQMH VYLK SUREOHPD NRML QLVX Y
WYUWNL NRMH SUXAaDMX XADOW H- H DALDR VWW D D3 & ) RVEKQ QL

VD NOLMHQWRP JGMH JRG MH WR PRJXUH

Ovakav pristup Facility Managemeixt PRJXUH MH SURYHVWL ]D VYH P
XSubDYoMDQMD REMHNWLPD

internacionalne razine.

QR SULVXWDQ MH YHULQF
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Sa ovakvim pristupom Fadiyi Management prerasta u zasebnu industrijsku granu i
prestaje biti samo servisna usluga. Slikb04 prikazuje pristup TFM.

i S VANJSKE USLUGE

AL 17(/,%(17] TFM
J.-(173
RADNA SNAGA POZIVNI CENTAR
SERVISNI SERVISNI SERVISNI
PARTNER PARTNER PARTNER

Slika 410. Upravljanje uslugama TFM [8]

.DUDNWHULVWLpPQH XV O Xd khogudelLpodijslith ultd §kipid, RdH<p W
primarni, sekundarni i dodatni servisi. Primarni serwisku Kkorijene iz Property
Management, kao prethodnika Facility Managemebt D XNOMXp XM X

JUDYHYLQVNR RGUADYDQMH

dekorativne radove i rekonstrukciju,

VWURMDUVNR RGUADYDQMH

HOHNWUR RGUADYDQMH

RGUADYDQMH L LQVWDODFLMX XUHYyDMD ]D NOLPDWL
R G U §j®lftav®i pokretnih stepenica,

SURWXSRabDUQH LQVWDODFLMH

manje popravke.

Sekundarni servisi podijeljeni su na:

pLAUHQMH

ILJLPND L WHKQLpND J]DaWLWD
NXUQL SRSUDYFL

odlaganje i briga o otpadu,

recikliranje,

deratizacija i dezinsekcija,
RVPLAOMPGODHMMDOOMH RNROLAD
briga o biljkama unutar objekata.
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'RGDWQL VHUYLVL XNOMXpXMX

- selidbe,

- planiranje kretanja ljudi po objektu,

- upravljanje poslovnim rizicima,

- SODQLUDQMH L RGUADYDQMH UDGQLK SURFHVD
- sustavno vrednovanje,

- upravljanje imovinom

- RVPLAOMDYDQMH L XSUDYOMDQMH SURVWRURP
- posredovanje pri ugovaranju,

- SURMHNWLUDQMH L RGUADYDQMH LQIRUPDFLMVNLK
- telefonija,

- YRYHQMH NRPXQDOQLK XVOXJD

- organizacija sastanaka,

- organizacija dostave toplih obroka,

- UXNRYRYHQMH IORWRP YR]LOD

- usluga ispsa i kopiranja dokumenata,

- SRaAWDQVNH XVOXJH

- arhiviranje,

- rezervacija putovanja,

- recepcija,

- zdravstveno savjetovanje i organizacija zdravstvenih usluga,

- savjetovanje vezano uz sigurnost na radu,

- EULJD R RNROLAX

'‘DQDaQMH WYUWNH NRMH VH EDY HaXu\s@oju BuP@onyddiF LO L W
ALURNX OHSH]X XVOXJD L WR ELOR X YODVWLWRP DUDQ:

ALUHQMHP XVOXJD )D-PBLGIREO RDWH JHRBHRQWRQXGH YRYHC(
XV O Xdlibe udrilog Total Facility Managemeunt

7UaLaAWH MXJRLVWRpPQH $]LMH VD +RQJ .RQJRP PHYyX
financijskog servisa u sklopu Facility Managemani8]

OR&H VH |[DNOMXpPLWL GD MH -WUMR&WH 1) D FNOX 34580 B R B XH

HNRQRPVNLP UD]YLWNRP PR&H RpPHNLYDWL L &dLUHQM
objektima.
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4.2.2 Piramidalno ustrojstvo organizacije

2UJDQL]DFLMD RGMHOD FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD RE
piramidalnR XVSRVWDYOMHQD 3LUDPLGDOQD VWUXNWXUD Q
tipa individualnog modela, dok je kod modela lokalne razine pa nadalje izrazita. Linije

RGOXpLYDQMD PRJX VH SRGLMHOLWL QD WUL UD]JLQH V\

6WUDWHAND UD]JLQD RGOXpLYDQMD NRQFHQWULUDQD M
RGMHOD FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD REMHNWLPD 7R X
VNODGX VD IXQNFLMRP L QDPMHQRP RGMHODhHhSODQLU
XWMHFDMD L VWDQMH NRQNXUHQFLMH G6WUDWHA&ND L
organizacije. Bavi se planiranjem, modeliranjem procesa i simulacijama.

8SUDYOMDpPND UDJLQD ]DGX&HQD MH ]D IXQNFLRQLUDQ
XNOM X p X NFH UIDGHWHV BRWUHED L GHILQLUDQMH FLOMHYD
DQDOL]X NRQWUROLQJ WH UDVSRGMHOX EXG&HWD QD
GHILQLUDQMH UXWLQD L PHWRGD UDGD XVSRVWDYX LQ\
terminVNLK SODQRYD 2VLJXUDYDQMH UHVXUVD WDNRJHU
razine.

2SHUDWLYQD UD]JLQD NRQFHQWULUDQD MH QD VYDNRG(
vezanih uz funkcioniranje objekta.

2YH WUL UD]JLQH pLQH RNRVQLFX YHULQH RUJDQL]DFLMD
4- VKHPDWVNL MH SULND] XVWURMVWYD WH NRULAWHC
RUJDQL]DFLMVNLP UD]JLQDPD ©6XNODGQR VSRPBHQXWLP
SRWUHEH YH]DQH X] LQIRUPDFLMH JOHGH NRQWUROH L |

Slika 4 6KHPDWVNL SULND] SLUDPLGDOQH VWUXNWXUH -RGOXpLYDQ

2EOLN RUJDQL]DFLMH NDR SRVOMHGLFX LPD L UDVSRGM
QD VWUXNWXUX RUJDQL]DFLMH 3RVORYL L ]DGXaHQMD
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VWUXNWXUX SRQDYOMDMX VH SD VD YUHPHQRP SR\
]DGKKAMD LPDMX L UD]JOLPLWX IUHNYHQFLMX 3ULPMHULF
EDJL D QHNL QD JRGLAZQMRM =DGX&HQMD VH UD]JOLNXM
UD]OLPLWLK SURIHVLRQDODFD LOL SURIHVLR@®O QLK RU
GRPHQH NDGD VH QD REMHNWXpikdzDid Hs@&al UudEiR 7 DE O

RYLVQR R RUJDQL]J]DFLMVNRM UD]JLQL )DFLOLW\

YH]DQD X]

posla.

IXQNFLMX D WR VX

Tablica 42. Opis povezanosti osnovne djelatnosti klijenta sa uslugom Facility Managarpent
razinama FM organizacije.

| Identifikacija |  Planiranje | L JYUEHQI Kontrola
JXQNFLMH )0 VHUYLVD QD VWUDWHAaANRM UD]JLQL
FM politika u
. Smijer u odnosu ng Smjer u odnosu ni Smjer u 0dnosuU né odnosu na
FM politika g : o N s
misiju poslovanja ciljeve potrebe poslovanji  zadovoljenje
potreba klijenta
Organizacijske
- potrebe za o Provedba kroz FM -
FM organizacija N Normizacija o FM organizacija
zadovoljenje organizaciju
zadatka
J)XQNFLMH )0 VHUYLVD QD XSUDYOMDpPpNRM UD]JLQL
FM laniranje XJRURDQ
. P I informacije o FM plan FM plan FM plan
objekta .
objektu
Odnosi sa| Komuniciranje sa Mehanizmi Mehanizmi Odnos sa
korisnikom korisnikom komunikacije komunikacije korisnikom
Odnosi sa| Komuniciranje sa Mehanizmi Mehanizmi Odnos sa
GREDYOMD GREDYOM komunikacije komunikacije GREDYOM
Upravljanje Potrebe za Norme i akcijski Baza podataka o| Baza podataka o
informacijama informacijama planovi objektu objektu
Funkcije FM servisa na operativnoj razini:
Upravljanje Zahtjevi vezani uz |zgradnja/ Rezultati u odnos,
—pravijan, ] . Imovina NRUL&WH na iskazane
imovinom imovinu L .
zbrinjavanje potrebe
Upravljanje Zahtjevivezaniuzl 5DGQR RN Promi Rezultgn u odnost
X . . . romjene na iskazane
promjenama promjene radni procesi
potrebe
Upravljanje Potrebe vezane u; . . L Ispunjenje
- L Servis Izvori servisiranja| zahtjeva u odnosy
servisima servisiranje OD SUXA&HOQ
- o . 3RGUAND Y 3RGUAN
Upravljanje Zahtjevi vezani uz . upravljanju
. i, . - Procesi potrebe za : p
informacijama informacije : - informacijama u
informacijama )
procesima
o o . . . 8pLQNRYL
Upra_vljan]e Zahtjevi vezani uz Sustay Oblikovanje tehnike U odnosu
tehnikom tehniku sustava )
na zahtjeve
Procesi u skladu s
BVNODYHQR Zakonski zahtjevi Procesi Zako”"”.” ! 3V RFHVL U
zakonom zakonskim promjene zakona
promjenama

ODQDJI
LGHQWLILNDjENoNID SOD

Oblikovanje radnih zadataka Facility Management servisa mora biti u skladu sa
SRWUHEDPD NOLMHQWD 3RWUHEQR MH SRaAWLYDWL aH
]ODpL GD MH QWNPP BRWIUHERM SRVYHWLWL YHUX PDQM
postignutim ugovorom, odnosno potrebama klijenta. Zadaci FM servisa moraju biti
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SULODJRYHQL VWUDWHJILML QR WUHEDOL EL |[DGRYROM|I
L WURAGNRYH

,GHQWLILNDFLMD L SODQLUDQMH UDGQLK |]DGDuUD WUHE
NOLMHQWD .OLMHQW RGOXpXMH R SULRULWHWLPD UDG
servisa mora biti donesena u skladu sa prioritetima klijenta, te postaje kamelfac

]D SRQDADQMH L RGQRY SUHPD UDGQLP |DGDUDPD RGMH

)D]D L]YUAHQMD UDGQLK |DGDWDND VDPR MH RGUD] SU!
aktivnosti, upute i mehanizme djelovanja.

Kontrolna faza bavi se viednoO@MHP REDYOMDQLK DNWLYQRVWL NDF
SULKYDUHQRP SROLWLNRP 3RWUHEQR MH RFLMHQLWL F
zahtjeva. U kojoj mjeri je postavljeni zahtjev zadovoljen.

Slika 412 prikazuje uspostavu FM procesa aktivnosti

Slika 412. Uspostava FM procesa aktivnosti.
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5. MODEL PROJEKTIRANJA OBJEKATA
8= 32847,9%1-( =$+7-(9% 9(=$1,+ 8=
DJELATNOST FM/AM -a

Analizom modela organizacie FN\D RSLVDQLK X SUR&AORP SRJODYOMX
YHULQD vBzdWhRi BM problematiku koncentrirala na implementaciju Facility
ODQDJHPHQW RGMHOD X SRVWRMHUH UDGQH RUJDQL]DFI
MH SXQR WUXGD GD VH )0 RUJDQL]DFLMD LPSOHPHQMW
prvenstveno da ga pridWH UXNRYRGHUOUH VWUXNWXUH WYUWNL
SRORaDM D VDPLP -WLRPH/WURBPWXML PDWLPQH UDGQH R
PRA&H UHUL GD MH )O NDR L $0 ]DALYLR X UDGQLP RUJDC
na razini na kojem bi se htglnalaziti FM i AM organizacije, no prepoznate su kao

radne discipline i implementirane u veliki broj radnih organizacija. Isto tako danas se
PRAH JRYRULWL GD 9¥XABNDHODWQMWWORHOL GD VX VWH
iskustvo u upravljanju objektima.

BUHSRUXNH )0 RUJDQL]DFLMD GREURGRAaOL VX SRVHEQF
REMHNWD ,VNXVWYR VWHpPHQR NUR] YULMHPH YH]DQR X
FM i AM organizacija. Svakodnevni, rutinski problemi u funkcioniranju objekta
sasDYQL VX GLR ALYRWD L RUJDQL]DFLMH GMHODWQRVW
WDNYL SUREOHPL SURPLpX MHU VX XVUHGRWRpPHQL QD
objekt kroz vrijeme, pa se ponekad naoko minorni problemi zanemaruju. Faza
projektirana objekta vrlo je osjetljiva faza. U njoj se definira cjelokupan izgled i
QDPMHQD REMHNWD L ELWQR MH XORALWL GRGDWQR YU
SRWUHEH |JDNRQVNL L QRUPDWLYQL RNYLUL VD EXGHX
objekta.

6XUDGQMD SURMHNWDQDWD VD VDYMHWQLFLPD L] )O L
NRULVW NDR L QD NRULVW NRULVQLNX REMHNWD NRN
PRUDMX ELWL |DGRYROMHQH X QDMYHURM PRJXURM PMH

SURMHNWLUDQMH R E Mepawemava Vaxskiih iyoornRnEpkdpetétima

(ukoliko sama tvrtka nije projektantski orijentirana). Bez suradnje projektanata sa
GMHODW@R®MHK PRAH VH RPHNLYDWL RSWLPDOQR UMHAEH
objekta. Kako je domena djelatnosti FM ré&ka uputno je u suradnju sa projektantima
XNOMXpLWL L UHOHYDQWQH RVREH QDYHGHQH GMHODW
opisano tablicom -4, funkcionalna struktura osnovnih resursa djelatnostiaFdijeli se

na: upravljanje nekretninama i &incijama, upravljanje zahtjevima klijenta (korisnika),
XSUDYOMDQMH SURVWRURP QDG]J]RU L RGUADYDQMH WH

2YDNYR UD]PLAOMDQMH YRGL QD |DNOMXpDN GD )0 L $
VDYMHWH ]D SURMHNWDQWUDNXKMEH. WX QR p®MYDYMHW L
VDYMHWL PRJX SREROMAaADWL IXQNFLRQLUDQMH REMHN
RUJDQL]DFLML PDWLPQH WYUWNH PRJX SRPRUL SURM
RGUHYHQLP GHWDOMLPD L SUREOHRMskeLjedic® KillMBMHOR Y
XUHyDMD PRJX VH MHGQRVWDYQR VDNULWL X JLGDQLP
toplog zraka prema okolini. Tako se zadovoljava klijentova potreba za funkcionalnim
prostorom, kao i zakonska odredba o zabrani stavljanja vanjskB L QLFD NOLPD XU
QD IDVDGX 'RKYDW MHGLQLFD YH]DQR X] RGUADYDQMH 1|
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L YDQMVNH VWUDQH EDONRQD 3RWRP SUR]JUDpPQD R
HIHNWQR L]JOHGD L GDMH RV MH U DiMm rikadzd@ sjékvaQ RV W L
NDR L QD QHXVHOMHQRP REMHNWX .DGD VH SR EDONRF
stvara dojam neurednosti. Takvi detalji dio su svakodnevice, a projektanti se ne stignu
baviti objektom tokom eksploatacije. Nadalje, kotlovsko mpstije u stambenoj zgradi
XYHOLNH VQLaDYD SRWUR&EQMX HQHUJHQWD L WURANRY
]DVHEQL ERMOHUL ]|D SULSUHPX SRWURAaQH WRSOH YRGF
WDNRYHU SUHGYLGLR XNLGDQM HnomL édiektR GJkahkd se ER M OH
VWDPEHQL REMHNW UDGL VD YL&A&H RG WUL ERMOHUD S
odluka je i u skladu sa Europskim smjernicama, koje bi uskoro trebale stupiti na snagu u
Republici Hrvatskoj. U industriji, primjerice, transpdrtrkomunikacijski putevi mogu

VH VPDQMLWL XYDaDYDMXuL QDSXWNH $0 VOXaEH

.ROLNR MH YDAQR GREUR LVSURMHNWLUDWL L GHILQLUL
SURMHNWRP GHILQLUDQLK AJUDQLFD#%.PR&H VH YLGMHWIL

Slikom 51 datje opis modela suradnje projektanata i FM djelatnosti. SkRaoPisuje
ALYRWQL FLNOXV REMHNWD L] SHUVSHNWLYH FMHORY
R]QDpHQH ID]JH ALYRWQRJ YLMHND 1DNRQ LGHMQH ID]H
koja podrazumijea definiranje koncepcijskog oblika objekta, te njegov shematski
SULND] L SRWRP GHWDOMQ@X UDJUDGX REMHNWD 3URMH
MH QD]QDpPHQR VOLNRP X RYRM I|IDHsavigtode@RJID )DFLOLW\

Slika 51 shematski opisMH NDNR EL WUHEDOD L]JJOHGDWL VXUDC(
odjela FMD 6YH SURMHNWH RELPpQR REMHGLQMXMH LOL S
RYLVQR R QDPMHQL REMHNWD 3REURMDQD MH NDUDN
Ovisno o namjeni i kompleklRVWL REMHNWD WDM EURM PRaH YDULU
YUVWL SURMHNWD SULGUXaHQ MH RGUHYHQL ]J@DN ]JERJ
Odjel FMa prikazan je prema svojoj funkcionalnoj strukturi opisanoj u tabliti 4

Odjelom rukovodi vodelj odjela FMD =QDNRYL VD SURMHNDWD SURGL
funkcijama odjela Facility Manageme™® 7R MH XpLQMHQR ]JERJ SUHJO|
Koordinacija projektnog odjela sa odjelom F®I YU&L VH WRNRP SURM
dinamikom prema dogovoru. PristuMH LWHUDWLYQRJ NDUDNWHUD L
XWUR&GHQRJ YUHPHQD X IDJL SURMHNWLUDQMD 7DNR
optimalan oblik i namjenu objekta. Ovako postavljena funkcionalna shema FM odjela u
komunikaciji sa projektantima daje naslutif je odjel velik, no to u realnosti ne mora

ELWL WDNR 5XNRYRGLRFX RGMHOD WUHED ELWL RPRJXI
VD SURMHNWQLP RGMHORP 8JRYRUQL VHUYLVL L NRQ
LVNRULVWLWL =DSRVO Hzadyd, ppautNbhih QHsekiobuGhiQarcij& U J
QDEDYH RGUabDYDQMD NRQWUROH WH RGMHOD VD MDY
potrebi. Takva interakcija dodatno osigurava zadovoljenje klijentovih potreba vezanih

uz projektirani objekt.

Ovaj model d&g odjelu FMD MRa MHGQX PRJXUQRVW AaLUHQMD XV
FMHORYLWR XSUDYOMDQMH REMHNWLPD X ID]JL ILJLPNRJ
NRULAWHQMH VWHpHQ BdbelLabjektaV W saizjetotlavine ] $vrh¥ Sokom

SURMHNWLDD XYXJOUMHH YRYHQMH SURMHNDWD ,VNXVW
usluga tokom projektiranja daju odjelu, odnosno djelatnostt BMADQV X GD VH VI
RUJDQL]JLUD X VPLVOX YRYHQMD SURMHNDWD &awWR GRPH
i savjetodavnu ulogX SURMHNWQRM ID]JL REMHNWD YHUO L YRYHQ
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Slika5 2SLV PRGHOD VXUDGQMH SURMHNWDQDWD L )0 V

60LPQR NDR QD YBYHAQOMH SURMHNDWD YH]DQLK X] ]DGR"
klijenta/korisnika mogu se iskoristiti korismgformacije djelatnosti Asset Management

D 8 VOXpDMX SURMHNWLUDQMD SURL]JYRGQLK LOL SUR
tehnolog projektant, a djelatnost Adimala bi savjetodavnu ulogu.

Organiziranje projektne faze

Kako bi navedena suradnja iziy X SURMHNWQLK WLPR¥DRD QDGRARRHIXD WY (
WHED VH SRQHAWR UHUL L R SURMHNWQRM ID]JL aLYRWQ!|
VH RG VYDNRGQHYQLK DNWLYQRVWL PDWLPpQH RUJDQL]D

-LPD NDUDNWHULVWLp Q rbvirrLkordtlhg b tNriRuM kladnik@ HUL U D M X
-PRaH UH]XOWLUDWL ]QDpDMQLP SURPMHQDPD X VPLVO X
-LPD VSHFLILPpQX SULYUHPHQX RUJDQL]JDFLMVNX L UXNR
SURMHNWQD ID]D QH ]DYUA&L

- XNOMXEHKOLH BRM] UD]QLK RUJDQL]DFLMVNLK VWUXNWXLU
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vanjske specijaliste,
-PRaH NRULVWLWL SULVWXS L PHWRGH NRMH VX QRYH L

.DNR EL SURMHNW ELR XVSMH&aDQ RQ PRUD

- osigurati izlazne parametie NRULVWL WUD&AHQH RG LQYHVWLWRUD

- kreirati i usvoijiti izlazne parametre koje zadovoljavaju potrebe investitora/klijenta,

-SRVWLUOL |IDGDQH FLOMHYH

- ostati u zadanim financijskim okvirima,

-DQJDALUDWL ASUDYH OMXGH?3

- uzeti u obzir organizaaki ustroj organizacije klijenta/investitora,

- rukovoditi rizicima koji bi mogli ugroziti uspjeh projekta,

-]DGRYROMLWL |IDNRQVNH RNYLUH SRaAWLYDWL QRUPH ]
Klijenta/investitora.

Faza oblikovanja, odnosno projektndaD]D LPD VYRM ALYRWQL FLN
LQLFLMDOL]DFLMRP SRWRP GHILQLUDQMHP SURMHNWQ!
]DWLP ]|DNOMXpLYDQMHP SURMHNWQH ID]JH L VXPLUDQN
6OMHGHUH @&WR VOLMHGL KaH2WpiD|O LijekaFfazd DbligdvaRjil HN D W I
odnosno projektiranja objekta.

1DG]RUQL RGERU PDWLpQH RUJDQL]DFLMH NOLMHQW LC
WLMHOR RUJDQL]DFLMVNL QDGUHYHQR SURMHNWQRP W
suradniji projektih timova sa djelatnosti FM/AMD PR&H VH ][DNOMXpLWL GD
odredbi vezanih uz djelatnost FM/AMD GLR ARSWLPDOQRJ3® SURMHNWQR

Slika 52. Tijek faze oblikovanja/projektiranja objekta.

3RG EURMHP MHGDQ SRpHWDdh difeiu GetinkdMde Nbvt€bal zaD]JH 8
LIUDGERP SURMHNDWD WH VH QD]QDpXMX L NYDQWLILH
YRGLWHOM SURMHNWD 8VNODYyXMX VH 3AHOMHQL UH]X
planom klijenta/korisnika.

Sve inicijalne dokumeds ovjerava Nadzorni odbor tvrtke, odnosno voditelj projekta.

Drugi korak je definiranje projektnog zadatka. U ovom trenutku, ako tvrtka to nije u
PRIJXUQRVWL VDPD XUDGLWL DQJDALUDMX VH YDQMVNL
da definiraju projekie zadatke. Definira se plan nadzora i kontrole projektne faze.
2NXSOMD VH SURMHNWQL WLP QD pHOX VD SURMHNWDQ
trenutku potrebno je povezati voditelia FM djelatnosti sa voditeljem projektnog tima

kao i pripremiti oba tira na suradnju.

| ovi dokumenti ovjeravaju se od strane Nadzornog odbora tvrtke i voditelja projekta.

7UHUL NRUDN YRYHQMH MH SURMHNWOQH ID]JH 2GUAaDYD
timova i voditelja projekta. U ovom koraku realiziraju se aktivhoskgrane slikom 5
9RGLWHOM SURMHNWD MH ]DGXaHQ ]D SODQLUDQMH (
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8 GRIJRYRUHQLP WHUPLQLPD YRGLWHOM SURMHNWD ELY
dinamici radova. Te informacije prenosi dalje Nadzornom odboru. Ouej@no i
XSUDYLWHOM UL]JLFLPD XNROLNR VH SRMDYH -HGQD R
]JDVWXSDQMH LQWHUHVD L A4HOMD LQYHVWLWRUD RGQ
projektanata. | savjetnici FM odjela zastupaju interese investitora, nelyquibjekta

LPD ]DYUAQX ULMHD

YyHWYUWL NRUDN MH ]DNOMXpPLYDQMH SURMHNWQH ID]H
9UHGQXMH VH ]DGRYROMHQMH SRWUHED GHILQLUDQL
HYHQWXDOQH &8HOMH |D SREROMADQMLPD RGQRVQR PRG

=DNOMXpHQMH SURMHNWQH IDJH RYMHUDYD YRGLWHOM
WYUWNH 6OMHGHUL NRUDN MH RYMHUDYDQMH SURMEF
SUHGYLYHQLK WLMHOD 3R RYMHUDYDQMX SURMHNDWD
radneNRSLMH YMHUQH RULJLQDOX NRULVWH VH ]D SULSU
REMHNWD a4WR MH XMHGQR L VOMHGHUD ID]D X aLYRWRQI

Organizacijski prikaz modela

2YDNDY PRGHO VXUDGQMH SULNODGDQ MHvinhpPetNRUL&W
organizacijskin modela tvrtki prikazanih u prethodnom poglaviju. Kako je u svim
opisanim modelima djelatnostt F\D SULOLPQR YLVRNR X VWUXNWXUL
RUJDQL]DFLMVNH VWUXNWXUH NOLMHQWD LQWUWEVWLWRI
savjetodavnu ulogu za projektanate, jer je operativno i organizacijski ukomponiran u
PDWLPpQX WYUWNX L SR]IQDMH QMHQH ARELpDMH3 SRWUL}

Slikn5 ORGHO SURMHNWLUDQMD REMHNDWD SRawxMXiaL )0

Na slici 53 SULND]DQ MH PRGHO SURMHNWLUDQMD REMHNLE
5D]OLND L]PHyXD$X IPRGHOX MH WD aWR MH X VOXpD
ManagementRP YRGLWHOM SURMHNWQRJ RGMHOD SURMHNW
Management voditelj projekQ RJ WLPD MH DUKLWHNW X YHULQL VO3
Domena Asset Managemeit MH WD GD SUXaD SRGUANX RVQRYQRWN
se primjenjuje u proizvodnim e@pgtnostima, pa je prirodno da je voditelj projektnog
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WLPD SURMHNWDQW WHK @iéhagerndent8i Menx dddndné KpiaHd O L W\
usmjerena na djelatnosti van opsega primarne djelatnosti tvrtke, voditelja projektnog
WLPD SUHGVWDYOMD DUKLWHNW , X MHGQRP L X GUXJI
otvorene ruke za suradnju sa vanjskim savietnBm NDR L ]D DQJDAaLUDQMH
PDWLpQH RUJDQL]DFLMH SULOLNRP NUHLUDQMD ]DK\
zadovoljavaju potrebe tvrtke klijenta/korisnika.

Na slici 51 predstavljen je organizacijski vid suradnje na projektiranju po modelu
prikazanomnslikom 5-3.

‘'LMDJUDP WRND NRML EL SODVWLPQR RSLVDR J]DGRYRONM
UMH&GHQMH SUHPD RSLVDQRP BRGHOX SULND]DQ MH VOLI

Slika5 'LMDJUDP WRND YH]DQ X] ]IDGRYROMHQMH SUR MbjekdtdQRJ UMH &
SRAWXMXiGL )0 $0 GMHODWQRVW

SURMHNWQR UMHAHQMH PD NROLNR NRPSOHNVQR ELO
NOLMHQWD .OLMHQW QD NUDMX RGUHYXMH GD OL PX
obliku, financijski i operativno. Klijenta, odnosmavestitora zastupa voditelj projekta.

2YDNR SRVWDYOMHQ PRGHO RSLVXMH SRVWL]DQMH SULI
FM/AM-D QR PRAaH NDR ]DYU4AQX SRVOMHGLFX LPDWL SURG

Produljenje roka cjelokupne projektne fazeDm NDR X]JURN XVDJODAaDYDQ
]JDGRYROMHQMD VYLK SRWUHED YH]DQLK X] RSWLPDOQ
URND?® MH XYMHWQL L]JUD] 3R&WR VH SURMHNWDQMH L
projektiranja radi se skoro o istovjethom i istbdom procesu, tako da samo uvjetno
PRAHPR UHUL GD VH SURMHNWQD ID]D SURGXOMXMH =]
GHILQLUDQL L SULMH SRpHWND SURMHNWQH ID]JH WDN
projektiranja, bez potrebe za dodatnom provjerom.

SYDNR SURGXOMHQMH SUHGYLYHQRJ URND SRMHGLQH ID
strane Nadzornog odbora tvrtke Klijenta/korisnika. Ukoliko produljenje roka nije
RGREUHQR PRUD VH L]QDUL UMH&HQMH GD VH SRMHC
ugovorenom rokuOperativno se pojedine faze projekta u funkciji vremena opisuju
Ganttovim dijagramom. Tako se i produljenje pojedinih faza upisuje kao pomak u
vremenu na Ganttovom dijagramu. Slikom 5SULND]DQ MH WRN SUHQRAaHQ
produljenje pojedine projéke faze.
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Slika5 2SLV WRND LQIRUPDFLMD L SUDYLOD SRQD&ADQMD SULOLNRI

6YDNX SURPMHQX YH]DQX X] SRPLFDQMH YUHPHQVNRJ L
zadataka mora odobriti Nadzorni odbor tvrtke Klijenta/korisnika. Kada se zamijeti da

RGUHYHQL |DGDWDN QHUH ELWL JRWRY X SUHGYLYHQRP
FM/AM-D SLVPHQR WUDAH GR]JYROX ]D SURGXOMHQMHP UF
A 3 X] REUDJORAHQMH 7DM GRNXPHQW SURVOLMHYXMX
SURGXOMHQMH URND L SULOD&H GRELYHQR REUD]ORAH
tYUWNH 1DG]J]RUQL RGERU RGOXpXMH R RSUDYGDQRVWL
RSUDYGDQ GDMH GR]JYROX ]D SURGXOMHQMHP URND Q|
YRGLWHOM SURMHNWD SURVOMHyXMH SURMHNWQLP WLP
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6. PRIJEDLOG PO%2/-4%$1-% 9(=%$1 8= 863267%98
USLUGE FM-a

2G VYH OLWHUDWXUH NRMX VDP SURXpPLR XNOMXpXMXi
FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD REMHNWLPD QLVDP QDA&D|
ODQJHPHQWD 1RUPH WR WUHQ XiW CREMD @ B ML D Q MHPMIR
1522t X SULSUHPL NRMD REMDAQMDYD NDNR UD]YLWL L
QHAWR SRMDAQMHQR YH]DQR X] XVSRVWDYX XVOXJH QR

-Ra XYLMHN MH VDPD XVSRVWD Y d tva@eXtyttke kbjeHsX aWH Q
XVOXJRP EDYL 2G VDPRJ SRpHWND LGHMH LJUDGH P
SRNX&GaDYDR VDP XVOXJX VYHVWL QD QHNL QRUPL]JLUDQI
XVSRVWDYX XVOXJH NDR L SUDUHQMK VWDQMD REMHNW

-HGLQR ORJLPpQR @8WR MH SURL]DAOR L] SURXpDYDQMD (
AWHUHQX3 ELOR MH GD VH XVOXJD FMHORYLWRJ XS|
volumenskom i kvalitativnom popisu opreme, odnosno popisu inventara.

Svaka tvrtka, ma koliko velika bila, popisuje svoj inventar kojega prati kroz
knjigovodstvene usluge. Svaka materijalna vrijednost zavedena je kroz svoj inventurni
broj u bazu podataka.

Funkcionalna baza podataka inventurnih brojeva vezanih za uslugu cjelovitog

uprav DQMD REMHNWLPD UD]JOLNXMH VH RG NODVLpQH ED]
VH RGUADYD WUHED ELWL GHWDOMQLML RG ED]H LQYHC
SUDUHQMH vWDQMD RSUHPH YHU L SUDUHQMH VWDQMD

Naravno da opseg funkcionalne dd LQYHQWDUD LVNOMXpPLYR RYLV!
XJRYRUX R SUXADQMX XVOXJD FMHORYLWRJ XSUDYOML
SUHGYLYD VDPR RGUHVHQL GLR-aXonkrxieha)dafali@éntdra 0 D Q D J
PRUD SRNULYDWL VDPR XVm Xspdast@Wwlirs&ugavpkh@ kompleihd R U R
usluga upravljanja objektom, potrebno je izraditi funkcionalnu bazu inventara koja po
VYRP RSVHJX SUHPD&XMH NODVLpPpQX ED]X LQYHQWDUI
knjigovodstvene knjige.

.DNR EL SRMDVQLWVDSWRE®MMXuN URRJLSUDNWLpPDQ SULPMH

.DNR VDP QDYHR IXQNFLRQDOQD ED]D LQYHQWDUD WYL
SUXADWHOMD XVOXJH -PDPLEX AN\ MDD IJHP HYRYHQMH VW
LQYHQWDUD WDNR L ]D SUDi{iH®QMH VWDQMD L IXQNFLRQ

$NR aHOLPR SUDWLWL VWDQMH VXVWDYD PRUDPR SRSL\
EXGH SRSLV UDVYMHWQLK WLMHOD X REMHNWX 5DVYNM
LQYHQWDUD WYUWNH 5DVYMHWQR WLMHOR VH RELpPQR

N Xaj L &
2. providnog pokrova,
3. rasvjetnog grla,
HOHNWULpPQH aDUXOMH
VSRMD QD LQWHUQX HOHNWULPQX PUHAX
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8NROLNR GRYyH GR XpHVWDOLMHJ SUHJDUDQMD RGUHYVHC
WLMHOX X REMHNWX D WR MHSXBADQRVMENR Pp®URH M DN DryL
za odjel Facility Managemenld LQWHUHVDQWDQ 8NROLNR MH GR SU
WDM NYDU VORERGQR VH PRaH SULSLVDWL NYDUX X SUR
PRaH SRYHUDWL L DNR AaDWXGMMDMBEVHBIFRGD QD GORAG B X\

VWDYLOL GYLMH QHNYDOLWHWQH aDUXOMH 7R QDUDYQ
tijela.

8NROLNR GRYyH GR SUHJDUDQMD L WUHUL SXWD SRWUFL
pregaranja u instalaciji. Nedovoljno ndenzionirani vodovi ili nedostatak izolacije

WDNRYyHU PRJX ELWL X]JURN SUHJDUDQMD aDUXOMH LOL .
X EOLJLQL QDOD]L XQXWUDaQMD MHGLQLFD NOLPD Xl
SUREX&HQD FLMHY RGYRODPREWEHQIDWLD RWINNYDUD UDV

'DNOH SRGDWDN R pHaUHP SUHJDUDQMX aDUXOMH X QH

ALVNDNDQMX3 DXWRPDWVNRJ RVLIJXUDpD PRA&H QDP UHI
tretiranom dijelu objekta.

,VWR UNDD®INK PRAH VH SUHQLMHWL L QD GUXJD PDWHUL
objektu.

JXQNFLRQDOQD ED]D SRGDWDND LQYHQWXUQLK EURN
upravljanja objektom mora biti detaljnija od baze inventara tvrtke primaoca usluge. Ona
uVYRP YROXPHQX REXKYDuUD SRSLV LQYHQWDUD WYUWN
YH]IDQ |D SUDUHQMH VWDQMD VXVWDYD

Izradba takve baze podataka sigurno nije jednostavna, pa ni kratkotrajna. Uvelike
SRPDaX GRNXPHQWL L]JYHGHQRJ VWMUQRMBNRRBMHAIN WD ] DN
LQVWDOLUDQX RSUHPX 6DPL SURL]JYRYDpL RSUHPH LPDN
GHWDOMH R RGUaADYDQMX LVWH 1DYHGHQL SRGDFL ND
]D XVSRVWDYX GMHORWYRUQH ED]H SRGdetMdgD YH]D
upravljanja objekta. Slika-6 SULND]XMH LGHMQX VNLFX SURFHVD ¢

~

SRGDWDND X ED]X 6YL UHOHYDQWQL SRGDFL PRUDMX E
te uneseni u bazu podataka.

6DPD ED]D SRGDWDNDURLMDIO QR WYUHLIMH B DWWYW VAY UWNH ¢
Izradba takve baze podataka trebala bi biti izdvojena usluga od usluga Facility
ManagementD SUHGYLYHQLK XJRYRURP 1LMH QXAaQR DOL
izradbom funkcionalne baze inventurnih brojeva b8 R YMHUHQ WYUWNL SUX3a
FM-D 90O0DVQLN ED]H WUHEDR EL ELWL NOLMHQW RGQR
WUHEDOR EL ELWL ODNR ASUHQRV L¥ R dMd@gMIKbGkQ RJ S U X
NOLMHQW L] ELOR NRMHJ U D] GsRigdDFMaH TakvaSuhkcPhainad Q LWL
ED]D LQYHQWXUQLK EURMHYD SUHGVWDYOMD VYRMHYU
LPDPR |JGUDYVWYHQL NDUWRQ QR REMHNWL WDNDY RE
VWDQMD WRNRP AaLYRWQRJ YLMHND QHPDMX
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Slika61.ldejnpD VNLFD SURFHVD SULNXSOMDQMD L XQRaAHQMD S|

8JRYRURP EL WUHEDOR ELWL GHILQLUDQR GD SULOLNF
WYUWND PRUD RVWDYLWL QDMVYMHALMH SRGDWNH YH]D
podataka. Jedan od instrumeWD LJ]YUAHQMD WRJ UDGQRJ |DGDW
GHSRQLUDQMH RGUHYHQLK ILQDQFLMVNLK VUHGVWDYL
ManagementD QD EDQNRYQRP UDPpXQX NRML VH PRaH SRGLUL
EXGH L]YUaHQ

Takva funkcionalna baza i@ WXUQLK EURMHYD VOXaL QH VDPR ]D
QHIJR L NDR SRGORJD }B 0Xplld® spbizn&/an telgpeRta )iOnjegovih
PDQMNDYRVWL 6YH QDXpHQR PRaH VH NRULVWLWL ]D S|
MH WD ]1QDQMD PIRRIXWH NDBLWDOMHWRGDYQX XORJX S
objekata. Slika €& prikazuje protok informacija kroz funkcionalnu bazu inventurnih

brojeva.

Slika 62. Protok informacija kroz funkcionalnu bazu inventurnih brojeva.

8 EXGXUQRVWL Q Riofalnébazb QadatakaXr@dwturnih brojeva trebala bi
ELWL WHAQMD )0 RUJDQL]JDFLMD

.DR LOXVWUDFLMX QDYRGLP GD PRGHUQH ]J]JUDGH SRVW

vDPLP WLPH UDVWH L EURM SURMHNWQLK GRNXPHQDW
vlassQLND SRVORYQLK QHNUHWQLQD X &aYHGVNRM 9DVD
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YHOLpPLQH RNR P8 VD\GHKQLRNIRK FUWH&D X VYRP R
PRJX VH UD]JYUVWDWL SR UD]J]OLpLWLP GLY.F208O0LQDPD N

Tablica6l. BURM FUWHAD NRML MH SRWUHEDQ GD VH WHKQLpPNL RSL&H S

W H7KL S LT) LIiIV[\)/ HGaL Ukupan broj Broj primjeraka za arhivu
Arhitektonski projekti 100 50
*UDYHYLQVNL SU 100 100
Strojarski projekti 150 60
(OHNWURWHKQL 200 60
Ukupno 550 270

7RNRP 4aLYRWQRJ YLMHND REMHNWD UD]QL SRSUDYFL
JHQHULUDMX VWDQRYLWL EURM GRNXPHQDWD NRMH MH
To je potrebno kako bi baza podatakajek bila aktualna, odnosno raspolagala sa

pLQIMH)Q P VWD&tMHP X
SUHGQRVWL L PDQH WDNYH ED]JH SRGDWDND ELOH EL VO

MANE BAZE PODATAKA:
- dugotrajna izrada,
- stalna potreba za noveliranjem,
- pHVWD SRKUDQD X VLIXUQRVQH NRSLMH EDFNXS EC

PREDNOSTI BAZE PODATAKA:

- SUDUHQMH VXVWDYD

- ED]D MH VDVWDYQL GRNXPHQW REMHNWD A]JGUDYVYV

- LJUDGED SODQRYD ]D RGUADYDQMH SODQLUDQMH
uz planiranje objekta),

- kontrola funkcija sustava,

- PRJXUD LPUHDQEBLPL]LUDQLK L]JYMH&aUD

- ILQDQFLMVNR SUDUHQMH

- ODJDQD L]JUDGED PRGHOD ]D NUL]QH VLWXDFLMH S
nestanka energenta i ostalo)

- ODN&H SUDUHQMH XWURAND HQHUJHQDWD YH]DQI
objekata),

- SURQDODAHQAMHIUOD?® QD REMHNWX ILJLPNLK HQHUJ

- ODN&H SUHX]LPDQMH REMHNWD RG VWUDQH NXSFD

- X p H @x&hkb ¥z funkcioniranje objekta,

- PRGHOLUDQMH VXVWDYD X VPLVOX VPDQMHQMD WHEK

6OMH®NIODIRY REUDYyXMH XVSRVWDYX L RSVHJ IXQNFLRQ
brojeva.
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6.1 Funkcionalna baza podataka inventurnih brojeva

3RSLVY LPRYLQH MHGQD MH RG SULPDUQLK |]DGDubD VYDN
radne organizacije, na odjefacility ManagemeatD MH SURYMHUD ANYDOLWH
VDGUADQLK X ED]JL SRGDWDND LQYHQWDUD 1-BNRQ VN
potrebno je obaviti pregled inventara, te kvalitativno i kvantitativno upotpuniti bazu
ukoliko je potrebno.

Zahtjevi koji trebaju biti ispunjeni pri kontroli inventara

-HGQD RG YHULK SRWHAaANRUD YH]DQLK X] XSUDYOMDQN\
QHUHGRYLWR REQDYOMDQMH ED]JH SRGDWDND LQYHQW
upravljanje sustavom. Vrlo je bitno da bgaadataka bude kvalitetno ispunjena, kao i

da se zna pozicija svake materijalne vrijednosti u objektu/objektima. Kvalitetna baza
LQYHQWDUD VoOXad WRIBMPHOKYUYKH RG SUDUHQMD RSUHP
RGUaDYDQMD RSUHPH SUNDIAH QMU B WMD@WD NDWHW.DIQDD |
SURPMHQD LQWHUYHQFLMD X L QD LQYHQWDUX WUHED
inventara.

=QDpDMQL SUREOHPL SUL XVSRVWDYL EDJH LQYHQWD!
nazivima predmeta. Postoje razninddi |D LVWH SUHGPHWH ODQMDN QR
QD]JLYOMD UH]XOWLUD ]JEUNRP YLAH]QDpPQR&UX L JXELW
UD]JOLPpLWLK NRULVQLND 6WRJboa W HljuPsDantitb zrku i
uniformirati nazive.

Pravilno funkcioniranje stava i radno vrijeme korisnika sustava (klijenta) je
AQDMVNXSOMH YULMHPH3 2YGMH PLVOLP QD L]JJXEONM
QHIXQNFLRQLUDQMD VXVWDYD NRMH NOLMHQW GDMH
vezanog uz usluge Facility ManagemantPouzdni i korisniku prilagodljivi sustav za
NRQWUROX LQYHQWDUD MH VWRJD SRaHOMDQ L NDR W
UDpXQDOD XUHYDMH ]D SRKUDQX SRGDW-koN BustaRIWY HU
RFID (Radiefrequency identification) sustav sustav za komunikaciju i prijenos
SRGDWDND MH VWRJD YUOR SRAHOMDQ

6XVWDY NRQWUROH LQYHQWDUBORRUBIDL FLMH.4 K DV VWID@MLX L
papirnatom obliku. ONOLQH L]YMH&GD NRULVWH VH

a) Za informacije u vezi s izradbom nadogradmjeveliranjem baze podataka,
E =D SUDUHQMH WUHQXWDpPQLK DNWLYQRVWL NRUL\

3DSLUQDWD L]YMH&auD NRULVWH VH
D .DR ]DNOMXpQD SRWYUGD VWDQMD X ED]JL SRGDWDN

YH]DQR ]D VWDQMH X AVNODGLAWX3
b) Kao irformacija vezana uz daljnje planiranje aktivnosti.
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%D]D SRGDWDND WUHED VDGUAaDYDWL VOMHGHUH PLQLP]

a) Inventurni broj + Osnovni kontrolni broj po kojem se svaka materijalna oprema
zavodi u bazu podataka.

b) Ime proizvoda+t QRUPL]JLUDQR LPH SURL]YRGD NRMH MDVQF
komad opreme.

c) Funkcionalna oznakt EURM NRML RGUHYXMH IXQNFLRQDOQX X
VDGUAL SRGDWDN R NDNYRP MH SURL]JYRGX ghiMHp RGQ

d) MasatPDVD SURL]YRGD L]JUDAaHQD X NLORJUDPLPD 9DAaQfF

e) Volumen opremet YROXPHQ VH L]JUDADYD X NXELpQLP PHWUL
VNODGLaAawX L WUDQVSRUW

f) Duljina +tGXOMLQD VH LJUDADYD X FHQWLPHWULPD

J ALUGLQWDADYD VH X FHQWLPHWULPD

h) VisinatL]UDADYD VH X FHQWLPHWULPD

i) Lokacija pohranetJRYRUL R PLNUR ORNDFLML VPMHaGAWDMD RSL

M .ROLpLQD RSUHPH S RKdd&aR ybio@ bl b@jD karfadaprénvelna
mikro lokaciji.

k) Ukupan broj t LQIRUPDFLMD JRYRUL R XNXSQRP EURMX RSU
objektu/objektima.

) Lokacija prve ugradnjig|RYDM SRGDWDN VOXaL ]D SUDUHQMH VHO
m) Trenutna lokaciatRYDM SRGDWDN VOXaL ]D SUDUHQMH VHOMF

Q 3UHP&Mdp@eWweRQRGDWDN R ILJLPDNRP SUHPMHAWDQMX RS
ORNDFLMH RSUHPH X REMHNWX REMHNWLPD 2YDM SR
RSUHPH VD QRYRP LOL QDSXawDQMX RGUHYHQH RSUHP

0) Povijest radnih svojstava informacija o radnim svojstvima opreme. Djelatnici,
RGQRVQR NRULVQLFL L RGU3ADYDWHOML RSUHPH VDPL
RSUHPH 7X VH ELOMH&H L SULMHGOR]L YH]DQL X] SF
LQIRUPDFLMD VOXaL L NrHKQn aradixeNdvRdptem® RSUHPH S

S 7DEOLFD SUDUHQMDEZ lIGQRRDPDMHMRSVE@GREAEL ]D SUDUH
REMHNWX REMHNWLPD WH XYMHWLPD VNODGLAWHQMD L
VWDQMD RSUHPH RYDM SRGDWDN WX &R ] PD WIONVOHXMD D Y
RYLVQR R XYMHWLPD UDGD UDGQH RNROLQH L VNODGLa

U SBUHRVWDOESRGRWDN YOMEN ]D SURFMHQX SUHRVWDO
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s) Identifikacija korisnika = ime, prezime i radno mjesto korisnika, odnosno
oVREH RVRED NRMH VX |DGXALOH RSUHPX QD NRUL&AWHQI!I

SBUHSRUXpD VH GD VH YHULQD SRGDWDND YH]DQD X] S
NRULAWHQMD RSUHPH RGYLMD DXWRPDWVNL EH] Q
osoblja/korisnika opreme. To je iogfa da se smaniji utjecaj subjektivnosti, te da podaci
EXGX @&WR MH PRJXUH REMHNWLYQLML

Zahtjevi vezani uz oblik kontrole inventara

2S50L REOLN NRQWUROH LQYHQWDUD
SUDUHQMH ED]J]H SRGDWDND QD UDpXQDOX MH X RYRP
PRIXUQRVWL REDYOMDWL VOMHGHUH

a) Popis inventarat SRSLVDWL VYX XJUDYHQX RSUHPX 2YDM

XJRYRUQH XVOXJH $NR VH UDGL R NRPSOHWQRP YRYHQ
XJUDYyHQX RSUHPX 1DMEROMH MH N OdhaXoVod pRekis URMH |
LIYHGHQRJ VWDQMD MHU RQ VDGUAL VWYDUQR VWDQMH

E 7HOHPHWULMVNNRRSCGUDRHQMHSRWUHEQR VWDQMH YD
PRJXUH MH SUDWLWL L WHOHPHWULMVNRP PHEMWRGRP 8
QDYHGHQH RSUHPH YHU MH QDJODVDN QD WHKQLpPNRP S

c) Automatsko noveliranjet VXVWDY EL WUHEDR ELWL X PRJXUQR
SROR&aDM L VWDQMH RSUHPH WH NROLpPLQH X VNODGLA"
X U H yp&gotovo kada se radi o pokretnoj opremi.

d) Normizirane proceduret VXVWDY WUHED RPRJXULWL ODJDQR S
bazama podataka, poput knjigovodstva, kao i bazama podataka vezanima uz
UXNRYRYHQMH SRGX]HUD

e) Normizirani nazivi opreme (nomklatura) +tnazivi opreme baze podataka inventara
PRUDMX SUDWLWL QD]JLYOMH NRULAWHQR X SURMHNWOQL
a sukladno pravopisu.

|  2]Q D p Dhpnichh u bazi podataka vezanoj za Facility Management treba biti
povezana® aWR YLaAH NOMXpQLK ULMHpL NDNR EL LVWD ELO

J OLQLPDOL]JLUDWL YULMHPH NRQWUROH VWBWMD RSUH|
NRQWUROH VWDQMD RSUHPH WUHED ELWL RVPLAOMHQ
XWURAHWOQWJRQGH GMHODWQLND RGMHOD RGUADYDQMD Y&+
cilj oblikovanja opreme treba biti potpuna automatska dijagnostika opreme, kao i slanje
VWDQMD RSUHPH X ED]X SRGDWDND X SUHGYLYHQLP Y
potrebi.
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lzZvyHAUD YH]DQD X] LQYHQWXUQX RSUHPX

%»D]D SRGDWDND YH]DQD X] VWDQMH LQYHQWDUD WUHE
HOHNWURQVNRP REOLNX NDR L X SDSLUQDWRP REOLN?
klijenta i normizirana od strane odjela FM Kao miniP XP WLSRYL L]JYMHAauUD
slijedi:

a) Status opremet GDMH L]YMH&iH R WUHQXWQRM ORNDFLML ]
QDJLYRP ,JYMH&UH XNOMXpXMH XNXSQX NROLpPLQX RSU
EURM LOL QDJLY RSUHPH L] YtdukarididijlBdRrérteD ] XPLMHYD L W

b) Inventuraz QD JRGL&AQMRM UD]JLQL L]JYMHaAUH XVSRUHYXME
RGQRVX QD SURAOX JRGLQX .DR GRGDWDN RYRP L]YMHZE
u objektu/objektima.

F ,JYMHai0H R:*RY®RRY]LPWOHBIXPLWRGWD SRSLV XpLQMHQL
RWNODQMDQMX NYDURYD RGUADYDQMX LOL UHPRQWX

RGUHYyHQL GLR RSUHPH NDR L |]D VYHREXKYDWQR L]YNM
YUHPHQVNL SHULRG 'LMHORYLVIX \RY RED]R P MHRG D WSIRN/D
NQMLJRYRGVWYD WDNR GD MH SULORJ RYRP L]YMH&UX L

G WXGXuH ENWIWHERWHWWYH]DQR X] UHJHUYDFLMX PDWHUI
RSUHPH ]D EXGXuUL SHULRG 2ERWQER DROGRHEMRPMOQBRDM LAY L

H ,]JYMH&GUH R SRWUHRQYIRP LDYMWH&IRSRWEBD]XPLMHYD SO

YHIDQLK X] VHUYLVQH SHULRGH RSUHPH NDR L ]DNRQV
gospodarenje opremom.

Upravljanje informacijama

Upravljanje informacijama podrazumijeva pohranu, prijenos, rukovanje i prikaz
LQIRUPDFLMD 6XVWDY XSUDYOMDQMH LQIRUPDFLMDPD
RPRIXULOR IXQNFLRQLUDQMH VXVWDYD

Oblikovanje sustava upravljanja informacijama

Moderni sustavXSUDYOMDQMD LQIRUPDFLMDPD NRPELQDFLMD
PHGLMD NDNR EL NRULVQLFL L RGUADYDWHOML LPDOL C
RGUADYDQMH RSUHPH

.RULAWHQMH LQIRUPDFLMD L] UDpXQDOQH EPydH SRGDYV
RGUHYHQX SULSUHPX L XORA4HQR YULMHPH WH NDR WDN

8] VYDNL WHKQLpNL GLR RSUHPH NRML MH SUHGYLYHQ ]
SUHGYLGMHWL PMHVWR VD NUDWNLP XSXWDPD ]D VLJXU
plastficiranom ovitku dovoljno je za ispis uputa za rad, kao i informaciju sa brojem
WHOHIRQD GHaXUQH VOXAaEH RGUADYDWHOMD RGQRYV
Managemeng.
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&LOM NRULAWHQMD RSUHPH ELOR EL SRWSXQR LQWXLV
RSUHPX NRML XSXuXMX X VLIXUQR L SUDYLOQR NRULaWI

2SUH XSXWH YH]DQH ]D XSUDYOMDQMH LQIRUPDFLMDPD

6OLMHGH RSUH XSXWH YH]DQH X] REOLNRYDQMH L NRU
sustava informacija:

D OLQLPDOQD NROLDpL Qra bltiQrisidePu2 ErevhD udiReMt® P R
,QYHQWXUQL EURM XUHyDMD
8SXWH VD VLIXUQR UXNRYDQMH XUHYyDMHP
3URFHGXUH RGUADYDQMD L RWNODQMDQMD NYDURYD

b) Upravljanje informacijama vezanih uz objekt.

6XVWDY PRUD ELWL QDS Ui®pohranidiQohém NhriabijaRezRnihX

X] VNODGLAWHQMH WUHQXWQL SROR&DM RSUHPH X RE
LQIRUPDFLMH R RGUADYDQMX WH SODQLUDQR RGUAaDYD
%D]D SRGDWDND PRUD VDG UADMMWLSD IIQUURDWDLKL G KNXHA
QDOD]H X] VDP XUHYDM RSUHPX

F 2GUADYDWHOML PRUDMX ELWL RSVNUEOMHQL LQIRUPI
VYDNL NYDUWDO ,VWR WDNR PRUDMX YRGLWL GQHYQLNM
kvartala uLMHOL DNR QH SULMH SRGDFL R XpLQMHQLP U
podataka.

d) Uz svaku opremu pogotovo tamo gdje se nalazi papirnata kopija vezana za rad i
RGUADYDQMH VWURMD PRUD ELWL SUHGYLYHQR DGHNYD

H 3RAHOMQR MHXGQRDWH]X REM@HDIMW MHGDQ LOL YL&H
GMHODWQLFL RGUaADYDQMD PRJOL L]JUDGLWL NRSLMH GR
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=$./-8y9%.

Domena Facility Managemeat odnosno cjelovitog upravljanja objektom, prisutna je

QD WWIRRGAAWYHQR YULMHPH DOL MR& XYLMHN VH PR&aH U
(XURSVND 8QLMD XOD&H QDSRUH GD QRUPRP GHILQLUD
GYLMH QRUPH YH]DQH X] GRPHQX 'RQR&HQMH L SULK
jednostavan proces, ddH WDNR L X VOXpDM>»A.)DFLOLW\ ODQDJHPH

5HSXEOLND +UYDWVND MH NUR] +tUYDWVNL ]DYRG ]D QR
RGERU 72 SULKYDWLOD (XURSVNX QRUPX YH]DQX X]
QRUPH X B5HSXEOLFL +UYDWVNRM HZNMB 52H ARV PMHU
UDYQRSUDYQR VD HXURSVNLP NROHJDPD L] RVWDOLK
prihvatile normu EN 15221 predlagati dopune i izmjene navedene norme.

)DFLOLW\ ODQDJHPHQW MH GLVFLSOLQD NRMBkbiH MRa X'
UH YROXPHQ LPDWL X NRQDPQRP REOLNX =D VDGD MH
REMHGLQH VYH XVOXJH NRMH QLVX YH]DQH ]D RVQRY
RPRJXULWL SRGX]HuUX NRMHJID VH RSVOXaxMH GD VH
G MHODW Q#&é bstaloude Domena Facility ManagergeniNavedena granica
WUHEDOD EL ]QDpLWL NRQDpQH-DUBRVMH BRWIDQD L RBSM
L RGUADYDWL JD QD |DGRYROMDYDMXURM UD]JLQL QLMF
multidisciplinarnomopsegu aktivnosti.

1R )0 X VYRMRM ELWL MH RUJDQL]DFLMVND GLVFLSO
VHUYLVLPD -HGLQR a4WR PRUD RVWDWL X AYODVQL&AWY
baza podataka inventurnih brojeva. To je jedina prava kapitalna vrijednost vezana uz
upravlaQMH L SUDUHQMH REMHNWD 3UDUHQMHP VWDQMD
Facility ManagemenrtD ]QDpL VWMHFDQMH LVNXVWYD L VWYDUI
kapitalizira svakom novim ugovorenim objektom.

$VVHW ODQDJHPHQW ED]LUD Vu RadlityWahdpeniem, BBEUD V F X
UDJOLNRP GD VH UDGL R SRGU&FL YH]DQRM X] RVQRYQ:*
AED]H® |QDQMD R SURFHVLPD L RSUHPL RG YHOLNRJ MH
VSRPHQXWH UD]JOLNH LQIRUPDFLM Hatisl0 d@ngndppdorme XV O X
WDMQH X RGUHYHQLP VOXpDMHYLPD SD MH XSXWQR
RUJDQL]DFLMH NDNR EL VH SRMHGLQH LQIRUPDFLMH ]D:

8SXWH NDNR WRpPpQR |]DSRpHWL VD UDG Q@&WBWREOFED XVSRYV
QHPD X REOLNX ANXKDULFH 3 8VSRVWDYD VXVWDYD R\
QRUPH MR& XYLMHN QH SUHGYLYDMX XSXWH ]D XVS
terminologije.

'HILQLUDQMH ANRVWXUD3 NOMXpDQ MH NRAdhity ]D XV

ManagementD 2QDNR NDNR VH VXVWDY XVSRVWDYL QD SRf
XPpLOQNRYLWRYW RGMHOD )0
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PREGLED

Uvod

2YLP VX 6SRUD]XPRP SULND]DQL RNYLUL VXUDGQMH
BBBBBBBBBBBBBBBBBB WH 3UXaDWHOMD XVOXJH BBBBBBB
iz SURXpDYDQMD .OLMHQWRYLK SRWUHED ]D RGUADYDQMHP
SUXALWL NDNR EL VH |DGRYROMLOH SRWUHEH

6SRUD]XP VH WHPHOML QD SUHSR]QDYDQMX PHYXVREQLK |
aLUHP VPLVOX WH SRmIMB@aKAeEN@QLP FLOMDQLP Xp

.OLMHQW MH RGJRYRUDQ ]D SUXabQMH SRWUHEQH NRC
PDQMNDYRVWLPD WH WUR&GNRYLPD XJURNRYDQLP QHSULPMF

SUXaDWHOM XVOXJH MH RGJRYRUDQ ]D NRQWLQXLUDQR R
zakorskih zahtjeva, te pomaganjem u projektiranju i poslu, stvaranjem akcijskih planova koje

MH PRJXUH XpLQNRYLWR L HIHNWLYQR QDSODWLWL L SUF
QDMQLALP PRJIXULP WURA&GNRP

2YDM 6SRUD]XP QH PRAH LPDWL S WD W} @ LWNUJHDENORR VDB &3
REMH VWUDQH SUXabDMXiuL MDVQR UD]XPLMHYDQMH GRJF
XpLQNRYLWRVWL 2pHNXMH VH GD uH VH RERMH UD]YLMDWL

Svrha

Svrha Sporazuma o razini usluga je pregled i razumijevasgewbrenih razina usluga, te
QDpLQL QDGJOHGDQMD SURFMHQH PMHUHQMD L UXNRYRV!I
VNODSD GRJRYRU L]PHYyX .OLMHQWD L 3UXADWHOMD XVOXJt
se temeljiti na normama i mjerama opisanimvom dokumentu.
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ZADACI | ODGOVORNOST , 7(+1,y.( 6/8&% ( RA¥LIANJIA
OBJEKTIMA

Pregled zadataka

SURFHVL 7THKQLpPpNLK VOXAEL ]|D RGUADYDQMH VX

X

X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X

UDG RSUHPH REMHNWD ]JDNRQVNR RGUADYDQMH L WRS
klimatizacija),

IXQNFLMH KODYHQMD L RGUADYDQMH

DXWRPDWL]JLUDQL VXVWDYL UXNRYRYHQMD REMHNWRP
LVSLWLYDQMH HOHNWURQVNH PUH&H VLJIJXUQRVW L VXI
XSUDYOMDQMH LVSLWLYDQMHP SULMHQRVQLK HOHNWUI
HOHNWURQVNL VXVWDYL UXNRYRYHQMD REMHNWRP
Rp®YQYMH HQHUJLMH L LIYMHAWDYDQMH

opskrba plinom i nabava,

RSVNUED HOHNWULpPpQRP HQHUJLMRP XPUHADYDQMH L C
UDVYMHWD L RGUADYDQMH

HOHNWULpQH LQVWDODFLMH L RGUADYDQMH

nape,

VXVWDYL RWNULYDQMD SRabuD L ]|DAWLWH RG SRabDUD
dizala,

SULPpXYQL HQHUJHWVNL VXVWDY

RpXYDQMH REMHNWD X SULPMHUHQRP VWDQMX

interno savjetovanje,

UXNRYRYHQMH SURMHNWRP

SUHQRAHQMH L]YMH&UD NRQ]XOWDQWD

HGXNDFLMD NOLMHQWD R XpLQNRYLWRP NRUL&GAWHQMX (

Pregled odgovornosti

X

$QDOL]D LVSODWLYRJ VXVWisge ®dSavékja add@voljavR B UAaD YL
QDGPD&XMH SRWUHEH L RpHNLYDQMD .OLMHQWD ]D VXI
i ako je primjenjivo, cijenom

$QDOL]D VXVWDYD SRYUDWD WUR&GNRYD ]D HQHUJLMX
primjenjivo

, VW WDIEMM WHKQRORJLMD L SRVORYQLK SURFHVD X UD]
poslovne svrhe i inicijative u pojedinim odjelima

6SDMDQMH VD YDQMVNLP SUXAaDWHOMLPD XVOXJH XJRY
VSRVREQRVWL L PRJIJXUIQRVWMHIGQRMWNLWIHD QGO®ILMR®W DY
suradnje



DETALJI RAZINE USLUG E

Paket usluga

SUXADWHOM XVOXJH

SUXAaDWHOMD XVOXJH RVLIJXUDYD XVOXJH X VOMHGHULP SR«

UDG RSUHPH REMHNWD WH RGUADYDQMH SRVWURMHQM
24-7 hitne intervencije,

UDG L RGUADYDQMH XPUHAHQLK HQHUJHWVNLK VXVWDY
NRULAWHQMH HQHUJLMH L RpXYDQMH X VNODGX V LQGX
SULpXYQD HQHUJHWVND SRVWURMHQMD L RSUHPD
VXVWDYL RWNULYDQMD SRADUD L |DaWLWH RG SRabDUD
]IDKWMHYL L VXNODGQRVW Y HpnQdti objekltRGLAQMH MDPVW

X X X X X X X

2YH MH XVOXJH PRJXUH ]DWUDALWL SXWHP NRUELWBREMNNH VO
X YUHPHQX RG GR =D KLWQH VOXpDMHYH QDNRC
WHOHIRQVNL REDYLMHVWLWL VOXAaEX ]D KLWQH LQWHUYHQI

SUXAMWNOXJH XJRYDUD XYMHWH V GRGDWQLP WLPRP VSHFI
raspolaganje Klijentu kako bi se osigurala fleksibilnost, usluga i isplativost za Klijenta.

5XNRYRGLWHOM L 9RGLWHOM WLPD VXUDYVyXIiiaWdRoWHKQLpPN
se osigurala razina usluge, a zajedno su odgovorni za:

X LVSRUXPpLYDQMH XVOXJD IRNXVLUDQLK QD SRWUHEH
XVOXJDPD S3UXADWHOMD XVOXJH

RUJDQL]DFLMD L UXNRYRYHQMH UHVXUVLPD NDNR EL VF
preSR]IQDYDQMH L QDJODabDYDQMH SUREOHPD X VNODG)
Klijenta,

x JRGLAQMH L]YMHAWDYDQMH R QDSUHWNX L LVSRUXFL X

X X

POSLOVNE USLUGE

2VREOMH . OLMHQWD LPD SULVWXS HGXFLUDQRP RVREOMX 3

X SUXAD LQIRUPDWIHMSRP RD BMHWMHEDYDQMX WHKQLPpNLK

X SUXAaD SRPRU SUL SURFMHQL WURA&ANRYD L SRIJIRGQRVWL

x UD]YLMD SULMHGORJH ]D VSHFLILpQH SRVORYH

X SUXAD SRPRU YH]DQX X] RpXYDQMH HQHUJLMH

X razmatra prethodne odluke o kupovanju opreme kako bi gerak primjerenost iste,

Xx SURFMHQMXMH WHKQLpNH VSHFLILNDFLMH |]JDKWMHYD S

X primjenjuje procese proizvodnje i procedure za osiguravanje visoke kvalitete
proizvoda i ishoda usluga,
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x SUXab VDYMHWH ]D XQDSUHYHQMH SULMAHGORJD L GRGL

5XNRYRGLWHOM 7HKQLpPNLK VOXAaEL uH

X RVLIXUDWL MDVQX NRPXQLNDFLMX L SRVUHGRYDQMH

FMHOLQD XQXWDU 7HKQLpPpNLK VOXAEL

QDGJOHGDWL XpLQDN L QRUPL]JLUDQRVW LVSRUXNH XVC

SUXAaLWL GLUHNWQX SRGUANX TF¥HIGYWWR KL \SGRPFEL 1D @&}

osoblju,

Xx RWNULWL SRVORYQH |IDKWMHYH WUHQXWQH L EXGXUH

nadgledati normiziranost kvalitete, razine sredstava i potrebe klijenata,

X RVLIXUDWL NOLMHQWLPD SULVWXS IDYRUstol]zd DQLP (
VSHFLMDOL]JLUDQH WHKQLpPpNH SURL]JYRGH

x LPDWL SUHJOHG VWUDWHANLK L RSHUDWLYQLK YDULLI
osigurala fleksibilnost u isporuci usluga,

X LVWUDALWL L L]YMHVWLWL R SULWXAEDPD L UMHAHQML

X izvjestiti o napretku probtea i isporuci usluga.

X X

x

Trajanje Sporazuma

6SRUD]XP VWXSD QD VQDJX BBBBBBBBBBBBB D VPDWUD VH ]

7TUDMDQMH VSRUD]XPD MH PRJXUH L]JPLMHQLWL X ELOR NR
primjenu promjena i zapis detalja.

Namjera je da seELOR NDNYH SUDNWLpPpQH SRWHANRUH PHyX XJR
PRJXuH QDLUL ULMHAH NRRSHUDWLYQR UHDOLVWLpPQR L X
QLNDNYH RGUHGEH X VOXpDMX SULMHYUHPHQRJ UDVNLGD L

Naknade ipristojbe

Financirane +tRSUHQLWR

BBBBBBBBBBBBBBBBB MH JUXSD GLVNUHWQLK SRVORYQLK
S3RVDR NRML VH REDYOMD QD SRVWRMHULP REMHNWLPD XV
]D UXNRYRYHQMH REMHNWLPD

Poslovi na svim 4 WDOLP UD]JLQDPD XVWURMVWYLPD VX QDSODV
UD]LQDPD XVWURMVWYLPD MH QDSODWLYD 5DGRYL GLVNU
EXGX RGREUHQL RG WLMHOD QDGOHaQRJ ]D XSUDYOMDQMH
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DODATNO FINANCIRANJE

THKQLPMNED/OD UXNRYRYHQMH REMHNWLPD GH X VYDNRP V(
YH]DQH X] VYH WHKQLpNH SUREOHPH QD SRVWRMHURM LOL

7URaANRYL UDGD PDWHULMDOD L HQHUJLMH MH PRJXUH VI
osobom.

35%0(1-( 8y,1.% 5892 (1-( , ,=9-(a74NIE
*ODYQL SRND]DWHOML XpLQND

6YR RVREOMH 3UXADWHOMD XVOXJH L GUXJLK SRGXJRYRUQC
GD LQGLYLGXDOQR SUHJRYDUD VSHFLILpQH XYMBe#H L UR
REJLUD QD IOHNVLELOQRVW 3UXabDWHOM XVOXJH MDPpL YU
UXWLQVNH SRVORYH 2YL YUHPHQVNL RNYLUL VOXaH ]D LQ
vremena reakcije ovisno o razini hitnosti intervencije.

HITNI RADOVI zunutar osam sati

RUTINSKI POSLOVI zunutar 48 sati

PLANIRANI POSLOVI xunutar zadanih rokova

8SUDYOMDQMH XpLQNRP

8NXSQLP VH XpLQNRP XSUDYOMD SRPRUX VOMHGHUHJ SURFI

x Kvartalno: 3URYMHUD XQXWDUQMHJ XpLQND
X *RGLAQMH 3URYMHUD XKdX BIKbRoditjjma

6DVWDQFLPD UH VH SURYMHULWL XpLQDN X RGQRVX QD UD]
X RGQRVX QD SURUDPXQ

.YDUWDOQD SURYMHUD XpLQND

2 SURYMHUDPD XpLQND X RGQRVX QD UD]JLQH XVOXJH RGU
rukovodtHOM 3UXAaDWHOMD XVOXJH
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*RGLALBWIRYMHUD XNXSQRJ XpLQND

*RGLAQML SURUDpPXQ L SURFHVY SRVORYQRJ SODQD SUHGVW
L SRWUHED ]|D SREROMADQMHP XVOXJD UHVXUVD JGMH MH
planiranja ukO M X p X M X

SRVWRMHUH XVOXJH
dodatne usluge,
procedure za provjere,
promjene u poslovnim procesima,
razine usluge,
promjene usluge,
JODYQH SRND]DWHOMH XpLQND
poslovne procese,
X SURUDpPXQ EXGaHw
8 VOXpDMX SURGXAaHQMD 6SRUD]X P Dkofy v Mefiniran& UsRifeHV R G U
NRMH O0H VH LVSRUXpLWL X VOMHGHURM JRGLQL 3URPMH
.OLMHQWD RE]JLURP QD PRJXUQRVWL 3UXaDWHOMD XVOXJ
konkurencijom.

X X X X X X X X

, JYMHaAaWDYDQMH R XpLQNX

Sastanci vezani unapredak

8QXWDU 7THKQLpNH VOXAaEH XSUDYOMDQMD REMHNWLPD RG
SUXabMX WHPHOM ]D RWNULYDQMH L SODQLUDQMH UMHAaHQ

7DNRYyHU UHGRYLWR VH RGUADYDMX L VDVWsbQjeh V UXN
Klijenta vezani za isporuku usluga, projektiranje i promjene.

,JJYMHAWDML R XpLQNX

5XNRYRGLWHOM 7HKQLpPNLK VOXAaEL QD JRGLAQMRM ED]L L
UXNRYRYHQMH 2YL L]YMHAWDML VDGUAaH YBRARMHWAN K] SSROVMORDY
HQHUJHWVNH WUHQGRYH L | DKWMHYH ]D JRGLAQMRP J]DPMH
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1250( 2'54%$9%1-% VETI
Garancija za opremu

8 VOXpDMX RGUADYDQMD NRMH XNOMXpXMH QDEDYNX R
odgovornostzZQHSRX]GDQRVW RSUHPH PHYXWLP 3UXaDWHOM XV
URN UDGD GRELYHQ RG GREDYOMDpPD RSUHPH

1HSODQLUDQH SURPMHQH X RSHVJX RGUADYDQMD

.OLMHQWL VH PRJX VORAaLWL V SURPMHQDPD XQXWDU RS
naplativinposlova pismenim zahtjevom (dodatak pismenom nalogu).

6YDND WDNYD SURPMHQD ELOR GD XNOMXpXMH GRGDYDQ
VSHFLILNDFLMD QHUH SRQLAWLWL VSRUD]XP R RGUADYDQM>

7TDNYH UH SURPMHQH X QHNLP VOXdhdyenvegrhiR @dbptsBK WLMHY DW L

SURPMHQH X XVOXJDPD YDQMVNLK SUX&4aDWHOMD

8 VOXpDMX SURPMHQH WHKQLpPpNLK VSHFLILNDFLMD XVOXJD
XVOXJH X L]YUADYDQMX RGUADYDQMD SRGUD]XPLMHYDMXIi
razinep LQND RGUHYHQH RYLP SODQRP EXGX LVSRaAWLYDQH 3
]D NUAHQMH SURSLVD 6SRUD]XPD R UD]JLQL XVOXJH XVOLMH

SUHNLG RGUADYDQMD

SUXAaDWHOM VH REYH]XMH SUXAaLWL SRWSXQR LVSUDYQR SF
QHSUHGYLGLYL GRJDYyDML QHUH X]JURNRYDWL SUHNLG RSVN
WDNYLP UH VH VOXpDMHYLPD SRGX]J]HWL VYH SRWUHEQH
DOWHUQDWLYQLP UMH&GHQMLPD

Planirani prekid u radu

SUXADWHOM VH RittNijdritX M plarRdnony prékidy/rada barem jedan dan prije
GRJDYyDMD 3UXaAaDWHOM UH XYLMHN SRNXaDWL SULPLMHQL)
normalne poslovne rezultate klijenata.
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PROCEDURA U SPOROVIMA

Procedura kod poziva

Svi pozivi kod savjetovanja u vezi operativnih problema se unutar radnog vremena
SUHXVPMHUDYDMX QD 60XAEX ]D NRULVQLNH NDNR EL VH >
SUREOHPL SRpHWQR XSXWLWL QDMSRJRGQLMHP RVREOMX L

5SMHabYDQMH VSRURYD

8JRYRUQMWWUBEBQH SRGX]HWL VYH PMHUH NDNR EL PHYXVREC
QDMEROMRM QDPMHUL 3UHIHULUD VH GD VH VSRURYL UMHE

S8NROLNR QLMH PRJXUH SRVWLUL GRJRYRU QD RERVWUDQF

UMHAMH DD YHGHQLP UXNRYRGLWHOMLPD XJRYRUQLK VWUL
interesu Klijenta u roku od 7 dana.

KONTAKTI

8 VOMHGHURM VX WDEOLFL QDYHGHQL NRQWHBNWL .OLMHQW

TablicaA? 3ULPMHU WDEO VDO RVRREVDLNNDW|D SOLMHQWD |]D UMHGDYDQMH VS

KONTAKT BROJ KONTAKTA IME KONTAKTA

8 VOMHGHURM VX WDEOLFL QDYHGHQL NRQWDNWL 3UXabWwt
2):

TablicaA? 3ULPMHU WDEOLpPQRJ REOLNDXM®BY{MD]INRQWLNDIMDMHUXE R WRINOD

KONTAKT BROJ KONTAKTA IME KONTAKTA

LITERATURA | IZVORI INFORMACIJA
[18] ODULQD 7RaLt 3ULMHGORJ XQDSUHYHQMD XSUDYOMDQN

Management). Diplomska radnja, Zagreb 20B61Y H X p L O L 8 WHFaKulteD JU H E X
strojarstvai brodogradnje.
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1. NORMATIVNA REGULATIV A

U Republici HrvatskojfUHJXOLUDQH VX DNWLYQRVWL FMHORYLWRJ |
QRUPDPD NRMH VX WUHQXWDpPQR QD VQD]L

-  HRN EN 13269:2007
2GUAD-BBEWH ]D SULSUHPX XJRYRUD R RGUADYDQMX (1
MaintenanceGuideline on preparation of maintenance contracts {E269:2006),

-  HRN EN 13306:2004
1DJLYOMH X RGUADYDQMX (1
Maintenance terminology (EN 13306:2001),

- HRN EN 13460:2009
2GUADYTROWMRHQWDFLMD R RGUaADYDQMX (1
MaintenanceDocuments for maintenance (EN 13460:2009),

- HRN EN152211:2007
Facility Managemertl. dio: Nazivi i definicije (EN 15221:2006)
Facility ManagementPart 1: Terms and definitions (EN 15222006),

-  HRN EN 152212:2007
Facility Management 2. dio: Smjernice za pripremu ugovora za uslugu Facility
Managenenta (EN 15222:2006)
Facility Management Part 2: Guidance on how to prepare Facility Management
agreements (EN 15222:2006),

- HRS CEN/TS 15331:2009
SURMHNWLUDQMH XSUDYOMDQMH L QDG]JRU XVOXJD RG
Criteria for designmanagement and control of maintenance services for buildings
(CEN/TS 15331:2005),

-  HRN EN 15341:2009
2GUADYDROWH DWHOML NOMXpQLK ]QDpDMNL RGUADYDQM
MaintenanceMaintenance Key Performance Indicators (EN 15341:2007),

- HRICEN/TR 15&8:2009
2GUADYDQMH 2VSRVREOMDYDQMH GMHODWQLND RGUAD
Maintenance Qualification of Maintenance personnel (CEN/TR 15628:2007).

2GUADYDQMH MH MHGDQ RG Vi khRoH @M te ya GeLpidti¢ & jésdo N D N R
odrediti jer seQH RGQRVL VDPR QD RGU&DYDQMH WHKQLNH QD F
LQIUDVWUXNWXUX 8 QDVWDYNX UD]YLWND KUYDWVNLK QF
HNRQRPVNLP L SUDYQLP DVSHNWLPD WH DVSHNWLPD ]C
podzastupH QL X SRVWRMHULP QRUPDPD
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2. ZAKONSKA REGULATIVA

6DERU 5HSXEOLNH +UYDWVNH SUHGYLGLR MH VOMHGHUH
REMHNWLPD L SRPRUQLP VXVWDYLPD

X =DNRQ R SURVWRUQRP XUHYyHQMX L JUDGQML 11
=DNRQ R YODYVQ ktaarhinXpraviriaUNXNN RH96., 68/98., 137/99., 22/00.,
73/00.,114/01. i 79/06),

7THKQLpNL SURSLV R VXVWDYLPD YHQWLODFLMH GMH
zgrada (NN 03/07.),

BUDYLOQLN R WHKQLpNRP SUHJOHGX JUDYHYLQH 11
S8UHGED R RZyrddalNN\OQd6)X

x

x

xX X

YyODQFL =DNRQD R SURVWRUQRP XUHyHQMX L JUDGQML NR
SRPRUQLP VXVWDYLPD )DFLOLW\ ODQDJHPHQW VX
yODQDN

6YDND ]JUDGD RYLVOQR R YUVWL L QDPMHQL PRUD ELWL
RGUADYDQD WDNR GD WLMHNRP XSRUDEH LPD SURSLVDQD +

yODQDN
,]JYRYDp MH GX&DQ JUDGLWL X VNODGX V UMHAHQMHP R XYM
JODYQLP SURMHNWRP RGQRVQR JUDYyHYLQVNRP GR]YRORP
- VDVWDYLWL SLVDQX L]JMDYX R L]YHGHQLP UDGRYLPD L R X'
yODQDN
3URMHNWL L] VWDYND RYRJD pODQND PRUDMX VDGUAD
SRVOXALOL NDR SRGORJD ]D QMLKRYX LJUDGX WH SURMHN\
XYMHWH ]D QMH]LQR RGUADYDQMH > @
yODQDN

=D JUDYHYLQH RGQRVQR ]D RGUHYHQH YUVWH JUDYHYLQD
WH SRWUHEQH SURMBNR\GHU H\XIMGIUBRBI) BWUWERRAVBNRBLVXMH PLC

yODQDN

=DKWMHYX |D LIGDYDQMH XSRUDEQH GR]J]YROH LQYHVWL\
-SLVDQX LIMDYX L]YRYyDpD R L]YHGHQLP UDGRYLPD L XYMHMW

y O D QDN
1DpLQ REDYOMDQMD WHKQLpPpNRJ SUHJOHGD VDGUA&DM Sl

UDGRYLPD L XYMHWLPD RGUADYDQMD JUDYHYLQH L VDGUAa
propisuje ministar pravilnikom. [21]
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8SRUDED L RGUADYDQMH JUDJHYLQH
y O IkQD.
*UDYHYLQD VH UDEL VDPR VXNODGQR QMH]LQRM QDPMHQL
yODQDN
90DVQLN JUDYHYLQH RGJRYRUDQ MH ]D QMH]LQR RGUADY

90DVQLN JUDYHYLQH GXAaDQ MH RVLJXUDWL RGUADYDQMt&
QMH]LQRJ WUDMDQMD RpXYDMX ELWQL |IDKWMHYL ]D JUDYH)
]JDKWMHYD ]D JUDYyHYLQX WH MH RGUADYDWL WDNR GD VH Q
RGQRVQR NXOWXUQRJ GREUD DNR MH WD JUDYHYLQD XSLVEL
Repubike Hrvatske. [21]

yODQDN

2GUADYDQMH JUDYHYLQH WH SRVORYH SUDUHQMD VWDQMD
SUHJOHGH JUDYyHYLQH L]JUDGX SUHJOHGD SRVORYD ]D RGU:
LVSXQMDYDQMD ELWQLK |DKWMHYD ]D JUDYHYLQH XWYUVyLY
SRSUDYDND JUDYHYLQH L GUXJH VOLPpQH VWUXpQH SRVORYI
RVRED NRMD REDYOMD SRVORYH XSUDYOMDQMD JUDYHYLQD
povjeriti osobama dje ispunjavaju propisane uvjete za obavljanje tih poslova

posebnim zakonom. [21]

yODQDN
8YMHWH ]D RGUADYDQMH L XQDSUHYLYDQMH LVSXQMDY D
HQHUJHWVNLK VYRMVWDYD JJUDGD QHVPHWDQRJ SULVWXS
ispunjavanja i dokumentiranja ispunjavanja ovih uvjeta, propisuje ministar
pravilnikom.

SLWDQMD RGUADYDQMD JUDYHYLQD NRMD QLVX XUHYHQD
posebim zakonom. [21]
BUHNU&GDML L]YRYDpD
yODQDN

1RYpDQRP ND]QRP X LIQRVX RG NXQD ND]QLW uH
RVRED X VYRMVWYX L]YRYDpD DNR

SURYRGL LVSLWLYDQMH RGUHYHQLK GLMHORYD JUDYHYLQH
GRND]JLYDQMD LVSXQMDYDQMD ELWQLK ][DKWMHYD ]D JUDYH
]D SURMHNWLUDQMH JUDYHQMH LOL RGUADYDQMH JUDYHYL

1RYPDQRP ND]JQRP X L]JQRVX RG NXQD M®OJQLW uH
VYRMVWYX L]YRYyDpD
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DNR QH VDVWDYL SLVDQX LIMDYX R L]YHGHQLP UDGRYLPD L
pODQDN VWDYDN SRGVWDYDN > @

3UHNU&ADML YODVQLND JUDJHYLQH
yODQDN

I1RYPDQRP ND]JQRP X LIQRVX RG NXQD ND]JQLW uH \
RVRED NDR YODVQLN JUDYHYLQH DNR

-UDEL JUDJHYLQX VXSURWQR QMH]LQRM QDPMHQL pODQDN
-QH RGUADYD JUDYJHYLQX VXNODGQR RGUHGEL pODQND \

-RGUADYDQMH JUDYHYLQH SRYMHUL RVREL NRMD QH LVSXQI
SRVORYD pODQDN > @

3LVDQD L]MDYD L]YRYyDpD R L]YHGHQLP UDGRYLPD L XYM

yODQDN
3LVDQD L]MDYD L]YRYDpD R L]YHGHQLP UDGRYLPD L XYMHMW

-QD]JLY JUDYHYLQH LOL QMH]JLQRJ GLMHOD L NODVLILNDFLM)
LIGDYDQMD JUDYHYLQVNH GR]YROH SR NRMRM MH JUDYHYLC

- podatke 0 izZRYHQLP UDGRYLPD L RGJRYDUDMXuUHP JODYQRP L L]
QMHIJRYRP GLMHOX WH SRGDWNH R LPHQRYDQMX RGJRYR
SRMHGLQH UDGRYH L JODYQRJ LQaHQMHUD JUDGLOL&WD

- izjavu o udovoljavanju uvjetima iz glavnog projekddnosno izvedbenog projekta glede
LVSXQMDYDQMD ELWQLK ]IDKWMHYD L GUXJLK XYMHWD ]D JU

- L]JYMH&GUH R L]YRYyHQMX UDGRYD L XJUDyYLYDQMX JUDVYHY(
WHKQLPNH XSXWH ]D QMLKRY X XIJRG®GIDOWXD Q M5 RU D EM YV QKHY |
LIYHGHQR VWDQMH JUDYHYLQH XJUDYHQH JUDYHYQH SURL
SURMHNWRP SUHGYLYHQH XYMHWH

-L]YMH&AUH R LIPMHQDPD WLMHNRP JUDYHQMD X RGQRVX QD
izmjenama i/lidRSXQDPD JUDYyHYLQVNH GR]YROH

- RpLWRYDQMH R HYHQWXDOQR QHL]JYHGHQLP UDGRYLPD L (
QMLKRYRP XWMHFDMX QD XSRUDEOMLYRVW JUDYHYLQH

- GUXJH SRGDWNH ]QDpDMQH ]D RGUADYDQMH RYLVQR R Y
XYRYyHQMH X SRVDR |]DSLVQLN R SULPRSUHGDML UDGRYD L
Ukratko, prema=DNRQX R SURVWRUQRP XUHYyH@WAaD ¥ DIUNDK QMDY H
MHVWH@GMBIUL RpXYDQMH QDPMHQH JUDYHYLQH WH SRGX]L
PHKDQLPpNX RWSRUQRVW L VWDELOQRVW JUDYHYLQH WH ]D
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3. DODATNI ZAKONI VEZANI UZ FACILITY
MANAGEMENT

Uz poslove vezane uz Facility Management, ZDEURMHQH PRAHPR SRYH]DV
]DNRQH 7R VX =DNRQ R ]DAWLWL QD UDGX =DNRQ R ]Daw
I1DYHGHQH ]DNRQH SRWUHEQR MH SRaAWLYDWL WRNRP FLMF
SURMHNWLUDQMD S®&RNRURGWVDYDIQQMD JISIMEMLWDH L8QUPD SR
zakonskih akata i pravilnika.

.DNR VH UDGQD RUJDQL]DFLMD SRYHUDYD L aLuUL UDVWH
9RGLWHOM )DFLOLW\ ODQDJHPHQWD pHVWR VH XQ®XOIDXMHX
UXNRYRGVWYR WYUWNH QD PQRJH NOMXpQH PRPHQWH SUI
objekta/objekata. U tom pogledu, uputno je da je voditelj odjela Facility Managementa
XSXUHQ X ] DNRQVNX UHJXODWLYX WH X VvVin@bnsraddd/B QMRP
SRVHELFH SULOLNRP VDYMHWRYDQMD UXNRYRGVWYD ILUPI
objekata.

6 XNODGQR VSHFLILpQLP |JDKWMHYLPD REMHNDWD NRMLPD
(poput bolnica, restorana, zatvorskih ustanova, spgtQ LK LQGXVWULMVNLK S
]JDNRQVND UHJXODWLYD PRaH ELWL L 4LUD 2GMHO )DFLOL\
zahtjeve objekata kojim rukovodi.

8 QDVWDYNX VOLMHGL SRSLV GRGDWQLK ]J]DNRQD L SUDYL
objHNDWD L |DAWLWX ][DSRVOHQLND L SRVMHWLODFD

-=$a7,7% 1$ 5%'8
8 VNODGX VD =DNRQRP R ]JDAWLWL QD UDGX 11

-3RVORYL |DAWLWH QD UDGX X WYUWNDPD

6XNODGQR =DNRQX R ]DAWLWL QD UDGX 11osoba, mokaYDND W
XUHGLWL REDYOMDQMH SRVORYD |]JDA&WLWH QD UDGX 1DpLC
]JDSRVOHQLK X SUDYQRM RVREL WH VWXSQMX RSDVQRVWL X

- Opremanju objekata i postrojenja znakovima sigurnosti

Uskladu sa=DNRQRP R ]DAWLWL QD UDGX 11 L
SRVORGDYFD GD X VNODGX V SUDYLOLPD ]DaWLWH QD U]
RIQDNDPD NRMH RPRJXUXMX VLIJXUDQ UDG QD WRP PMH\
oznakama i znaRYLPD VLIJXUQRVWL WHPHOML VH QD NRPSOHNV
RSDVQRVWL L SUHSRUXND MH GD VH LJ]UDGL ]D VYH UDGQH
2YDM HODERUDW WDNRYHU RVLIJXUDYD RSWLPDODQ RPMHU
SRVWLIJQXWRJ UH]XOWDWD RGQRVQR LIEMHIJQXWR MH SUH
SURVWRUD 7DM MH SUREOHP L] UKorapteRshim LprostomaGojsl LP L\
WURANRYL R]QDpDYDQMD PRJX ELWL ]QDWQL

=QDNRYH VLJIXUQRYVW PravijikD ¥ >6iduxnosim Sridkerrida (NN 29/05) te

HRN 7010.
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- Pregled i ispitivanje strojeva

OLQLVWDUVWYR JRVSRGDUVWYD UDGD L SRGX]HWQL&awybD
1D WHPHOMX pODQND =DNRQD R WHKQLpNLP [DKWMHYLPIL
158/03, 79/07), ministadRVSRGDUVWYD UDGD L SRGX]JHWQLaAWYD GRC

Pravilnik o sigurnosti strojeva (NN 97/09)

YyODQDN

2YDM VH 3UDYLOQLN SULPMHQMXMH QD VOMHGHIiUH SURL]
i VWURMHYH
i IDPMHQMLYX RSUHPX
i VLJXUQRVQH NRPSRQHQWH
i GRGDWQH GLMHORYH ]D SRGL]DQMH
i ODQ&BIGX. NRORWXUH
i YUDWLOD ]D SULMHQRYV V XQLYHU]DOQLP SULNOMXpPFLPD
i GMHORPLPQR GRYU&HQH VWURMHYH

-6WURMHYL L XUHYyDML V SRYHUDQLP RSDVQRVWLPD
Ministarstvoradai socijalneskrbi

1D WHPHOMX pODQND VWDYND =D N#AIB.PDMRisid sadali WL QD
socijalne skrbi donosi

Pravilnik o ispitivanju radnog okoli & te strojevai ureaja s povei@nim opasnostimaNN
114/02, 131/02, 126/03)

yODQDN
Poslodavac mora za sve poslove ispitivanja koje obavlja izraditi poslovpistpcima,
uvjetima i metodama obavljanja tih ispitivanja.

SRVORYQLFL PRUDMX ELWL LJUDYHQL X VNODGX V ,62

S3RVWXSFL XYMHWL L PHWRGH NRML VX QRUPLUDQL PRUDM
SuU normirani.

yODQDN
O obavljenom ispitdD QM X UDGQRJ RNROLAD VDVWDYOMD VH ]DSLVC
podatke:

QD]JLY L VMHGL&AWH NRULVQLND SURVWRULMD L SURVWRUI

QD]JLY L VMHGL&AWH SUDYQH RVREH NRMD REDYOMD LVSLW
3. vrste ispitivanja kojeesobavljaju;

VNLFX SURVWRULMD SURVWRUD L QHSRVUHGQRJ RNRO
namjene pojedinih prostorija i prostora, opisom procesa koji se u njima odvijaju i opisom
opreme koja se u njima nalazi,

LPH L SUH]JLPH VIWBRPBOXWNIBUHBRORAHQRP VWUXPpQRP L
sudjeluju u postupku ispitivanja;

GDWXP SRpHWND L |[DYUAHWND LVSLWLYDQMD

SRGDWNH R WHKQLpNRM GRNXPHQWDFLML NRMD MH NRUL
8. podatke o vanjskim uvjetima koji mogu utjecati na rezultate veiija;
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SRGDWNH R aWHWQRVWLPD NRMH QDVWDMX X UDGQLP S
procesa rada;

PHWRGH SRVWXSFL QRUPH L WHKQLpND RSUHPD NRULA&\
11. uvjete pod kojima je obavljeno ispitivanje;
12. rezultatespitivanja prikazane tabelarno odnosno dijagramima;

XVSRUHGQH SRGDWNH R L]PMHUHQLP L GRSXaWHQLP YUL
okolini;

|IDNOMXpDN GD UH]XOWDWL LVSLWLYDQMD |DGRYROMDYD
kojih rezultati ne zadovoljavaju propisane uvjete.
$NR MH X LVSLWLYDQMX VXGMHORYDOR YLaH RVRED VYD
podataka o ispitnoj radnji koju je obavila.
=DSLVQLN YODVWRUXpPQR SRWSLVXMX VYH RVREH NRMH VX
Ukolko SRVORGDYDF RGQRVQR RYQ&pANRH GD XEWW RQ RIYQL PLORL
LVSLWLYDQMH SRMHGLQRJ SDUDPHWUD GUXJRP SRVORGDY|
NRMH MH |]D WR LVSLWLYDQMH RYODaWHNOWU DA LMD X O/LYRA
REYH]QR MH X] YODVWLWL ]J]DSLVQLN SULORALWL L L]JYRU(
ispitivanje.

yODQDN
2 REDYOMHQRP LVSLWLYDQMX VW UfRSdrhYsBstavljX seHrgiishild V SR
NRML VDGUAL QDMPDQMH VOMHGHUH SRGDWNH
1.QDJLY L VMHGLAWH NRULVQLND shNogtid®MD L XUHyDMD V SRY
QD]JLY L VMHGL&AWH SUDYQH RVREH NRMD REDYOMD LVSLW
SRGDWNH NRMLPD VH SREOLaAH RGUHYXMH VWURM V RSL)
prostoru;
4. osnovne podatke J DGQLP WYDULPD L VLURYLQDPD NRMH VWUF
osnovne podatke o izradcima;
LPH L SUH]JLPH VWUXpQX VSUHPX WH SRGDWNH R SROR:
XpPHVWYXMX X SRVWXSNX LVSLWLYDQMD
GDWXP SRpHWND LalDYUAaHWND LVSLWLYDQ
SRGDWNH R WHKQLpNRM GRNXPHQWDFLML NRMD MH NRUL
PHWRGH SRVWXSNH QRUPH L WHKQLPpNX RSUHPX NRUL&aW
9. podatke o vanjskim uvjetima koji mogu utjecati na rezultate ispitivanja;
] DN O M X p Dai isBitfivahidizadaydlfavaju propisane uvjete, ili opis nedostataka zbog
kojih rezultati ne zadovoljavaju propisane uvjete.
$NR MH X LVSLWLYDQMX VXGMHORYDOR YL&H RVRED VYD
podataka o ispitnoj radnji koju je obavila.
=DSLVQLN YODVWRUXpPQR SRWSLVXMX VYH RVREH NRMH VX

- Osobna i teretna dizala

OLQLVWDUVWYR JRVSRGDUVWYD UDGD L SRGX]HWQLawybD

1D WHPHOMX pODQND =DNRQD R WHKQLpNLP ]DKWMHYLP:
OLQLVWDU JRVSRGDUVWYD UDGD L SRGX]JHWQLa

RNROL&AD SURVWRUQRJ XUHYHQMD L JUDGLWHOMVWYD GRQ

Pravilnik o sigurnos dizala (NN 97/09)
Norme: -3UHSRUXpD VH GD SRVWRMHUD GL]DOD }8GRYROM

-2YODaAawHQD RUJDQL]DFLMD ]D SUHJOHG GL]DOD PF
norme HRN EN ISO/IEC 17020.
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- Pravilnik o pregledima i ispitivanju opreme pod tlakom

OLQLVWDUVWYR JRVSRGDUVWYD UDGD L SRGX]HWQL&awybD

1D WHPHOMX pODQND =DNRQD R WHKQLpPpNLP ]DKWMHYLPI
L OLQLVWDU JRVSRGDUVWYD UDGD L SRGX]JHWQL

Pravilnik o pregledima ispitivanju opreme pod tlakom (NN 138/08)

1MLPH VH SURSLVXMX SRVWXSFL |D VWDYOMDQMH WODpPQF
posuda u uporabu te postupci i rokovi pregleda i ispitivanja opreme pod tlakom u uporabi.

Reatestiranje posuda pod tlakonUdL VH X VNODGX V

a.l)HRN EN ISO 11 623 3SUHJOHGL L LVSLWLYDQMH YLVRNRWODPQ
LIJUDYHQLK RG NRPSR]JLWQLK PDWHULMDOD YROXPHWULMVI
"lajneru”

D 3UDYLOQLNRP R WHKQLpPN lePzaQorede? sideYza k@ngrinirsng,N U H W
WHNXiH L SRG WODNRP UDVWYRUHQH SOLQRYH 60 O
NRMH PLMHQMDMX PMHVWR RG SXQMHQMD GR SUD&AQMHQMD

Primjeri pokretnih posuda pod tlakom:
x boce za UNP,
x ERFH ]D WHKQLpNH L PHGLFLQVNH SOLQRYH NLVLN YR
x DSDUDWL ]D JDAHQMH SRabDUD V &2

Period reatestiranja iznosi 3 ili 5 godina.

b) SBUDYLOQLNRP R WHKQLpPpNLP QRUPDWLYLPD ]D VWDELOQH
podrazumMHYDMX VH SRVXGH SRG WODNRP NRMH |]DGRYROMDYII
x WODN X SRVXGL WUHED ELWL MHGQDN LOL YHUL RG EL
x XPQRADN WAQMPWDWD LXYBRODXPHQD PiA PRUD ELWL YHUL RG
Primjeri stabilnih posuda pod tlakom:
x spremnici UNPa, rezervoari kisika, ¥aLND DUJRQD L GUXJLK WHK(
hidrofori,
x barokomore i kompresorske posude i sl.

- Pregled i ispitivanje kotlovskih postrojenja

Pregled i ispitivanje kotlovskih postrojenja regulirano je normama:

-SURMHNWLUDQMH L LIJUDGD NRWOD SUHPD QRUPL 3(' (&
N12952/TRD,

- materijali grupe 1 prema normi 1ISO15608,

- cijevi prema normi EN10218,

-NRWORYVNH SORpHYLQH SUHPD (1

-VYL NRQVWUXNFLMVNL roH©®EN1QA25SHitiRzL jrérRaGarnd BNHLO222,

definiraju se postupci zatermd/ HKQLpPpND LVSLWLYDQMD SDUQLK NRWOR
na kraju parnog trakta iznad 2,5 fmrTermeWHKQLPpND LVSLWLYDQMD SR RGL
YUaAH VH X Fanfa MoheXWHXKQWIPpWLK NDUDNWHULVWLND QRYLK LC
postrojenja na mjestu uporabe.

2VQRYQH NDUDNWHULVWLNH NRMH VH XWYUyXMX SR RYRM (
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- VWDQMH SURL]YHGHQH SDUH WODN WHPSHUDWXUI

- pLVWRUD S D ihmSsbbin8ruaHkaldVvsKe i napojne vode,

- proizvodnja pare kotlovskog postrojenja,

- VWXSDQM LVNRULVWLYRVWL NRWORYVNRJ SRVWU
(izmjeren prema direktnoj ili indirektnoj metodi),

- XNXSQL SDG WODND L SRMH@&ALMQMjp&Vods doGakxa. W O D
SDUH L] SUHJULMDpPD L KODGQMDND SDUH

- potreban tlak u napojnom cjevovodu neposredno iza ventila regulatora
napajanja,

- SRGWODN X PHYyXSUHJULMDpPX XNOMXpXMXUuL KODG

- SRWUHEDQ X]JRQ SUL RGIGHIHQIL P DRSS 3/RIE&DIEHRIMSE BE

- WODN JUDND |]D L]JDUDQMH QD RGJRYDUDMXULP PM
RGUHYHQLP RSWHUHUHQMLPD SUHPD SRGDFLPD SU

- SURWRN L SUHJULMDQMH SDUH X PHYyXSUHJULMDpX

protok i tlak vode za ubrizgavanje, UHGYLYHQRM WHPSHUDWXUL

YODVWLWD SRWUR&AaQMD SRPRUQLK VWURMHYD L XU

Zavriieme termoWHKQLpPpNLK LVSLWLYDQMD SR RYRM QRUPL PRJX !
pLMH YULMHGQRVWL VOXaH ]D RSUX SURFMHQX SRVWURMHC
- tlak i temperatura vode i pana raznim mjestima,
- WODN WHPSHUDWXUD L EU]JLQD LOL NROLPLQD ]
trakta,
- WODN WHPSHUDWXUD EU]JLQD LOL NROLPLQD L
mjestima dimnog trakta.

2VLP QDYHGHQLK YHOLpPLQD imRehKinatrdménd, oyur3ikvkontol§iR JR Q V
LQVWUXPHQWL NDR L XUHYDML ]D UHJXOLUDQMH

-3UHJOHG L LVSLWLYDQMH VXVWDYD XJUR&AHQRJ HNVSORI]LY
Ministarstvo unutarnjih poslova

1D WHPHOMX pODQND VWDYND tjevima zapDikvBdg D odeenW HK QL p
sukladnosti (NN 158/03.) ministar unutarnjih poslova donosi

BUDYLOQLN R RSUHPL L |DAWLWQLP VXVWDYLPD QDPLMHQNM
eksplozivnom atmosferofidN 123/05)

$SNWLYQRVWL L UDGRYL X SUwmdarrddfé?dn pegullrerastQLP HNVSOR

BUDYLOQLNRP R QDMPDQMLP JDKWMHYLPD VLIJXUQRVWL L
QDGJOHGDQMX SRVWURMHQMD RSUHPH LQVWDODFLMD L XL
atmosferomNN 39/06 i 106/07).

- Ispitivanje fu nkcionalnosti ventilacije

OLQLVWDUVWYR |]DAWLWH RNROL&AD SURVWRUQRJ XUHYHQM
1D WHPHOMX pODQND =DNRQD R JUuDGQML 11 L
RNROL&AD SURVWRUQRJ XUHYyHQMD L JUDGLWHOMVWYD GRQ

7HKQLPNL SURSLVY R VXVWDYLPD YHQWLODFLMH GMHORPLY}
3/2007).
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IMLPH VH X RNYLUX LVSXQMDYDQMD ELWQLK ]DKWMHYD ]
VXVWDYH YHQWLODFLMH GMHORPLp Qétada,L PaDtyL |[Z2aFL M H
SURMHNWLUDQMH L]JYRYHQMH VXVWDYD XSRUDELYRVW RG
JRGLQH SUHVWDMX VH SULPMHQMLYDWL SUL]J]QDWLEL
odnose na te sustave, osim ako to PropisomMHi GUXJDpLMH RGUHVYHQR *ODYQ
MH WHKQLpNR UMHAHQMH VXVWDYD GDQR SUHPD WLP SUL
SUDYRYDOMDQLP GRNXPHQWRP ]D L]IGDYDQMH JUDYHYLQVI
izdavanje s glavnim projektom podneséhnR YHOMDpH JRGLQH 'DQF
BURSLVD QD vQDJX VWDYOMDMX L]YDQ VQDJH RGUHGEH pO
QD UDGX |D UDGQH L SRPRUQH SURVWRUH L SURVYV

- Pregled i ispitivanje plinskih stanica, i nsWDODFLMD L WURA&LOD

1D WHPHOMX RGUHGEL =DNRQD R ]DaWLWL QD UDGX 11
]DAWLWL RG SRAaDUD 11 L WH 3UDYLOQLND
(HSUR601.111)

7THKQLpNL SURSLVIUPMIEMWSAMWLDYOMPMHIUDGQMX SRJRQ L RGI
su:
- GPZ- P.1.600. Izmjene i dopune iz 1993. godine izdane od Gradske plinare
Zagreb,
- HSUR3 RG WUDYQMD JRGLQH L]JGDQRJ RG V
udruge za plin,
- 3UDYLOQLN imRnowhbtiKiQd [z&l projektiranje, gradnju, pogon i

RGUADYDQMH SOLQVNLK NRWORYQLFD 11 L
- Postupak ispitivanja plinovoda i plinskih postrojenja provodi se prema DVGW
469

Ispitivanje plinske instalacije na nepropusnost:

- vizualna kontrola pliske instalacije

-WODpPpQD SURED

-RWNULYDQMH PMHVWD SURSXawDQMD UXpQLP GHWHNWRUF
- izrada skice plinske instalacije

- =DAWLWD QD UDGX YH]DQD X] PRWRUQD YR]LOD
7HKQLPNL SURSLY NRML UHJXOLUD RYR SLWDQMH JRYH VH
3UDYLOQLN R ]DAWLWL QD UDGX SUL RGU&ADYDQMEL.PRWRUQ
list br. 55/65)

-,VSLWLYDQMH QHLRQL]JLUDMXUHJ HOHNWURPDJQHWVNRJ ]
SUHPD =DNRQX R ]DaWLWL RG QHLRQL]JLUDM RO LKE WLDNWH QRNG
elektromagnetskih polja (NN 204/03.).

OMHUHQMD QHLRQL]JLUDMXuULK JUDpHQMD SURYRGH VH X VYL
NRML aLYH L UDGH X SRGUXpMX HOHNWURPDJQHWVNLK SRO
1HNL RG QDWRUBRBRIHORHNWURPDIQHWVNLK JUDpHQMD VX HO
HOHNWULpQL VWURMHRIGDENOWDMDLL UDIGORAM WWBDQLFH PREL
PRELOQL WHOHIRQL XUHYDM ]D GDOMLQVNR XSUDYOMDQM
oGQRVL VH QD |DWHpPpHQH L QRYH L]YRUH HOHNWURPDJQHWYV

,VSLWLYDQMD VH YU&GH X VNODGX VD |[DKWMHYLPD L] HXURS
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- Gromobranska instalacija objekta

SUHPD 7HKQLPpNLP SURSLVLPD ]D VXVWDY BDyDAWILMNWHD RG1 G
L 3UDYLOQLNX R WHKQLPNLP SURSLVLPD R JURPREL

normom HRN N.B4.90B59.

-,VSLWLYDQMH VNORQL&WD
SUHPD 3UDYLOQLNX R WHKQLPpNLP QRUPDWLYLPD ]D L]JJUD
SUDYLOQLNX RNRGRIGDWDPMMUXGUXJILK ]DAWLWQLK REMHNDWD

-3URFMHQD RSDVQRVWL |D UDGQD PMHVWD V UDpXQDORP
SUDYLOQLNRP R VLIXUQRVWL L ]D&A&WLWL JGUDYOMD SUL U
REYH]D L] UDGH SURFMHQH RSDYV @RVavia nhizederios r&vilRkd,HV WD \
UDGQLP PMHVWRP V UDpXQDORP VPDWUD VH RQR QD NRM
tijekom radnog dana.

U procjeni opasnosti potrebno je obraditi zahtjeve koje mora ispunjavati svako radno mjesto s
UDpXQDORP bDa 6peQuRreddog/miesta (zahtjevi za zaslone, tipkovnice, radni stol

LOL UDGQX SRYUaALQX UDGQL VWRODF UDGQL RNROLA
EOLMHAWDQMH L RGVMDMH EXNX PLNURNOLPDWVNH XYMH)

-NormLUDQMH ]DA&WLWH QD UDGX

=DNRQRP R ]DAWLWL QD UDGX 11 SURSLVD
]DSRAOMDYD YLAH RG UDGQLND GD SLVDQLP REOLFLPD
UDGX SUDYLOD JDawLWH WH $URYDK REYODEWHRGNRYIRUQRBY
REYH]H X SUDNVL QDMpH&4H VH UMH&GDYDMX 3UDYLOQLNRP

,DNR MH WH REYH]H RVORERYyHQ SRVORGDYDF NRML ]DSR&0
QHNRP RG SLVDQLK REOLND QL MMROMABQ DN OUDG]LDVE W 5 W \WOX

I1DYHGHQH REYH]H X SUDNVL VH UMHADYDMX DNWRP L] |Daw

2UJDQL]DFLMD REDYOMDQMD SRMHGLQLK SRVORYD L] ]D
]JDGRYROMDYDMXUH ULMHAHQD VDPR SUDY pdrébhdNARitL D NW R
L QL] XSXWD NRMLPD VH SRMHGLQDpPpQR UDJUDYyXMX SUDYL
WYDUL 8SXWD R SUXADQMX SUYH SRPRuUL 8SXWD R SRVO

8 =DNRQX R |DAWLWL QD UDGX WdahiaiBaydd pisduhich pamMd GHQD REY
RVLIJXUD SURYHGEX SURFHVD UDGD X VNODGX V SURSLVLP]|
mjesto rada.

SBRWUHEQR MH LVWDNQXWL GD VX SUDYLOQLN DNW R ]Daw
RUJDQL]DFLMX S WRadH B pishnpDupe Lkgjida € osigurava provedba procesa
UDGD X VNODGX V SUDYLOLPD |DaAWLWH QD UDGX RVQRYD V
- Vodopravna dozvola
Vodopravna dozvola za tvrtke izdaje se prema Zakonu o vodama (NN 107/95, 150/05,

X VNODGX VD =DNRQRP R RSUHP XSUDYQRP SRVWXSN.

6YDND WYUWND NRMD a@8HOL LVKRGLWL YRGRSUDYQX GR]YRC
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SUHGRpLWL (ODERUDW ]D LVKRYHQMH YRGRSUDYQr¢ GR]YRC
podatke, kao i interne akte tvrtke. Ako interni akti ne postoje, moraju se izraditi.
(ODERUDW VDGUAL VOMHGHUH HOHPHQWH

BRGDFL R QD]JLYX L VMHGLaAawX NRULVQLND YRGRSUDY
2. Osnovni podaci o djelatnosti korisnika i lokaciji za koju se izdaglopravna

dozvola, opis lokacije i objekata,

BRVWRMHWHX®UPNRRBRNXPHQWL

SUDYLOQLN R UDGX L RGUADYDQMX REMHNDWD L XUH

benzinskoj postaiji,

2SHUDWLYQL SODQ LQWHUYHQWQHKLRMHQ K DX WROXIh D M

SURJUDP PMHUD |DAWLWH YRGD RG RQHpLAUHQMD V U
7. Pravilnik o zbrinjavanju otpada,

2PHYLGQLN R SRVWXSDQMX V RWSDGRP

8SLWQLN |]D LJUDGX NDWDVWUD |DJDYyLYDpD YRGD
10. Prilozi.

Zakonska podloga u Republici Htg&oj regulira zahtjeve vezane opremanje radnih mjesta pa
WDNR L 6SDFH ODQDJHPHQW NUR5946 8406, IR4)IB &86/08) L QD UDC

YyODQDN
3UL REDYOMDQMX SRVORYD SUYHQVWYHQR VH SULPMH
uklanjaili VPDQMXMH RSDVQRVW QD VUHGVWYLPD UDGD RVQRY

2VQRYQD SUDYLOD ]DAWLWH QD UDGX VDGUAH ]DKWMHY
NDGD MH X XSRUDEL D QDURpPLWR JOHGH RSVNUEOMHQF
osiJXUDQMD RG XGDUD HOHNWULpPpQH VWUXMH VSUHpPpDYDQNM
VWDELOQRVWL REMHNDWD X RGQRVX QD VWDWLPND L GLQI
SRYUAGLQH L UDGQRJ SURVWRUD RVLJIXULRQQMBvaRRWI HE QLK
UDGQLND RVLIJXUDQMD pLVWRUH SRWUHEQH WHPSHUDW?
NUHWDQMD JUDND RVLIJXUDQMH SRWUHEQH UDVYMHWH PM|]
YLEUDFLMH X UDGQRP RNROLAX eRNH JXatgkM DutjieRen, & W H W (
RvLIXUDQMD RG GMHORYDQMD SR J]GUDYOMH aAaWHWQLK W°
JUDpHQMD WH RVLIJXUDQMD SURVWRULMD L XUHYyDMD ]D RVF

(3) Sredstvima rada , prema ovom Zakonu, smatraju se:

- objekti namijeQMHQL ]D UDG V SULSDGDMXuLP SURVWRULMDI
SURVWRULMDPD L SRYUALQDPD ]D NUHWDQMH UDGQLND
LQVWDODFLMDPD L XUHYyDMLPD VDQLWDUQH SURVWRULME
KUDQH i9xadin®@nd Eagrijavanje radnika),

- SULMHYR]QD VUHGVWYD aHOMH]QLpNRJD FHVWRYQRJD S
prometa,

-VWURMHYL L XUHYyDML RVLP VWURMHYD L XUHYyDMD X XaH
prijenos i prijevoz tereti alati),

- VNHOH L SRYUALQH V NRMLK VH REDYOMD UDG L SR NRM
QDYHGHQLK X WRpNL

1. ovoga stavka, te druga sredstva rada koja se koriste prilikom obavljanja poslova.
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-8UHYyLYDQMH L SURYHGED ]DawLWH QD UDGX

yODQDN
SBRVORGDYDF MH X FLOMX XQDSUHYHQMD ]DaWLWH J]GUD)
RSDVQRVWL ]D 4LYRW L ]JGUDYOMH UDGQLND UDGL QMLKR
izraditi ili posjedovati procjenu opasnosti i u tu svrhu osigusa potreba sredstva.

SRVORGDYDF MH GXabDQ X SLVDQRP REOLNX XWYUGLWL
SsubDYLOD |DawWLWH WH SUDYD REYH]H L RGIJRYRUQRVWL QM
WD SLWDQMD QLVX XUH y HiaDdoRegénitn adtdhield RjPgalte kbRt i
ugovorom i ugovorom o radu.

SRGORJD ]D LJUDGX DNWD L] VWDYND RYRJD pODQND
PMHVWLPD UDGD L X UDGQRP RNROL&X

2EYH]D GRQRZHQMD DNWD L] VWBiYshl ba posRdard Mojip OD QN
]DSRAOMDYDMX GR UDGQLND

SRVORGDYDF MH GXabDQ SLVDQLP XSXWDPD RVLJXUDW|
SURSLVLPD ]DA&WLWH QD UDGX

8SXWH SRVORGDYFD PRUDMX ELWL LVWDNQXWH QD PMHYV

(7)MLQLVWDU QDGOHADQ ]D UDG SURSLVDW FH XYMHWH NRN\
SURFMHQH RSDVQRVWL QDpLQ QMH]LQH LJUDGH VDGUADM
se mora temeljiti.

-,VSLWLYDQMH UDGQRJ RNROLyHWHVWEBRBRMWYBVUVWALPBYDMD

yODQDN

SRVORGDYDF MH GXabQ REDYOMDWL LVSLWLYDQMD X UD
- X NRMLPD SURFHV UDGD NRML VH X QMLPD REDYOMD XMW
strujanja zraka,
- U kojima u procesu rada nastaje bukéracije,
- u kojima se pri radu Koriste ili proizvode opasne tvari,
-X NRMLPD SUL UDGX QDVWDMX RSDVQD JUDpHQMD
-X NRMLPD MH SUL UDGX SRWUHEQR RVLIJXUDWL RGJRYDUD!

3RVORGDYDF MH GXabDQ JOHGH RNR ORRR/MLpIODVQMNDYRIDBD Y
LVSLWLYDQMD UDGQRJ RNROLAD L X UDGQLP SURVWRULPD I

$NR SRVHEQLP SURSLVLPD QLMH GUXNpLMH RGUHYHQR |
pODQND SRVORGDYDF MH GXaDQ REDY bdMujexgodieeNRYLPD NRM

1HRYLVQR RG WRJD REYH]D LVSLWLYDQMD SRVWRML RGI

MH LVSLWLYDQMH REYH]QR NDR L QDNRQ VYDNH SURPMHC
VWDQMH XWYUyHQR SUHWKRGQLP LVSLWLYDQMHP
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- Pravinko VLIXUQRVWL L |DawWLWL ]JGUDYOMD SUL UDGX V UDD:

7THPHOMHP =DNRQD R ]DAWLWL QD UDGX 11 L
BUDYLOQLN R VLIJXUQRVWL L JDAWLWL ]G UHpaviDikbid sSUL UDG
XWYUyXMX XIKMBW LUIDGVL |DaWLWX JGUDYOMD SUL UDGX V |
SUL REDYOMDQMX SRVORYD NRULVWH UDpXQDOR VD |]DVOF
dana

Za takva radna mjesta poslodavac je obvezan izraditi procjenu opa¢nBdli M X idu X YL
PRIJXUH RSDVQRVWL RG QDUXabYDQMD |GUDYOMD UDGQLND
PLALINQRRWDQRJ VXVWDYD L SVLKLpNR RSWHUHUHQMH

B3RVORGDYFL NRML |DSRaAOMDYDMX GR UDGQLND PRJX VDF
UDG V UDPXQDGRFORGDYFH NRML |[DSRaAOMDYDMX YLaH RG
Pravilnika o izradi procjene opasnosti (NN 48/97, 114/02, 126/03).

SRMPRYL X 3UDYLOQLNX R VLJXUQRVWL L ]DawLwL ]JGUDY
]QDPpHQMD

D 2]DV@R@ENL UDpXQDOQL DOIDQXPHULpPNL LOL JUDILpNL
prikazivanja;

E 2UDGQR PMHVWREXKDI@DORP®

+tUDpXQDOR VD |DVORQRP WLSNRYQLFX L LOL QDSUDYX ]D
SUHGVWDYOMD YHJadnkpBPHYyX XUHyYDMD L

tdodatnu opremu,

+tYDQMVNH MHGLQLFH NRMH LPDMX GLVNHWQL LOL GUXJL SF
+GUADp ]D SUHGORANH

+radni stolac,

+tUDGQL VWRO LOL UDGQX SRyuUaLQX

+RNUXaHQMH NRMH LPD QHSRVUHGQL XWMHFDM QD UDGQR |
tradne zadatkeadnika,

F 2UDGIQHNRRVRED NRMD SUL REDYOMDQMX SRVORYD NRULV
YL&AH VDWL WLMHNRP UDGQRJ GDQD

2SUHPD UDGQRJ PMHVWD QH VPLMH ELWL L]YRU RSDVQRVW

b) Zaslon

1. Udaljenostza®R QD RG RpPpLMX UDGQLND QH VPLMH ELWL PDQMD F

UDGQLNX VWYDUDOD WH&ANRUH SUL pLWDQMX SRGDWDND VI

IUHNYHQFLMD RVYMHADYDQMD VOLNH ]DVORQD PRzD ELWL

LCD zaslone.
=QDNRYL QD |[DVORQX PRUDMX ELWL GRYROMQR YHOLNL
UD]JOLNRYDWL =QDNRYL UD]PDFL L]JPHYyX ]QDNRYD L UHGF
PRJXUH UD]JOLNRYDWL E HKik&ds Rekdtbio prégledenH SUHYHOL
2VYLMHWOMHQRVW L NRQWUDVW QD ]DVORQX PRUDMX EL'
PRAH SULODJRYDYDWL VWDQMX X UDGQRM RNROLQL
=DVORQ PRUD ELWL SRPLpDQ WDNR GD UDGQLN QMHJIRY °
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ergonomskim zahtjevima rada.
ORUD ELWL RVLIXUDQD PRIXUQRVW SULODJRYyDYDQMD YL\
RpL UDGQLND EXGX X YLVLQL JRUQMHJ UXED ]DVORQD SU
SUHPD GROMH GR f

6. NazasllQ X QH VPLMH ELWL RGVMDMD MHU RQ VPDQMXMH pLV
=DVORQ PRUD ELWL pLVW NDNR EL VOLND QD ]DVORQX EL

c) Tipkovnica

1. Srednja visina tipkovnice ne smije prelaziti 30 mm, kosina joj ne snij¢/. YHUD RG f
DNR MH QMH]LQ GRQML UXE YLAL RG FP SRWUHEDQ MH S
7TLSNRYQLFD PRUD ELWL VORERGQR SRNUHWQD SR FLMHC
UDGQLNX SULURGQR GUaADQMH WMMHIOB UL ORNRY DR MQRW
VPLMH ELWL RJUDQLpPpHQD VUHGVWYLPD |]D SULNOMXpLYDQM

1D UDGQRP VWROX LOL UDGQRM SRYU&ALQL LVSUHG WLSDI
SRYU&GLQH |]D VPMH&AWDM UXNX UDGQLND

3. Tipkovnicane smijec PDWL VMDMQX SRYUAaLQX
5D]PMHaAaWDM WLSNL QD WLSNRYQLFL L NDUDNWHULVWLNH
zahtjevima.
7LSNH L VLPEROL QD WLSNDPD PRUDMX ELWL MDVQR R]QL
pLWOMLYL

d) Radnistolii UDGQD SRYUAaLQD
5DGQL VWRO LOL UDGQD SRYUaLQbD QH VPLMX EOMHaAWDW
dodir nije hladan.
3RYUALQD VWROD LOL UDGQD SRYUALQD PRUDMX ELWL GF
UD]PMHaAWDM ]bDoeOpsanih pallagaN Ratale opreme, te da ima dovoljno
prostora
]D UXNRYDQMH PL&HP
3. Ispod stola mora biti dovoljno slobodnog prostora za udobno sjedenje.
5DGQL VWRO LOL UDGQD SRYUaLQD PRUDMX ELWL VWDELC
'UADOR ]D SUHGOR&ANH PRUD ELWL VWDELOQR SRGHVLYR
QH RSWHUHUXMH GRGDWQR RpL YUDW L LOL JODYX

e) Radni stolac
5DGQL VWRODF PRUD ELWL VWDELODQ WH PRUD UDGQLNX
pomicanje.

2. Visina sjedala radnog stolca mora biti podesiva.
1DVORQ PRUD ELWL RVORQDF |D FLMHOD OHYyD SRGHVLY
2VORQDF ]|D QRJH PRUD ELWL RVLIXUDQ VYDNRP UDGQLN?>
dovoljno visokistabDDQ PRUD RPRJXULWL XGREDQ SRORaDM VWR:
LPDWL VNOLVNX SRYUALQX

-5%'1, 2.2/,a
a) Zahtjevi vezani za prostor
=DKWMHYL YH]DQL ]JD UDGQH SURVWRULMH XWYUyYyXMX VH

2. Radno mjesto mora biti oblikovanW DNR GD UDGQLN QH UDGL X SULVLOQ
SROR&DMX
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1D UDGQRP PMHVWX PRUD ELWL GRYROMQR VORERGQRJ S
VYRM SROR4ADM L REDYOMDWL SRWUHEQH SRNUHWH SUL U

b) Osvijetljenost

1. Prirodna iliumjetndd DVYMHWD PRUD RVLIJXUDYDWL [DGRYROMDYDI
vrsti rada od najmanje 300 luxa.
2PHWDMXUH EOLMHAWDQMH L RGVMDMH QD |DVORQX SRW!
SRVWDYOMDQMHP HOHPHQDWD UDG QRQLPMHVNDIU B NRAGHQUR W
izvora svjetla.

3. Redovi stropnih svjetiljaka moraju biti paralelni sa smjerom gledanja radnika na radnom
PMHVWX =DVORQ PRUD ELWL QDPMH&EWHQ L QDJQXW WDNF
zaslonu. Svjetilkeur e QRM SURVWRULML PRUDMX LPDWL WDNYH VY
da ne uzrokuju zrcaljenja na zaslonu.

F %OLMHaAaWwWDQMH L RGVMDML

1. Radno mjesto mora biti tako oblikovano i postavljeno da izvori svjetlosti, prozori, drugi
otvori ili svijetle pRYUALQH QH XJURNXMX QHSRVUHGQR EOLMH&WD
zaslonu.

BUR]JRUL PRUDMX LPDWL RGJRYDUDMXUH ]DVWRUH NDSNH

na radno mjesto (ili u prostor tako, da ne ometaju rad).

3. Zaslon ne sije biti okrenut prema izvoru ili od izvora svjetla, a u protivnom su potrebne
SRVHEQH PMHUH SURWLY EOLMH&AWDQMD L JUFDOMHQMD

d) Buka
%XND RSUHPH L GUXJLK L]YRUD X SURVWRULML QH VPLMH R

e) Mikroklimatski uvjeti
Mikroklimatski uvjeti moraju odgovarati zahtjevima za toplinsku udobnost pri radu bez
ILILPNRJ QDSUH]DQMD f® HPSHUDWXUD

8NROLNR VH NRULVWL NOLPD XUHYyDM YODAaQRVW WUHED E
QDMYLaH PRV ODDXGWRO® X WHPSHUDWXUD SURVWRULMH
vanjske temperature.

| =UDpHQMH
6YD HOHNWURPDJQHWVND JUDpHQMD RVLP YLGOMLYRJ JUD
moraju biti u skladu s pozitivnim propisima.

- PROGRAMSKA OPREMA

3UL REOLNRYDQMX L]JERUX QDUXpLYDQMX L PLMHQMDQMX
|]DGDWDND SUL UDGX V UDpXQDORP SRVORGDYDF PRUD X]H

D 3URJUDPVND RSUHPD PRUD ELWL WDNYD GD VH UDGQL ]D

b) Progamska oprema mora biti jednostavna za uporabu ipRRFHQD UD]JLQL J]QDQMD L
radnika.

F 6XVWDY PRUD UDGQLNX GDYDWL SRYUDWQH LQIRUPDFLM

d) Oblik i brzina davanja informacija sustava moraju bitipiIRYyHQL UDGQLNX

e) Programska oprema mora ispunjavati ergonomske zahtjeve, posebice pri obradi podataka.
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| 3URJUDPVND RSUHPD PRUD RVLIJXUDYDWL DNR MH PRJXIU]
svijetloj pozadini. Ukoliko se koristi zaslon u boji, morajudy@ posebice pozadina, biti
aAWR PDQMHQINR]UWE MNMRWR PRJXUH V REJLURP QD ]DKWM

-=%$47,7% 2.2/,4%

5HSXEOLND +UYDWVND UHJXOLUDOD MH ]DaAWLWX RNROLA&D
R ]DawLWL RNROL&D 11 2VWDOL YDAQL ]DNRQL NRWN
]DaWLWL JUDND 11 L =DNRQ R |DawWwpaduL(NRG EXNH
178/04, 111/06 i 60/08), te Zakon o vodama (NN 153/09).

-=DNRQ R |DaAaWLWL RNROLAD 11
SBRGUXpMD NRMD RGUHYyXMH =DNRQ
- QDpHOD ]DA&WLWH RNROL&AD L RGUALYRJ UD]JYLWND
- ]bawLwWD VDVWDYQLFD RNROL&AD L JDaWLWD RG XWN\
- subjekti ] DAWLWH RNROL&D
- GRNXPHQWL RGUALYRJ UD]JYLWND L ]|DAWLWH RNROL
- LQVWUXPHQWL SURYHGEH |DAWLWH RNROLAD pODQ
- SUDUHQMH VWDQMD X RNROL&X >8UHGED R SURF
]JDMHGQR VD L]PMHQDPD L GRSXQDP stdnja u L
RNROLAX YHAH VH L QD =DNRQ R ]DAWLWL SULURGC
L BUHGED R SURJOD&AHQMX HNRORA&ANH PU
R RFMHQL SULKYDWOMLYRVWL SODQD SURJUDPD
118/09)
informacijsk sustav,
- RVLIXUDQMH SUDYD QD SULVWXS SUDYRVXyX X SLW
- VXGMHORYDQMH MDYQRVWL X SLWDQMLPD YH]DQD
- RGIJRYRUQRVW |]D aWHWX X RNROL&X >=DNRQ R ]Da\
VSUMHPDYDQMX YHOLNLK QdtxatiNDIMNBIMH XNOMXpX|
- ILODQFLUDQMH L LQVWUXPHQWL RSiUH SROLWLNH ]C
nadzor nad primjenom Zakona,
- SUHNU&DML L SUHNU&GDMQH NDJQH SULMHOD]QH L ]C

BRVWXSDN LVKRYHQMD REMHGLQMHQLK XYMHWDUJ®BWLWH R
WH 8UHGEX R SRVWXSNX XWYUyLYDQMD REMHGLQMH
7YUWND MH REYH]QD LVKRGLWL REMHGLQMHQH XYMHWH
GR]YROH SULMH SRpHWND JUDGQMHQLD p DWW B QAWIR XMUHIGH SKF
UHNRQVWUXNFLMH SRVWURMHQMD QDPLMHQMHQRJ REDYO!
HPLVLMH NRMLPD VH RQHpL&A&UXMH WOR JUDN YRGD L PRUH

2EMHGLQMHQL XYMHWL |[DAWLWH RNROLaAab RGQRVH VH QD V

- energetika,

- proizvodnja i prerada metala,

- industrija mineralnih sirovina,

- kemijska industrija,

- gospodarenje otpadom,

- druge djelatnosti poput: proizvodnje celuloze/papira, tekstilna industrija,
LQGXVWULMD NR&AH NODRQLFH SURL]YR@GRMD KUD
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VYLQMD WLVNDQMD SUHVYODpHQMH RGPD&aULYDQ
ili elektrografita.

-3URSLVL R NDNYRUL JUDND

2G VLMHpPpQMD JRGLQH im3jupthroqbiivtiatiHéiovohd/dbavie | U D N
osobe koje su akreditraneiPDM X UMHAaAHQMH ORNR U WaDU VSAUNRD \WIRAWNLRNM H
graditeljstva iz 2010. godine.

SUDUHQMD HPLVLMD X JUDN L] VWDFLRQDUQLK L]JYRUD YUaL

BURSLVL R NDNYRUL JUDND UHJXOLUDi@QroghdimaO MHGHULP ]DN

=DNRQ R ]DawLWL JUDND 11 L 11

BUHGED R XWYUYyLYDQMX ORNDFLMD SRVWDMD X (
NDNYRUOH JUDND 11

SURJUDP PMHUHQMD NDNYRUH JUDND X GUADYQRM

zraka (NN 43/02),

UUHGED R JUDQLPQLP YULMHGQRVWLPD RQHpPpLAUXMX
BUHGED R NULWLpPpQLP UD]JLQDPD RQHpLAUXMXULK W
Uredba o ozonu u zraku (NN 133/05),

BUDYLOQLN R SUDUHQMX NDNYRUH JUDND 11

Pravilnik o razmjeniLQIRUPDFLMD R SRGDFLPD L] PUHAD

NDNYRUOH JUDND 11

BUHGED R RGUHYLYDQMX SRGUXpMD L QDVHOMHQ
NDNYRUOH JUDND 11

BUDYLOQLN R LIGDYDQMX GR]JYROH LOL VXJODVQRYV
NDNYRUOH JUDND L SUDUHQMD HPLVLMD X JUDN L] VW

(PLVLMH RQHpLAUXMXULK WYDUL X JUDN UHJXOLUDQH VX

planovima:

BUDYLOQLN R SUDUHQMX HPLVLMD RQHpLAUXMXULK
(NN 01/06),

BUHGED R JUDQLpQLP YULMHGQRVWLPD HPLVLMD
stacionarnih izvora (NN 21/07 i NN 150/08),

30DQ |DAWLWH L SREROMaADQMD NDNYRUH JUDND X
godine (NN 61/08),

8UHGED R HPLVLMVNLP Q\HY RWDBIPDA IX VRXGIBIHWH DU L
141/08),

2GOXND R SULKYDUDQMX 30DQD VPDQMLYDQMD HPL
YHOLNLK XUHYyDMD ]|D ORaAZHQMH L SOLQVNLK WXUEL
BUHGED R WYDULPD NRMH RaAWHUXMX R]JRQVNL VORI
2EUDINDOQUD]ILQD L GRSXawWHQD SRWURAaAQMD ]D NRC
ozonski sloj (NN 129/08),

B8UHGED R SUDUHQMX HPLVLMD VWDNOHQLpPNLK SO
1/07),

Uredba o provedbi fleksibilnih mehanizama Kyotskog protokola (NN 142/08),
Uredba o HPLVLMVNLP NYRWDPD VWDNOHQLPNLK SO
emisijskim jedinicama (NN 142/08),
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- 8UHGED R WHKQLpPpNLP VWDQGDUGLPD |DAWLWH RNR
VSRMHYD NRMH QDVWDMX VNODGLAWHQMHP L GLVW
Uredba o ¢JDQLPQLP YULMHGQRVWLPD VDGUADMD KOTC
RGUHYHQLP ERMDPD L ODNRYLPD L SURL]JYRGLPD ]
94/07),

SUDYLOQLN R GRVWXSQRVWL SRGDWDND R HNRQR
CO2 novih osobnih automobila (NN 12@)0

BUDYLOQLN R WHKQLpPpNLP SUHJOHGLPD YR]JLOD (NR

BURSLVL R QDNQDGDPD ]D RQHpL&UXMXUH WYDUL X JUDN UH

BUHGED R MHGLQLpPpQLP QDNQDGDPD NRUHNWLYQLP NRHILF
zaXWYUyLYDQMH QDNQDGH QD HPLVLMX QD RNROLA
- RNVLGD VXPSRUD L]UDRBNQULED N®XRABLIED LJUDAHQLK
71/04),
- CO2 (NN 73/07 i NN 48/09),
- vozila na motorni pogon (NN 02/04).

SUDYLOQLFL R REOLNX VDGUADMX L QDPpQR WIR YHINID RH
HPLVLMX X RNROLa
- RNVLGD VXPSRUD L]UDRBN\QUAD N®XRAIBIKD LJUDAHQLK
120/04),
- vozila na motorni pogon (NN 44/04).

-=DNRQVNH REYH]H X SRGUXpMX |DAaWLWH RG EXNH

=DNRQVNH REYH]H X SRGIKEMBK]KPAWIIHW B MG VEOKMHHGHUH SUR

- =DNRQ R |DAWLWL RG EXNH 11

- 3UDYLOQLN R QDMYLALP GRSXaWHQLP UD]JLQDPD E.
borave (NN 145/04),

- 3UDYLOQLN R GMHODWQRVWLPD ]D NRMH MH SRWUF
od buke(NN 91/07),

- 3UDYLOQLN R QDpLQX LJUDGH L VDGUADMX NDUDWD
LIUDPpXQD GRSXaAWHQLK LQGLNDWRUD EXNH 00

- 3UDYLOQLN R PMHUDPD |]Da&WLWH RG EXNH L]YRU
156/08),

- Pravilnik o kontroli projekata (NN 800),

- Pravilnik o uvjetima glede prostora, opreme i zaposlenika pravnih osoba koje
REDYOMDMX VWUXpQH SRVORYH |]DAWLWH RG EXNH

- 3UDYLOQLN R VWUXPQRP LVSLWX L] SRGUXpMD ]DaVv

9DAaHUH QRUPH YH]DQH X] ]DAWLWX RG EXNH
- HRN ISO 196-1: Akustka2SLVLYDQMH L PMHUHQMH EXNH
2VQRYQH YHOLpPLQH L SRVWXSFL
- HRN ISO 19962: Akustka2SLVLYDQMH L PMHUHQMH EXNH
2GUHYLYDQMH UD]JLQH EXNH RNROLAD
-  HRN EN ISO 15664: Postupci upravljanja bukom na otvorenom,
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ISO 96132: Akustika *XaHQMH JYXND SUL aLUHQMX QD RWY
PHWRGD SURIHBERXWDIPHQD SULYUHPHQD PHWRGD Sl
industrijskih izvord.

'RSXaWHQD MH XSRWUHED L GUXJLK QRUPL L] SRGUXpMD
izolacieigUDYHYLQVNH DNXVWLNH XNROLNR WR VSHFLILpQL XY

-=DNRQVNH REYH]H X SRGUXpMX JRVSRGDUHQMD RWSDGRP

Gospodarenje otpadom u Republici Hrvatskoj regulirano je kako slijedi:

Strategija gospodarenja otpadom Republike Hrvatske (NN 130/05),

Plan gospodarenja otpadom u Republici Hrvatskoj za razdoblje ZIiA.

godine (NN 85/07),

Zakon o otpadu (NN 58/07),

Uredba o kategorijama, vrstama i klasifikaciji otpada s katalogom otpada i

listom opasnog otpada (NN 50/05 i 39/09),

Pravilnik o gospodarenjotpadom (NN 23/07 i 111/07),

BUHGED R QDG]JRUX SUHNRJUDQLPQRJ SURPHWD F
39/09),

SBUDYLOQLN R QDpLQLPD L XYMHWLPD WHUPLpPNH RE
BUDYLOQLN R QDpLQLPD L XYMHWLPD RGODJDQMD F
zaodDJDOLAWD RWSDGD 11

Posebne kategorije otpada regulirane su prema:

SUDYLOQLN R DPEDODAL L DPEDOD&QRP RWSDGX 1.
Pravilnik o gospodarenju otpadnim gumama (NN 40/06 i 31/09),

Pravilnik o gospodarenju otpadnim uljirifdN 124/06, 121/08, 3/09),

Pravilnik o gospodarenju otpadnim baterijama i akumulatorima (NN 133/06 i
31/09),

Pravilnik o gospodarenju otpadnim vozilima (NN 136/06 i 31/09),

BUDYLOQLN R QDpPLQX L SRVWXSFLPD JRVSRGDUL
XUHYy D Miemd@n (NRB/07, 133/08 i 31/08),

BUDYLOQLN R JRVSRGDUHQMX JUDYHYLQVNLP RWSD
BUDYLOQLN R QDPpLQX L XYMHWLPD JRVSRGDUHQMD
otpadnih voda kad se mulj koristi u poljoprivredne svrhe (NN 38/08),

pravilnik o gospdarenju PCBma/PCTima (NN 105/08),

Pravilnik o gospodarenju otpadom iz rudarstva i eksploatacije mineralnih
sirovina,

Pravilnik o gospodarenju otpadom iz industrije titanovog oksida.

Ostali propisi 0 gospodarenju otpadom:

2GOXND R GDYDQMX RRREHAOMWHIQ RG O)PNH R UDVSL
QDWMHpPpDMD ]|D GRGMHOX NRQFHVLMD L RGOXNH R
BUDYLOQLN R SRSLVX SUDYQLK L ILJLPNLK RVRED
neopasnog otpada (NN 01/04),

BUHGED R MHGLQLpPpQLP YQLRQNRBPRD L NNHRQ\W NMOL L
NULWHULMLPD L PMHULOLPD ]D XWYUVyLYDQMH Q
otpadom (NN 71/04),
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- 3UDYLOQLN R QDpPpLQ@X L URNRYLPD REUDPXQDYD
RSWHUHULYDQMH RNROLAD RWSDGRP 11
SUDYLOQLN R SRIDFMMYQIKQLNKXL]LPNLK RVRED NRMH V
posredovanja u organiziranju oporabe i/ili zbrinjavanja otpada i pravnih i
ILILbLNLK RVRED NRMH VH EDYH GMHODWQRA&UX L]YR
3UDYLOQLN R PMHULOLPD SRV WX&H Xakhad® DpLQX
vlasnicima nekretnina i jedinicama lokalne samouprave (NN 59/06),

Pregled laboratorija koji obavljaju analize fizikalnih i kemijskih svojstava
RWSDGD L]GDOD $JHQFLMD ]D |JDAWLWX RNROL&D \

-=DNRQVNH REYH]H X SSBEGUXpMX |DAWLWH Y
Propisi o gospodarenju vodama u Republici Hrvatskoj podijeljeni su prema:

2SU0L SURSLVL R YRGDPD L YRGRSUDYQLP DNWLPD
- Strategija upravljanja vodama (NN 91/08),
- Zakon o vodama (153/09),
- Pravilnik o izdavanju vodopravnih akata (NN 28/96).

=DawdavD YR

- Uredba o klasifikaciji voda (NN 77/98, 137/08),

- Uredba o opasnim tvarima u vodama (NN 137/08),

- 3UDYLOQLN R JUDQLpPpQLP YULMHGQRVWLPD RSDVQ
vodama (NN 94/08),

- 8SXWVWYR |D YRYHQMH HYLGHQFLRSDXEHWKWD &R YW
WYDUL NROLPpLQL L VDVWDYX WLK WYDUL L QD¢
YRGRSULYUHGQLP SRGX]JHuULPD 11

- 'UabDYQL SODQ ]D ]DaWLWX YRGD 11

- 30DQ LQWHUYHQFLMD NRG L]IQHQDGQLK RQHpLAUH!
8/97).

Vodne naknade:

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09),
Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN 14/06, 35/06 i 39/06),
- 3UDYLOQLN R REUDPpXQDYDQMX L SODUDQMX YRGQR
- 8UHGED R YLVLQL QDNQDGH JROWYHYHQMH YRGD 11
- 3UDYLOQLN R REUDpPXQX L SODUDQMX QDNQDGH ]D |
- 2GOXND R YLVLQL QDNQDGH ]D NRULAWHQMH YRGD
- 3UDYLOQLN R REUDpXQDYDQMX L SODUDQMX QDNQD
- 2GOXND R YLVLQL QDNQDG®0).]D |1DaAWLWX YRGD 11

-=%$4a7,7% 2' 324%$5%

(OHNWULPpQD LQVWDODFLMD XQXWDU JUDYHYLQH SUHGVWEL
]JDAWLWH RG SRabuUD SRWUHEQR SULPLMHQLWL RGUHYHQH F
2EJLURP GD VYDND HOHNWURLQVWIDORELERABRW HSQRMWHE
SRpHWNX SULGUADYDWL VH RVQRYQLK SUDYLOD ]D SURMH
BULPMHQRP RVQRYQLK ]JDaWLWQLK PMHUD X HOHNWULpPpQ!
pouzdanost cijele instalacije, te se smanjujkrad nastanka kvara kao eventualnog uzroka
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SRabubD 8 VNODGX V WLPH SRWUHEQR MH SULPLMHQLWL R(
]D HOHNWULpPpQH LQVWDODFLMH 11 IDYHGHQLP 3UDYL
elektroinstalacija: opremaitRaLOD NDEOLUDQMH UD]JYRG X]J]HPOMHQWMN
PMHUH |DAWLWH RG GLUHNWQRJ L LQGLUHNWQRJ GRGLUD [

OMHUH ]DAWLWH RG SRaDUD GHILQLUDQH VX NURYQLP ]DNI
58/93, 33/05 i 107/07). U NURYQL ]JDNRQ SUHGYLYHQR MH QL] SUDYI
JUDYHYLQD DGHNYDWQR ]DAWLWLOD RG SRabDUD

-3URFMHQD XJURAHQRVWL RG SRADUD L WHKQRORA&ANLK HNV
SURFMHQX XJURAHQRVWL RG SRabDUD L WHKQRORA&BNLK HNV:
]JDAWLWL RG SRADUD 11 L LIUDGLWL VYH SUD
OLQLVWDUVWYD XQXWUubaQMLK SRVORYD UD]JYUVWDQH X |,
SRAaDUD VXNODGQR 3UDYLOQLNX R UD]ielvaw pradsb@M X JUDY
NDWHJRULMH XJURAQHQRVWL RG SRaDUD 11 L

B3URFMHQD VH WDNRYHU REYH]QR LJUDYyXMH ]D SRGUXpPMH F
AXSDQLMD

, ]JUDGD 3URFMHQH XJURAQHQRVWL RG SRAaDUDutvrteX&§i®d D ]D JL
MH X ,,, L,9 NDWHJRULML XJURAHQRVWL QLMH XYMHWRYD
WYUWNH NRMH UDGH QD LQR]JHPQRP WUALaAWX

6DGUADM 3URFMHQH XJURAHQRVWL RG SRADUD L WHKQRORF
izradi procene XJURAHQRVWL RG SRabubD L WHKQRORANH

7THPHOMQL HOHPHQWL SURFMHQH XJURAHQRVWL VX

-SRVWRMHUH VWDQMH

-QXPHULpPpND DQDOL]D SRADUQH XJURAHQRVWL

-VWUXpQR PLAOMHQMH R SRVWRMHUHP VWDQMX XMWURMX
dobrovoljnih vatrogasnih postrojba

- prijedlog mjera

-]DNOMXpDN

-JUDILpNL SULOR]L

SURFMHQX XJURAHQRVWL LJUDYyXMH WLP VWUXpQMDND R
postrojenja.

=D L]JUDGX VYDNH 3URFMHQH XJUR a&H QiRatiwajm&nfe \3 \goBivaO MD V I
LVNXVWYD QD WLP SRVORYLPD L SRORAHQ VWUXpQL LVSLW

-30DQ |D&A&WLWH RG SRADUD L WHKQRORANH HNVSOR]LMH
30DQ ]DAWLWH RG SRADUD L WHKQRORANH HNVSOR]JLMH L]
odnosno sve pravne osobe koje mordjdUDyLYDWL 3URFMHQX XJURAHQRV\
imati i Plan.

2YDM 30DQ VDVWRML VH RG WHNVWXDOQRJ L JUDILpNRJ GL
postrojenje i prostor.

30DQ |DaWLWH RG SRaADUD VDVWRML VH RG WHNVWXDOQRJ
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DetaOMQL VDGU&DM GHILQLUDQ MH 3UDYLOQLNRP R VDGUAD
eksplozija (NN 35/94 i 55/94).

30DQ ]DA&WLWH RG SRADUD PRJX LJUDYLYDWL IL]JLpNH L SU
REDYOMDMX SRVORYH ]DaAWMWH PRHG XS/RIEM UD] SRENROLM B QR |
]DELWH RG SR&DUD L]JUDYyXMH RQDM NRML LJUDyXMH L 3URFI

-3UDYLOQLN R ]JDA&WLWL RG SRabDUD

SUDYLOQLN R ]DAWLWL RG SRAaDUD GXaQL VX L]JUDGLWL V
kategoiMH XJURAHQRVWL RG SRAaDUD VXNODGQR 3UDYLOQLNX
GLMHORYD L SURVWRUD X NDWHJRULMH XJURAHQRVWL

3uUDYQL VXEMHNWL VYUVWDQL X ,,, L ,9 NDWHJRULMX XJUF
30bQ DOL PRUDMX LPDWL 3UDYLOQLN awR MH RQGD RV

6DGUADM 3UDYLOQLND R ]|DAWLWL RG SRaDUD ]D VYDNX ND
SUDYLOQLNRP R VDGUADMX RSUHJ DNWD@4)] SRGUXpMD ]Daw

-30DQ HYDNXDFLMH L vSDabYDQMD L RVSRVREOMDYDQMH R
,JUDGD 30DQD HYDNXDFLMH L VSD4DYDQMD L RVSRVREOM
HYDNXDFLMH L VSDabYDQMD REYH]D MH VYDNH WYUWNH VX
114 L bO L NRML VH GDMX X FLMHORVWL

yODQDN
3RVORGDYDF MH GX&8DQ X VYDNRP REMHNWX X]LPDMXiUL X
UDGX NRULVWH QDpLQ UDGD XVNODGLAWHQH WYDUL ND
SRBAUD QH GRYyH D DNR LSDN GR QMHJD GRyH GD VH RSDVC
VPDQML QD QDMPDQMX PRJXiX PMHUX

yODQDN
2YLVQR R SULURGL SURFHVD UDGD SRVORGDYDF MH GX
VSDADYDQMH ]D ROXPRMILDOIDOPBKPL PRAH XJUR]JLWL QMLK
HOHPHQWDUQH QHSRJRGH SR&aDUL HNVSOR]JLMH LVSXAaV
GRSXaWwWHQLK L VO L RVSRVRELWL RVREH NRMH U0H ¢
2VREDPD NRMHGDXSREBYRGBHOQHMYDNXDFLMX L VSDabYDQMH
raspolaganje potrebnu opremu.

yODQDN

S3RVORGDYDF MH GXabQ XWYUGLWL SODQ HYDNXDFLMH L
S njim upoznati sve zaposlene.
(2) Na osnovi toga plana RUDMX VH SURYHVWL SUDNWLPpQH YMHAEH
godine.

6PDWUD VH GD MH SRVORGDYDF LVSXQLR REYH]X XWYUYy
MH LIUDGLR WDNDY SODQ QD WHPHOMX GUXJLK SURSLVD D
1. ovog Zakona.
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- 3UHJOHGL LVSLWLYDQMD L WHKQLpNH PMHUH ]DAWLWH
instalacija

Ispitivanje instalacija se mora provesti prije stavljanja u pogon, poslije rekonstrukcije
LQVWDODFLMD SUL SUR atijeldotieq MaXje LispitivaNj® @otrébdAbégwW H Q R
dotrajalosti.

(OHNWULPpQH LQVWDODFLMH PRJX ELW L-izvgiiiHsa HagnikénamX VLJIX
]D UDG X SURVWRULPD XJURAHQLP HNVSOR]JLYQLP SOLQR)
tijekom cijelog YLMHND WUDMDQMD PRUDMX RpXYDWL VYRMD SRVFE
]D UDG X XJURAHQLP SURVWRULPD 6WXSQMHYL SUHJOHGLEL
VSDGDMX X SHULRGLpQH SUHJOHGH L SUYL SUHJOHG

Obzirom da svaka elektroinstalaci8 RWHQFLMDOQR PR&H ELWL L]JYRU S
SRpPHWNX SULGUADYDWL VH RVQRYQLK SUDYLOD ]D SURMH
SBULPMHQRP RVQRYQLK ]DAWLWQLK PMHUD X HOHNWULpPpQ!
pouzdanost cijele instalgej te se smanijuje rizik od nastanka kvara kao eventualnog uzroka

SRabubD 8 VNODGX V WLPH SRWUHEQR MH SULPLMHQLWL R(
]D HOHNWULPpQH LQVWDODFLMH 11 IDYHGHQLP SUDY|
elekroLQVWDODFLMD RSUHPD L WUR&ALOD NDEOLUDQMH UD]\
PMHUH |DAWLWH RG GLUHNWQRJ L LQGLUHNWQRJ GRGLUD |

OMHUHQMH RWSRUD L]JRODFLMH HOHNWULPQLK YRGLpD
2YD PMHUHQMD SURSLVDQD R/XDEOWVLOWRRG SRODNRDD11

D SUHPD SUHSRUXNDPD SURL]YRYyDpD REYH]QR MH RE
JRGLQD L]QLPQR ]D QRYRVDJUDYHQH LQVWDODFLMH VYDNL

6DPR NDEOLUDQMH RAaLpHQMH VWU X po@dbKo & plEmim@tyiD HOHN
izvoditi prema gore navedenom pravilniku (NN 53/88), te prema normama HRN.N.CO010.
Potrebno je primijeniti i normu HRN.E5.210 kojom su definirane osnhovne postavke
QLVNRQDSRQVNLK RVLIJXUDpPD

=DaAWLWD RG GLUHNWQRJzvedR G kklaDu SJURDMNVHNOWDLBIR PV IR W H K (
QRUPDWLYLPD |D HOHNWULPQH LQVWDODFLMH 11 W I
udara u niskonaponskim instalacijama N.B2.741.

=DaWwWLWD RG LQGLUHNWQRJ GRGLUD SURBHNWLUD VH L L]Y

8]JHPOMHQMH L ]DAWLWQL YRGLpPpL SUHPD QRUPL +51 %

SRWHQFLMDOD SURYRGL VH X FLMHORM JUDYHYLQL SRYF
JUDYyHYLQH 8 VYLP VWURMDUQLFDPD VH SROD&H WUDND
cca+0,7m na koju se povezuju sve metalne mase unutar iste. U svim sanitarnim prostorima

SUHGYLYHQD MH XJUDGQMD NXWLMD ]D LIMHGQDpPHQMH SRV
PHWDOQH FLMHYL YRGRYRGD SOLQRYR Gsabirnidd igediQ MD ND
UDJ]GMHOQLND ELWL UH SRYH]DQD VD X]JHPOMLYDpPpHP JUDYH"®

7UDVH NDEHOVNLK SROLFD VD NDEHOVNLP WUDVDPD X SRG
KDOO YHUH GYRUDQH WH SURVWRUL X NRMHP VHa PRaH R
]DKWMHYLPD L] 3UDYLOQLND R WHKQLPNLP QRUPDWLYLPD
11 bO REORALWL YDWURRWSRUQLPnepropdshe DGDPD
NDQDOH 2YLP SUHJUDGDPD LOL NDQDOLPD aSlR#llLdaH VH
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]DSDOMHQMD YHUHJ EURMD NDEHOD L SDGDQMD XaDUHQLK
putove.

(QHUJHWVNL NDEORYL NRMLPD VH QDSDMDMX UD]GMHOGQLF
VOXpDMX SRADUD VX YDWUR R WSjekd. CRiJkavldvise URI&a&Y DUD M
NRULVWH ]D QDSDMDQMH VSULQNOHU XUHYyDMD XUHYDMD ]
SRADUQRJ RGLPOMDYDQMD RWYDUDQMD SURWXSR&DUQLK
QDYHGHQLK NDEORY®RRGAMKAORYDMOMIXGMHGPHWQLK XUHVE
VOXpDMX SR&DUD

IDYHGHQL NDEORYL NDR L VXVWDYL SRODJDQMD L XpYuUad
HRN-DIN 4102, te imati obavezan atest.

Pregled i ispitivanje gromobranskih instalacija

NaosnPRYL 7HKQLpPpNLK SURSLVD |]D VXVWDYH |]DAWLWH RG GM
BUDYLOQLND R WHKQLpNLP SURSLVLPD R JURPREUDRQ

normizaciji (NN 55/95 i 163/03) obavlja se:

-mjerenje otpora uzemljenja (potrebno je idtiadi shemu mjernih mjesta),

-gromobranske instalacije objekta, koje moraju biti zavedene u revizijskoj knijizi

gromobranskih instalacija.

*UDYHYLQD VH aWLWL RG SUDaAaQMHQMD DWPRVIHUVNRJ HO
LQVWDODFLMRP WIJO'DVDUDORGIDWYSDNDYH] QDMpHauUH QDpLQM
YRGRYD SUDYLOQR SRVWDYOMHQLK QD L RNR @&WLUHQH JU
NDYH]D QHPD HOHNWULPQRJ SROMD =D RVQRYQH HOHPHQ
trake:

-krovna hvataljka FeZn 20x3 mm,

-gromobranski odvodi FeZn 25x4 mm,

-WHPHOMQ L - R§Zh B@Mnhny. D p

SUHJOHG L LVSLWLYDQMH |DAWLWH RG VWDWLPNRJI HOHNWL
1D RVQRYL 3UDYLOQLND R WHKQLpPpNLP QRUPDWLYLPD ]D °

WH SUHPD 3UHSRUXNDPD |]D |DaAaWLWX RG VWDWLpPNR.
LQAHQMHUD L WHKQLpDUD +UYDWVNH NRULVQLFL VX REYH]
sl.) svakih 6 mjeseci.

Ispitivanje ispravnosti stabilnih instalacifD GRMDYX L JDAHQMH SRAaDUD

1D RVQRYL pODQND =DNRQD R ]DAWLWL RG SRabDUD 5H¢
107/07) potrebno je obaviti:

-LVSLWLYDQMH YDQMVNH L XQXWDUQMH KLGUDQWVNH PUHZ
-L]JUDGX VKHPH KLGUDQWVNH PUHAaH

- ispitivanje funkcionalnost VWDELOQLK LQVWDODFLMD ]D JDAHQMH SR
-LVSLWLYDQMH LQVWDODFLMD L XUHYyDMD ]D GRMDYX SRAaD!
-VHUYLV YDWURGRMDYQRJ VXVWDYD pLAUHQMH L UHYL]JLMX
- projektiranje, izvedbu i ispitivanje prot6 DQLpQH UDVYMHWH

Sigurnosna i protuS D Q Lrgs@dda

6LIXUQRVQD UDVYMHWD SR VYRMRM GHILQLFLML MH RQD N
SR VYRP XNOMXpHQMX ,VWD MH QDSDMDQD SUHNR PUHAC
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QDSDMDQMD GabrébptH SigiindSiaHasWeta se dijeQ D GYD RVQRYQD GLM
sigurnosnu rasvjetu i prot$ DQLPpQX UDVY MHWX

.RG VDPRJ SURMHNWLUDQMD WUHED SUHWSRVWDYLWL GD
XNXSQH UDVYMHWH QHNH JUDYHYLQH 2YRP UDVYMHWRP
pXWRYD WH SR SRWUHEL L UDVYMHWX RGUHYHQLK SURVWR

%H] REJLUD QD SRVWRMDQMH RSUH VLIXUQRVQH UDVYMH'
zgradama potrebno je predvidjeti sustav pr&@D QLpQH UDVYMHWH 8 RVQRYL
SDQLPQH UDVY bhel aHe@ralMm Dekérij@nia | na one sa vlastitim baterijama.
OMHURGDYQL ]JDKWMHYL X RYRP SRJOHGX RGUHVYyHQL VX X
neovisnog projekta, te su definirani u smjernicama za projektiranje evakuacijskih putova
(NFPA 101/1994/E20 NDR QRUPH NRMD REUDYyXMH WR SRGUXpMH

Ispitivanje plinskih instalacija

7HPHOMHP =DNRQD R ]DA&WLWL RG SRabDUD 11 L
provjere ispravnosti plinskih instalacija HSUP (HS3P RG RYODAaWH
tvitkD WUHED L]YUALWL SURYMHUX L LVSLWLYDQMD
-SOLQVNLK LQVWDODFLMD VWDPEHQLK ]JJUDGD V YLdH RG G
- plinskih instalacija radnih prostora, obrta i male privrede jednom u roku 5 godina,

- plinskih instalacija industrijskih i mjeo-regulacijskin postrojenja te plinskih kotlovnica

jednom u roku 1 godine.

=DNRQL SUDYLOQLFL L QRUPH ]D SURMHNWLUDQMH WHKQL
RG SR4ADUD HOHNWURLQVWDODFLMD

.RG SURMHNWLUDQMD PMHUD SHRWNWRADPOQQK [D&WIDWDHD PLI
]JDGRYROMLWL |IDKWMHYH GDQH X VOLMHGHULP L]GDQMLPD

- Zakon o gradnji (NN 175/03 i 100/04),

-=DNRQ R ]|DaAWLWL RG SRaDuUD 11 L

-3UDYLOQLN R WHKQLPNLP QRUPDWLYLP®3/8), HO LQVWDODFL
-3UDYLOQLN R WHKQLpPpNLP SURSLVLPD R JURPREUDQLPD 11
- Zakon o normizaciji (NN 55/96 i 163/03),

BUDYLOQLN R WHKQLpPpNLP QRUPDWLYLPD ]D |1DAWLWX YLVRI
SUDYLOQLN R ]DAWLWL dbekaBaNANDLQO®IX JRVWLWHOMVNLK
SUDYLOQLN R VXVWDYLPD ]D GRMDYX SRAaDUD 11

1RUPD ]|D SURMHNWLUDQMH VXVWDYD ]D GRMDYX SRabuD

- Smjernice za projektiranje izlaznih putova (NFPA 101/1992083),

- Smjernice za projektirane@UDaD 1)3$

-3UDYLOQLN R SURMHNWLPD SRWUHEQLP ]D RVLIXUDQMH S
invaliditetom i drugim osobama smanjene pokretljivosti (NN 104/03),

-3UDYLOQLN R WHKQLPNLP QRUPDWLYLPD ]D K@AEUDQWVNX F
-3UDYLOQLN R WHKQLPpNLP QRUPDWLYLPD ]D YHQWLODFLMV!
69/97),

-3UDYLOQLN R WHKQLPNLP QRUPDWLYLPD ]D SURMHNWLUDQ
kotlovnica (NN 10/90),

- Pravilnik o temeljnim zahtH YLPD ]D RSUHPX JDaWLWQH VXVWDYH L NR
HNVSOR]JLYQRM DWPRVIHUL SOLQRYD SDUD PDJOLFD L SU|
-3UDYLOQLN R WHKQLpPpNRP QDG]JRUX HOHNWULpPQLK SRVWUR
UDG X SURVWR U L pldzivKohUaRréosfEdmiP(NM 6 Y/98).
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-35,9%$71% =%a7,7%

3ULYDWQD ]DAWLWD UHJXOLUDQD MH X 5HSXEOLFL +UYDWV
-=DNRQ R SULYDWQRM ]DAWLWL 11

-3UDYLOQLN R XYMHWLPD L QDPLQX SURYHGEH WHKQLpPNH ]
- Pravinko XYMHWLPD L QDpLQX SURYHGEH WMHOHVQH ]JDAWLW|
-=DNRQ R PLQLPDOQLP PMHUDPD ]DAWLWH X SRVORYDQMX J
(NN 173/03; 150/05).

8 VDPRM GMHODWQRVWL UD]YLMHQR MH QHNROLNReVHIPHQ
WHPHOML QD =DNRQX R SULYDWQRM ]DaAWLWL
- WMHOHVQUDD]XWMWYD |DAWLWX RVRED L LPRYLQH
QD]RpQRAaAUX RVREH NRMD REDYOMD SRVORYH |]C
DNWLYQRaUX EH] GRPLQDQWQH XSRUDEH WHKQLpPN
- tehQLpND ]JDEMWXWDMHYD VWYDUDQMH WHKQLpPNLK
SURWXSUDYQLK UDGQML XVPMHUHQLK SUHPD awdLaul
- LQWHJUDOQUID |PORMVMHWYID QDG]RU LQVWDOLUDQLK V
putem centralnog dojavnog sustava i interveniciferventnih ekipa (tjelesne
]DAWLWH SR GRMDYL DODUPD

7DNYD |DAWLWD SRGUD]XPLMHYD SUXaDQMH XVOXJD ]DawlL\
L L]IQDG RSVHJIJD NRML RVLIJXUDYD GUADYD

7R MH ]DAWLWD NRMX QHWNR SRG X kti Psijutn@Gdvoe RBWid QM D Y
LOL X WRP VPLVOX NRULVWL XVOXJH VSHFLMDOL]LUDQLK W

2UJDQL]J]LUDQMH L SURYHGED PMHUD SULYDWQH ]DaAWLWH St
- temeljem izdanog odobrenja Ministarstva unutarnjin poslova i to
organiziranjemunW DUQMH pXYDUVNH VOXAEH ]D SRWUHEH
- RUJDQL]LUDQMHP UDGD RYOD&WHQRJ WUJRYDpPNRJ
za potrebe poslovnog sustava.

THKQLpND |]DAWLWD RVRED L LPRYLQH SURYRGL Vi WHKQLYF
UD]J]QLK REOLND WHKQLpNRJ a&WLUHQMD D RVRELWR
- protuprovalne i protuprepadne tehnike,
- ]DbawWLWH RG QHGRSXaWHQRJ SULVWXSD X aWLUHQH
- ]DaWLWH RG XQR&AHQMD HNVSOR]JLYQLK LRQL]DFLM
- ]DAaWLWH RG L]QRAaHQHMWDVL RGCRKYVBRHREW KYWHI M D

-=%a7,7% ,1)250%$&,-9%

=DawLWD LQIRUPDFLMD X 5HSXEOLFL +tUYDWVNRM UHJXOLU
- Zakonom o informacijskoj sigurnosti (NN 79/2007),
- Uredbom o mjerama informacijske sigurnosti (NN 46/2008),
- Zakonom o tajnosti podataka (NN 79/2007),
-=DNRQRP R ]DAWLWL RVREQLK SRGDWDND 11
- Pravilnikom o kriterijima za ustrojavanje radnih mjesta savjetnika za informacijsku
sigurnost (NN 100/2008).
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5D]JORJ SRWUHEH ]D@WRLUNPH BSIRVGD WDRD]@D]L L] ]QDpDMD LQIF
.DNR LQIRUPDFLMD SRVWDMH VYH YDAQLMD VYH MH QDJOD
3RVHEQR YD&QH LQIRUPDFLMH NRMH EL PRJOH ELWL RG N
organizacijske cjelQ H ]DAWLGXMX VH GD VH VSULMHpL QMLKRYR R
VOXPDMX QMLKRYRJ XJUR&ADYDQMD

1IDEURMHQL ]JDNRQL X RYRP SRJODYOMX pLQH RVQRYQH ]DN
VD QMLPD SRVWXSDWL YH]DQR X] SUXAaDishtl oXigOiXJH )DF
QDPMHQL REMHNWD NRML VH RSVOXaXMH SRWUMEQR MH
YH]DQX X] VYDNR VSHFLILPQR SRGUXpMH =DVLIJXUQR MH G
SULSDGDMXiUX UHJXODWLYX NRMX MH SRWUHEQR VOLMHGL
XVWDQRYD L VOLpQR

LITERATURA | 1IZVORI INFORMACIJA:

[21] =DNRQ R SURVWRUQRP XUHYyHQMX L JUDGQML 11
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C.1 INDIVIDUALNI MODEL

Primjer za individualni model

Mala proizvodna tvrtka

7YUWND MH VSHFLMDOL]LUDQD ]D SURL]YRGQMX skdpRYDWLY
SURL]YRGQRP SRIJRQX L]JJUDYHQRP SULMH WUL JRGLQH LV
nova i relativno malena, odjel Facilities Managerremije osnovan kao zaseban dio.
9RGLWHOM SURL]JYRGQMH MH ]DGXaHQ L ]Dové BsH®OMRYLWR >
]DGDUH

Uvod

2UJDQL]DFLMD MH PDOD SURL]JYRGQD WYUWND NRMD SURL]
VH YHULQRP NRULVWL X PHGLFLQL 7YUWND MH GLR YHUH J
ORNDFLMD X LVW R MrigxigabaQnaNdatrebelkxriSikaMptdizvoda, pa se novi
proizvodi rade u skladu sa trenutnim zahtjevima. Dakle, zgrada pogona je podignuta prije tri
JRGLQH NDNR EL VH SURL]JYRGLOL LVNOMXpPpLYR SURL]JYR
zahtjeve. lako W YUWND GLR YHUH RUJDQL]DFLMH GMHOXMH VDPI
PRAH RNDUDNWHUL]JLUDWL NDR VDPRVWDOQL VXEMHNW =JL
WLSD X NRMRM MH YHULQD SURVWRUD UH]JHUYLWHED JpPNEU
prostorije.

Struktura cjelovitog upravljanja objektom

Djelokrug odjela Facilities Manageme@@ MH X RYDNYLP VOXpDMHYLPD SULO
VH UDGL R PDORM RUJDQL]DFLML NRMD QH VDGUAL YHOLN
usiXJDPD YH]IDQLP X] QMLK 8 RYRP VOXpDMX FMHORYLWR XS
RGUaAaDYDQMD 2VRED NRMD EL UDGLOD SXQR UDGQR YULNM
HNRQRPVNL L RUIJDQL]DFLRQR RSUDYGDQD 9RGLeaeHOM SUF
preuzeti i poslove cjelovitog upravljanja objektom. Isto tako nema niti djelatnika zaposlenih

QD VWURMDUVNRP RGUADYDQMX HQHUJHWVNRJ VXVWDYD ]
Svi ti poslovi su povjereni vanjskim ugovornim servisima. Stallf®RaVOHQL MH VDPR LCQ
HOHNWURWHKQLNH NRML VH EULQH R VWDQMX JJUDGH L

SRYMHUHQR GYMHPD pLVWDpPpLFDPD NRMH VX VWDOQR]DSR
svakoga dana.

Upravljanje djelatnostima cjelovitog upravljanja objektom

U ovoj konkretnoj organizaciji, uloga Facilities managgvoditelja proizvodnje) je relativho
MDVQD 8 RVQRYL WR SUHGVWDYOMD YRYHQMH SRVORYD
YULMHPH L X SUHGYLYH Q RtRebivoJeHgrattiQugldpR PanjsikhiNskrvisaiRkoje

trebaju biti obavljene u skladu sa potpisanim ugovorom. Ukoliko usluga nije u potpunosti, ili
QHNRUHNWQR L]YUGHQD SRWUHEQR MH RUJDQL]JLUDWL XJR
u cijelosti ugovore zadatke.
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=DGRYROMHQMH SRWUHED RVQRYQH GMHODWQRVWL SRGX]}

Kako se radi o proizvodnoj t\it njene potrebe se u osnovi razlikuju sa domenom aktivnosti
NRMH VX SUHGYLYHQH ]D REDYOMDQMH NUR] XVOXJH FMH
dominantnrX XORJX SURQDOD]L X SUHWHAaQR XUHGVNLP SURVW
SRJLFLMH L QLMH LK SRWUHEQR pHVWR UD]J]PMH&AWDWL WD
]D QMLKRYR RGUADYDQMH L WHKQLpPND SLWD bpeavaBULP MH
sustava ventilacije zraka. U ovoj konkretnoj situaciji formalne procedure, za
GRYRYHQMH YUDUDQMH GLMHOD VXVWDYD X IXQNFLMX QLV
djelatnici se direktho mogu obratiti voditelju proizvodnje, kako bi satB&rvrijeme reakcije.

%LOR NDNR ELOR SRVWRMH L SRGUXpMD X ]JUDGL NRMD QI
PRaH GRUL GR LJUDAaDMD XVOXJD FMHORYLWRJ XSUDYOMDC(
]JGUDYOMDND ,VWL PRAaH SR Y YW tadowiBtvavdaYspagnkhtinG M H O L
prostorijama.

Cjelovito upravljanje objektom i vanjski utjecaji

.DNR YHOLNH WDNR QLWL PDOH RUJDQL]DFLMH QLVX LPXQH
QDSUDYLOD SURFMHQX UL]JLND BHRG OB 30D N DXRVORYO MM GLH
Facilities manageD YRGLWHOMD SURL]J]YRGQMH ELR MH GD QDSUI
nestanka energenta.

9RGLWHOM SURL]YRGQMH MH ]DGXAaHQ L ]D SRVORYH ]Daw
uvjeta zazaposlenike u organizaciji.

6WUDWHANR FMHORYLWR XSUDYOMDQMH REMHNWLPD

8 RUJDQL]DFLML QDYHGHQRJ YROXPHQD L]YMHVQH VWU
REMHNWRP VX DXWRPDWVNL YH]DQH ]D VWUDWHJILMX RV
SRNUHWDQMH QRYH OLQLMH SURL]JYRGD ]D WDNR PDOR
prRLIYRGQH KDOH .DNR MH X RYRP VOXpDMX KLMHUDUKLMN
voditelj Facilities ManagemenD SULURGQR XNOMXpHQ X VWUDWHANR RG

Komentar

=D WYUWNX RYH YHOLpPpLQH )DFLOLWLHV ODQDJHPHQW Q
PDUJLQDOL]JLUDQ %LOR NDNR ELOR PDOH RUJDQL]DFLMI
AXVNODGLWL3® VYRM RGQRV SUHPD XVOXJDPD FMH®RYLWR]J
EXGXURM OHJLVODWLYL YH]DQRM X] JUDYHYLQH L XYMHWH
organizacije biti primorane Koristiti profesionalnije usluge glede cjelovitog upravljanja

REMHNWLPD EH] YHUHJ |IDGLUDQME2]X RVQRYX GMHODWQRV'
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C.2 MODEL VEZAN ZA JEDNU LOKACIJU (broj 1)

Primjer za model vezan uz jednu lokaciju br. 1

ANROVNL NDPSXV

AaNROD SURYRGL HGXNDFLMX ]D SUHNR XpPHQLND 6DVWEF
su stare preko 100 godina, grupirane na jedpg&pdiji. Odjel Faciliies Managemeat
UDVSRODaH PDOLP WLPRP OMXGL NRML VX SUYHQVWYHC(
SULSDGDMXUHJ |JHPOMLAWD

Uvod

2YDM SULPMHU REUDYXMH &NROVNX XVWDQRYX 3RSXODFLM
XpHQULHMO@LRUD XpLWHOMD L RVRED ]DSRVOHQLK X DGPL
VX QD MHGQRM ORNDFLML 2EMHNWL VX YUHPH&QL L QLVX
VDJUDYHQL VX MRa X GHYHWQDHVWRP VWROMHUX

ANROD QLMH GR YorDakzgsBbnY dtijel Fhdditi€s Managemaninego je taj odjel
LOQWHUSROLUDQ X PDOL WLP VWDOQLK J]DSRVOHQLND NRML
9RGLWHOM LVWRJ RGMHOD MH ILQDQFLMVNL UHIHUHQW aNR

Struktura cjelovitog upravljanja objektom

8 RYRM aANRBGXWODFLMVNL VHUYLVL VSDGDMX SRG QDGOH
SRGLMHOMHQL VX X GYLMH JODYQH VNXSLQH )DFLOLWLH\
Facilities ManagemenD SULPDUQR MH XVPMHUHQ Q0O RGURG WIOMHEG R
IXQNFLMD NRMH pLQH VWDOQL [DSRVOHQLFL EXGXuL GD ]C

- servisniradovi PHKDQLpNL L PDQML HOHNWULpPDUVNL UDGRYL

- vanjski teren- RGUADYDQMH YDQMYV NJUIXS RAHAHI@ M H MHAEDO]. ANR G
SRPRUQD UDGQLND

- stolarski radovi- manji popravci stolarije (zaposleni su jedan majstor stolar i jedan
SRPRUQLN

- SRPRUQH -XWWAOXMHQRVW QD uUDGX L VHOMHQMD XUHGVNRJ
jedan voditeljiGYD SRPRUQLND

=D RVWDOH XVOXJH YH]DQH X] REMHNWH DQJDAaLUDMX VH Y
XVOXJD pL&aUHQMD L YHULK JUDYHYLQVNLK UDGRYD

Upravljanje djelatnostima cjelovitog upravljanja objektom

6HUYLVL NRMLPD XSUR@OMD aNROVND RUJDQL]D

6YDNL RGMHO NRMLP XSUDYOMD aNROVND RUJDQL]DFLMD
svoje domene. Jednom tjedno financijski referent odvojeno se sastaje sa rukovodiocem
VYDNRJ RGMHOD NDNR EL VH IRUPDOQR SURG]ID/GNDXWHL WD C
SRVWDYLOL FLOMHYL ]|D QDUHGQR UDJ]GREOMH %LOR NDNR
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VYDNRGQHYQR VD YRGLWHOMLPD RGMHOD QD QHIRUPDOQR
VH GD PHYyXVREQR VXUDYyXMX ¥YLUWGHARWLPY RHYyWDRERQE M WX
JLODQFLMVNL UHIHUHQW SRQHNDGD GMHOXMH NDR QH]DYL
QHVXJODVLFH 'RPHQD SUYD WUL WLPD MH RGUADYDQMH L
SRSUDYNH QLVX KLW Qbhaviti&hl RriizDe Iptaznix&d) KaKdRdé Ine bi ometala
nastava.

Kooperantske usluge

9DQMVNH XVOXJH NRMH VH REDYOMDMX QD UHJXODUQRM
GHWDOMQR VSHFLILFLUDQRP SURJUDPX SURYRYHQRP RG

NRQWUROH VOXaH ]D SURYMHUX XpLQMHQRJ SRVOD SR XJF
Llyuabyb VYRMH |]DGDuH SR SURJUDPX ILQDQFLMVNL UHIHI
GD QD WUL PMHVHFD SURPLMHQL NRRSHUMWVugov8rd& OLNR \
VWDULP NRRSHUDQWRP PR&H VH UDVNLQXWL

'RN VH PDQML JUDYHYLQVNL SRVORYL REDYOMDMX X YODWV!
YDQMVNLP L]YRyDpLPD Aa4aNROD DQJDALUD XYLMHN LVWRJ DI
jeistogb aWR MH VXUDGQMD GREUD RG SUYRJ GDQD 5D]JORJ N\
XSR]QDW VD IXQNFLRQLUDQMHP A4NROVNH RUJDQL]DFLMH 7
VWDODQ SRVDR MHU VH VYDNH JRGLQH YHadddvaz@&igiluzL NDFL NV
HGXNDFLMX 6XUDGQMD VD RYODAWHQLP LQAaHQMHURP HOF
RVQRYDPD NDR L VD DUKLWHNWRP 2ED LPDMX XJRYRUH (
ukoliko je to potrebno.

Zadovoljenje potreba osnovne djelattRVWL SRGX]JHUD

.DR X PQRJLP RUJDQL]DFLMDPD SRVWRMH EURMQL YDQMV]
PRUD XJ]HWL X RE]JLU NDGD XWYUyXMH QRYH SRWUHEH aNRO

8SUDYQL RGERU aNROH
XSUDYLWHOM aNROH

- |]DSRVOHQLFL @&NROH
roditelji.

Kako bi se utvrdilo da odjel Facilities Managemarispunjava zahtjeve navedenih utjecajnih
JUXSD RGMHO SURYRGL pLWDYL QL] SURFHGXUD X YH]L V S

6YDNLK @8HVW PMHVHFL SUHGVMHGQLN 8&kbDj¥darRsk G ER U D
pitanjima financija, a drugi je u vezi s cjelovitim upravljanjem objektima. Sudionici svakog
VDVWDQND VX SUHGVMHGQLN 8SUDYQRJ RGERUD a@&NROH ¢
ANROH L ILQDQFLMVNL UHIHUHQ Wovith DupreMiavijé/ Dojehktia, Y H] D Q R
UbVSUDYOMDMX VH UD]J]QH WHPH YH]DQH X] A@aNROVNH REN
REDYOMHQH UDGQH ]DGDWNH L SURPMHQH XpLQMHQH QD
otvorenih radova.

BSUDYLWHOM &N R s&akHazvded radovama objektinkaNi neformalnim susretima sa

ILQDQFLMVNLP UHIHUHQWRP 1R WUHQXWQR VX WDNYL VX
RVWDOLK SRVORYD YH]DQLK X] @&NROVNH DNWLYQRVWL 6W
RGOXRUGPDOL]LUDWL VYRMH VDVWDQNH WH LK RGUADYDWL
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-HGQRP WMHGQR RGUAaDYD VH VDVWDQDN NRML VD]JLYD XS
UHIHUHQW DGPLQLVWUDWLYQR RVREOMH L XpLWHOML 6XC
uzFMHORYLWR XSUDYOMDQMH REMHNWLPD WH JD SURGLVN
osoblja cjelovitog upravljanja objektima slobodni su iznijeti probleme vezane uz svoj posao
ELOR NDGD WH QLVX GXaQL pHNDWL \We&XsaHiHaRdiskvhD VW D Q N
UHIHUHQWRP pLPH VH SRWLpH VDPRLQLFLMDWLYQRVW X UM
neformalnim metodama kontakta, financijski referent je u stanju reagirati, gotovo istodobno,

kada se problem u odjelu cjelovitog upravljangeitima pojavi.

.DNR URGLWHOML SODuUDMX &NRODULQH VYRMRM GMHFL
QDSUHWNX L UDGRYLPD XpLQMHQLP QD @&4NROVNLP REMHNW!
DGUHVX GRELYDMX ANROVNX QRYLQUNR ENRAQXUNKP NDRNWALL Y
XNOMXpXMXuL L SODQRYH R UHQRYLUDQMX L L]JUDGQML QI
LQIRUPLUDQMH URGLWHOML VX VORERGQL GDWL VYRMH SL
QRYLQVNRM EURA&AXULIN XIMOMR BH @ HWOHI EKK S XWIQRMHP X VH URC
RSFLMDPD EXGXUHJ UD]JYRMD aNROH 2YRP SULOLNRP X ]DC
VX VH PRJOL LIMDVQLWL GD OL VX VXJODVQL VD L]JJUDGQM
opismenjavanje. UW XJD URGLWHOMD NRMD WDNRYHU HJ]JLVWLUD
XSUDYLWHOMHP aNROH 8SUDYLWHOM ANROH QDNRQ VDV\
pitanjima vezanim uz cjelovito upravljanje objektima, koja su bila potaknuta tokom sastanka
saroditeljima.

Cjelovito upravljanje objektom i vanjski utjecaji

JLOQODQFLMVNL UHIHUHQW ]DGXaHQ MH ]D LPSOHPHQWDFLM:
XSUDYOMDQMH REMHNWLPD 9H]DQR X] SURYRYHQMH ]DNR
SRQHND®X SRPDAMVNL XVOXaQL VHUYLVL 3ULPMHULFH GRV
SDNLUDWL L VOXALWL X VNODGX VD ]DNRQRP SD WDNR X¢
RGUHGEDPD YH]DQLP X] QMLKRYX GRPHQX )LQDQLMVNL
YHIDQH X] @&4NROX GD JD REDYMHaAWDYDMX R QRYLQDPD X
ORNDOQLP YDWURJDVQLP GUXaAaWYRP NRML R QRYLP ]DNF
ILQDQFLMVNRJ UHIHUHQWD &4NROH 1D WDM QD@MQ I1LQDC
revitalizacije u skladu sa novim promjenama zakona.

Ponekad voditelji cjelovitog upravljanja objektima, koji rade u manjim radnim sredinama,

QLVX XSXUHQL X QDMQRYLMD GRVWLJQXiUD JOHGH QMLKR"
XpODQLR X 9XNAWWIRQVMRORYLWRJ XSUDYOMDQMD REMHNWL
ELYD REDYLMHAWHQ R QRYLWHWLPD X EUDQAL D SULPD L \
ORNDOQRJ RJUDQND GUXaWYD JGMH LPD SULOLNX GLVNX
upozQDWL VH VD UD]J]OLpPpLWLP SULVWXSLPD UD]JUDGH SUREOHTF
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6WUDWHANR FMHORYLWR XSUDYOMDQMH REMHNWLPD

'R SULMH WUL JRGLQH QLMH ELOR R]JELOMQLM-H s¥H]H L]JF
VWUDWHANLP RGGXMODPWRRYRYQINROH )DFLOLWLHV 0DQD.
VHUYLV ]DGXAaHQ ]D VYDNRGQHYQR IXQNFLRQLUDQMH REM
ManagementD L]YUADYDR VYRMH |]DGDWNH QD YLVRNRM UD]JLQ
SRMDYLOLPRNRID X BRWSXQRVWL SRVYHWL VYRMRM RVQRY(
WDGD QLMH YLGMHOD SRWUHEX ]D XNOMXI[XLY /QJNDMWRH &NGHM R C
Na to je bila primorana uslijed velikog broja vanjskih utjecaja.

Kao prvo, u posliednkKk QHNROLNR JRGLQD OLQLVWDUVWYR &dNRO\
SURPMHQH X SULVWXSX @aNRORYDQMX A&4ANROH VX ELOH SU
XVSRVWDYX QRYLK SUDYLOD X a4NROVWYX 3ULPMHU MH XV
nastavnim jegd QLFDPD NRMH VX daNROH ELOH GXaQH XVSRVWDYL\
ILQDQFLMVNH LPSOLNDFLMH NDR aWR VX GRGDWQL SURV\
QRYLK SURALUHQLK QDVWDYQLK MHGLQLFD NPROIXELWDLW F
KRUH OL JUDGLWL QRYH REMHNWH LOL UH QRYH QDVYV
prostorije/objekte.

.DR GUXJR REJLURP GD MH 4&NROD SULYDWQD PRUDOD Mt}
SULOMHY QRYLK XpHQLND pLMD 0B HiNR®DWNE D] RANRMHY D
3RYHUDQD NRQNXUHQFLMD X SULYDWQLP &NRODPD SULPR
WUXGH SULGRELWL QRYH XpHQLNH X VYRMX &NROX .DR S
SURYRGLWL YLVRNH QRUPH Iel@eXiNKDjFriaNséiobavkhinaktava piopaN H R E
GRYHVWL QD UDJLQX QDMYLALK QRUPL 6WRJD MH XSUDYD
UHQRYLUDWL SRVWRMHUH XpLRQLFH LOL L]JJUDGL QRYH RENM

.DR WUHUH &NROD MH XYLMHN QXGLOD SMR®REG JRGQD HE |
SRWUDAQMD ]D FMHORGQHYQLP ERUDYNRP GUDPDWLpPQR R
FMHORGQHYQL ERUDYDN XpHQLND =D SRVOMHGLFX WRJD

ERUDYDN XpHQLND RVWDR MH QM3 REIRUD REMP NWWD NRAGID M
RGOXpLWL &WR (iH XUDGLWL VD QMLPH 7R MH LPDOR GYLM}I
REQRYLWL GHWDOMQLMH L X GX4HP YUHPHQVNRP SHULRG X
PRJDR VPLVOHQRMB&DIQ OJR UIDHPIL MHD YLAH QDVWDYQR VSHFLM

.RPELQDFLMD VYD WD WUL pLPEHQLND QDWMHUDOD MH X
XSRUDEL L QDPMHQL REMHNDWD X EXGXUQRVWL 6WRJD MH
primarnu AMHODWQRVW |]D VOLMHGHULK GHVHW JRGLQD NDF
upravljanja objektima.

Naredni poslovi za odjel Facilities Managemddt GRaAaOL VX SR LQHUFLML 3URY]
MH VDJOHGDR VWDQMH VYLK REMHNDjgkDko{ sty OdbaliQitia WY X a
revitalizirani, kao i oni koje je trebalo ukloniti. Iz navedenog, financijski referent je napravio
program sa redoslijedom radnji na objektima. Usporedo sa time, financijski referent je sa
GUXJLP WLPRYLPD aNrBspdred abizkatd) kab Rst@tBgijlL osnovne djelatnosti
ANROH .DR ]DYUAQR GRQHVHQ MH GHVHWRJRGLAQML SODC
]D VYDNL REMHNW NDNR EL QRYL UDVSRUHG REMHNDWD ]D;:
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Komentar

,DNR MH A@NROD SUH RiDaor o@bs JaaliEeRa\o0jdla Kadides Managernt
RGMHO MH SULOLpPQR GREUR UD]JYLMHQ .RPXQLNDFLMD MFE
RUJDQL]DFLMH 2ED YLGD NRPXQLFLUDQMD NDNR IRUPDO
obavljanje radnih zad DND QH VDPR GD VH LVSXQH UDGQL ]DGDFL
potrebe korisnika objekta. Jake veze uspostavljene su i sa vanjskim savjetnicima, tako da je
ANROD SRWSXQR XSR]QDWD VD QRYLP GRVWLJQXULPD QD Si

U YH]L VD VWUDWHANLP FMHORYLWLP JRVSRGDUHQMHP RE
QHSRWUHEQD NRPSOLNDFLMD GRN QLVX YDQMVNL XWMHFL
VDYMHWRGDYFD SR SLWDQMLPD RUJDQL]DFlekaHuvRlIEEM HN W D
EXGXUQRVW RUJDQL]DFLMH RGOXpLOD MH SURYHVWL UDF
XMHGQR GRQLMHWL L EROMX NRQNXUHQWVNX SR]JLFLMX 7C
REMHNWLPD PRAaH ELWL L QHAWR YLRWORIG GIXMNR 1L FRDG G HD YD
EXGXUQRVWL LPDWL YLAH VOXKD ]D PLAOMHQ®2H YRGLWHOM
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C.3 MODEL VEZAN ZA JEDNU LOKACIJU (broj 2)

Primjer za model vezan za jednu lokadju 2

Upravna zgrada komercijalne organizacije

8SUDYQD ]JUDGD VDVWRML VH RG MHGQH XUHGVNH ]JUDG
=JUDGD VH QDOD]L X JUDGVNRM pHWYUWL X NRMRM VX VP
FMHORYLWR XSUDYOMDQMH REMHNWRP RV @RY&ie TdH LVNO
MH XpLQMHQR ]ERJ YHOLNRJ EURMD XUHGD L OMXGL NR
VWDOQR]DSRVOHQD pODQD NRML VX ]JDGX&HQL ]D NRRUGLQ

Uvod

Radi se o velikoj komercijalnoj organizaciji. Otvorene SWiUL SRGUXAaQLFH ]DGXaHQI
YH]DQH X] QHNUHWQLQX VD VOMHGHULP ]DGX&AHQMLPD

- imovina: investicije, razvoj, nabava/zbrinjavanje;

- profesionalni servisi: voditelji/upravitelji, revitalizacija/obnavljanje,
YDORUL]DFLMD QRUPLUDQMH L]JYMHAUD R UHQWL

- nekretnine: upravljanje objektom.

Odjel Facilites Managemend ]DGXA&HQ MH ]D VYDNRGQHYQR IXQNFLR(
GRN VX LPHQRYDQH SRGUXA&QLFH |JDGX4HQH VD VWUDWHENR

Struktura cjelovitog upravljanja objektom (Facilities Management-a)

&MHORYLWR XSUDYOMDQMH NRQNUHWQH RUJDQL]DFLMH SR
RGOXpLOD GD NRULVWL YDQMVNH XVOXAaQH VHUYLVH ]D IXC
SRGX]J]HUD WDNR GD VX WUL RVREH VVWVHENOWRAa]NBRY OHQH
IXQNFLMH PRJX VH WHPHOMQR UD]J]GYRMLWL X GYD GLMHO|
(tablica C31).

Tablica C31. Ugovorne usluge

=JUDGD RGUADYD| 2S0L XUHGVNL VH

6WURMDUVNR L HOHNWUR| 2VREQD L YWHKQ WD D

2GUADYDQMH RNROLAED Administrativni poslovi

*UDYHYLQVNR L LQVWD OD| Recepcija

2GUADYDQMH L LIPMHQD X 2GUAaDYDQMH WHOHIRQLM

Selidbe 'RVWDYD SRawWwH
yLAUHQMH Dostava tiska

QUDWDUVND VOXAED Usluga privatnog prijevoza
2GYR] VPHUD SUDUHQMH WLVNRYLQD

Ugostiteljske usluge
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Upravljanje djelatnostima cjelovitog upravljanja objektom

6WDOQR]DSRVOHQL WLP ]D )DFLOLWLHV ODQDJHPHQW ]DC
L]IYUAHQMD QI'YHGHUHK XJRYRUQLK GMHODWQRVWL B8JRYR
XVOXJD =DSRVOHQLFL QHNLK XVOXAaQLK VHUYLVD UDGH VY
GUXJL X REDYOMDQMH XVOXJH |DUDpXQDYDMX XWURAHQR
XVOXJH YDQMVNLK VHUYLVD SUYR VH SURYMHUDYDMX X V
HNRQRPVNH NRQNXUHQWQRVWL SURYMHUD MH VWDOQD
WYUWNDPD NDNR EL VH RUJDGUIDYX M D XWH/GGRI®IEkITD XIHR &
sredstva. Kako ima mnogo usluga vanjskih servisa, procedure za kontrolu, kao i procedure za
obuku trebaju biti strogo kontrolirane. Isto je i sa radnim nalozima koji moraju biti
detaljizirani za svaki radni zadatak. Kada je radni zadatak&ZzbM@ SURYMHUDYD VH |
XpLQMHQRJ SRVOD L DNR MH VYH X UHGX X NQMLJX QDUX
PRaH WUDALWL LVSODWX

lako ugovorni zaposlenici dolaze iz raznih tvrtki, organizacija se prema njima odnosi kao da

VX GLR SRGX]J]HUD RGQRVQR GLR RGMHOD FMHORYLWRJ XS
GREUL UDGQL L PHYyXOMXGVNL RGQRVL PHjjradé D BHRMO HQLFLF
B8NROLNR ]DSRVOHQLFL QHNH XJRYRUQH WYUWNH JDPLMHW}
GLMHORP VH WLpH |DGDWND NRML REDYOMDMX VDPL UH X
Facilities Managemerd, ili na tvrtku kojaje D GXaHQD ]D UMHADYDQMH GRWLPpC

U ovakvoj organizaciji, tim Facilities Managemebt SRNULYD ALURNX OHSH]X C
pHVWR ELYDMX L SUHIDSRVOHQL 3RVWRMH VRIWYHUVND UN
SRPRUL GMHODWQRBLWDP@DYHGLQD VRIWYHUVNLK SDNHWI
objektima je prekompleksna da bi bila od koristi za ovaj model odnosno za ovu razinu
FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD REMHNWLPD SD YHULQD PRJX
Uputno je da se navoj razini odjel koristi jednostavnijim metodama upravljanja. Primjerice,
NDNR EL VH UDFLRQDOQLMH JRVSRGDULOR HOHNWULpPQRP
DXWRPDWVNRJ SDOMHQMD L JDAHQMD UDVYMHWR@kod WLMHO
UDGQRJ YUHPHQD DOL PRJX VH XNOMXpLWL XNROLNR MH
DXWRPDWVNL SULPD SR]JLYH SUHNR VNUDUHQLK EURMHYD
RSWHUHUHQL WDNYLP SRVORYLPD

Zadovoljenje potreba osnovne djelatnostiSRG X]H U D

Aktivnosti Facilities ManagemenDb X RYRM RUJDQL]J]DFLML VX YHULQRP X
RSHUDWLYQL SUREOHPL UMHADYDMX VH QD LQIRUPDWLYC
kontaktiraju tim za Facilities Management, koji potom reagiraqu S @ REOHP aWR MH !
PRJXUH ,VWR WDNR QDYHGHQL RGMHO VDP WUDA&L SRYUD
QR @&WR NRULVQLN RVMHWL SRWUHEX GD MDYL RGMHOX
procedura, a i sastanaka vezanih uz usluge FacilitiesQD JHPHQW NRML VH RGUAD
mjeseca.

6DVWDQNX SULVXVWYXMX GYD pOfa Qb jdda@ Mreidstavn)ksiFakaylL W L H V
RGMHOD WYUWNH 3UHGVWDYQLFL RGMHOD VX RELPQR U
rukovodioci. Svaki predstaungovori u ime svojeg odjela, a mora biti upoznat sa stanjem u

SURWHNORP SHULRGX 3UHGVWDYQLFL WDNRYHU ELYDMX
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SUHWKRGQRJ VDVWDQND WH SODQRYLPD ]D EOLVNX EXGX
WHKQ LEHWHWMB WRNRP SUHNRYUHPHQRJ UDGD GMHODWQLND

Cjelovito upravljanje objektom i vanjski utjecaji

.DNR MH XSUDYQD ]JUDGD VPMHaAWHQD X JUDGVNRM pHWYL
postoje sporna pitanja koja mogu imati utjecaj na organM&i FLMHOH pHWYUWL =E
IRUPLUDOD AXGUXJD NRULVQLND aLWHOMD?® pHWYUWL NR
]JDMHGQLpNH SUREOHPH 7L SUREOHPL VX RELpPQR IL]JLpN
prometom u toku izgradnje ili obnove neke pdUDGD |JDWLP PDQMDN SDUNLUL
RVREQD YR]LOD 6WUXpQMDFL |]D )DFLOLWLHY ODQDJHPHQW
probleme.

7DNYL VDVWDQFL VX XMHGQR L SULOLND GD VH RVWYDU
cjelovitog upravMDQMD REMHNWLPD 1D WDM QDpLQ VH VWYDUD
XSUDYOMDQMH REMHNWLPD 7LPRYL RELOD]JH MHGQL GUXJ
primjerima.

6WUDWHANR FMHORYLWR XSUDYOMDQMH REMHNWLPD

Kako je prije spomenuto, cjeldvWR XSUDYOMDQMH RYRP ]JJUDGRP REMH
RSHUDWLYQD IXQNFLMD NRMD RPRIJXUXMH GQHYQR IXQNFLF
tvrtke uvjereno je da odjel Facilities Managemént QHPD UHDOQLK GRSULQRVD
planiranja. U sH]L V WLPH WYUWND MH UXNRYRYHQMH SRYMHULC
QDEDYH JEULQMDYDQMD 7R MH X SULQFLSX WRpPpQR MHU
Facilities ManagemenD QH NRQ]XOWLUD X SRJOHGX RGOXNB NRMH \
GRQHVHQD RG VWUDQH XSUDYOMDpPNLK VWU XaNjg\zddhjD SR G X]
REDYLMHaAWHQ R WRPH pDN L X VOXpDMX GD WX RGOXNX
GRQHVH RGOXND R SUHPMHaAWDQMX QHNBrddi,RaMdie@D X PD
Facilities Managemerd je provedba tog radnog zadatka, da nekako smjesti sva radna mjesta

u manji prostor. Takav pristup je nazadan, jer odjel Facilities Manageamagra vremena
RVPLVOLWL L RSWLPDOQR SULGDJ&&LWL SURVWRU SR aHOWNM

7DNDY PDQMDN NRPXQLNDFLMH LPD ]D SRVOMHGLFX QHVDJ
VH PRUDMX SRaAaWLYDWL RG VWUDQH GRQRVLRFD RGOXNH
XSUDYD WYUWNH YUDWL RGMHO QDDVWDIUR NPHIHWNAWRG @ R P IIX
mora preseliti iz centra grada i sagraditi novu upravnu zgradu. Odjel Facilities Managemant

MH REDYLMHAWHQ R WRM RGOXFL NDGD VX SURMHNWL Y
Management mogli su ukazati upravigrojektantima na neke detalje vezane uz organizaciju
prostora koja bi pomogla boljem funkcioniranju objekta.

lako odjel Facilities Manageme® QHPD L]JOHGD GD SRVWDQH GLR WLP
SRVWRMH SODQRYL |]D SURALUHUNRAPRL LKMHRIGLYQIDXNGMHD MR
LVNXVWYR X L]YUGDYDQMX VYDNRGQHYQLK |DGDUD 6WRJD
GUXJLP RUJDQL]DFLMDPD 1D WRM LGHML VH ED]JLUD L EXG:
potencijalnih korisnika usluga.
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Komentar

Organizacija odjela Facilities Managemedt X RYRP VOXpDMX MH QHXRELpPDL!
YHOULQD VHUYLVD XJRYDUD SUHNR NRRSHUDQDWD D awRr
]JDGRYROMDYDMXUL QDpPpLQ ORAGD QDMLV\Wdé NFeckiti'se MD ] QL
MangemertD WHAaL ELWL VYH YLdH IRUPDODQ L VWUXNWXULUDQ
VWRJD aWR RVREOMH YDQMVNLK NRRSHUDQDWD QLMH XYLN
moraju pomno planirati, kako bi se radno vrijeRe&/ REOMD LVNRULVWLOR QD QDM

Kako navedeni primjer pokazuje, odjel Facilities Manager2ntQLMH ELR XNOMXpHQ >
RGOXpLYDQMH X SURAORVWL ,DNR VWUDWHENR SODQLUDQ
odjel imovine (invsticije, razvoj, nabava/zbrinjavanje) nije raspolagao sa informacijama

odjela Facilities Managemer® 2pHNXMH VH GD EL VH X EXGXUQRVWL W

[22]
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C.4 LOKALNA RAZINA

Primjer za model lokalneazine

Profesionalna organizacija

Organizacija djeluje kao grupa na dvije lokacije. Stara zgrada u centru grada i regionalni ured

u poslovnoj zoni nedaleko od grada. Tim cjelovitog upravljanja objektom (Facilities
Management) sastoji se olUXNRYRGLRFD RGMHOD VWDFLRQLUDQRJ >
GYD RSHUDWLYQD UXNRYRGLRFD VDWDFLRQLUDQD X VYD
svakodnevno funkcioniranje objekata.

Uvod

JRNXV MH QD FMHORYLWRP RGUADYDQ MXe]|dstgiUod Idtd/ LRQD C
zasebna objektastara (upravna) zgrada u centru grada i regionalni ured u poslovnoj zoni
QHGDOHNR RG JUDGD 8SUDYQD ]JUDGD X FHQWUX JUDGD
ORNDO NQMLAQLFX NOXE ]D pOibr@lR Yured pbHighw ReUaQ L XU
DGPLQLVWUDWLYQH SRWUHEH L VWRJD VH VDVWRML XJO
konferencijskim prostorima.

Struktura cjelovitog upravljanja objektom (Facilities Management-a)

Odjel Facilities Managemefat u ovoj organf|DFLML SRNULYD AaLURNX OHSH]X G
QHRSKRGDQ 7UPXRBRXRGLD&KRHPD RGMHOD VWDFLRQLUDQRJ X
operativna rukovodioca stacionirana u svakoj zgradi. Rukovodioc odjela pokriva djelatnosti
generalne politike odjela delikatne probleme, dok operativni rukovodioci nadgledaju
VYDNRGQHYQH |DGDUH 2EXMDP ]&@rikdzénajp AblicoonVELHY 0D QD J|

Tablica C41. Obujam poslova cjelovitog upravljanja objektima

Premisa Uredske usluge 2SUH XVOXJk
2 G U a D ydeka H 'RVWDYD SRaAWH | 2SVNUED KUDQRH
Dekorativni radovi Kancelarijski pribor Organiziranje konferencija
BRGL]J]YRYDpPL Fotokopiranje Usluge osiguranja
Telekomunikacije 2GUADYDQMH 10R Arhiviranje

YLILPND JD&W LW D| Tisak

9UDWDUVND VOX|{ 2SUHQLWD GRVW

7HKQLPND ]DAWL

VLAGHQMH

8VOXJH VH YUAH NRPELQDFLMRP VWDOQR]DSRVOHQLK GMH(
pravilo, stalnozaposleni djelatnici preuzimaju zadatke koji se obavljaju na kontinuiranoj
RVQRYL SRSXW@UADMDRDOBMD REMHNWD yDN L YLaHa UXNRYF
VNORQL VX SRYMHUDYDWL UDGQH |DGDUH VWDOQR]DSRVOFG
SURYRYyHQL L GHWDOMQR NRQWUROLUDQL 7R VH SUYHQV\
javhost SRSXW SRVOD QD UHFHSFLML WH WHOHIRQVNRM FHQ\
RGUDADYD VH QD VOLNX FLMHOH RUJDQL]DFLMH
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5DGQL |DGDFL NRML VH QH SURYRGH QD VYDNRGQHYQRM I
kooperanata, jer svojim obimom nis§ PRIJXUQRVWL |DGRYROMLWL SRWUH
GMHODWQLND QD SXQR UDGQR YULMHPH 2GUAaDYDQMH VWU
XJRYRUQL VHUYLV pLML GMHODWQLFL MHGQRP QD WMHGI
O9HULQD SUREODHANR PRaH QD YULMHPH RWNULWL 8 VOXpD
XJRYRUQL VHUYLV MH GXaDQ GRuUL X GRIJRYRUHQRP YUHPH
Druga grupa radnih zadataka ugovara se sa vanjskim servisima, sukladno njihovoj

VSHFLMDOURWLpINRMWOBURSVNUED KUDQRP L SLUHP VSDGD >
zahtjeva zdravstvene ispravhpsEULSUHPH WUDQVSRUWD L VHUYLUDQMD

Upravljanje djelatnostima cjelovitog upravljanja objektom

-HGQD RG JODYQLK S RtlasHvEhgRnidba ReBaviiib @ Dvg Bbekt® koji nisu u
EOL]LQL MH NDNR SUXAaLWL SRMHGLQH XVOXJH LVWRGREQF
GXSOR SRSXW pLaAUHQMD REMHNWD LOL YUDWDUVNH VOX
centralne uprave, on& X GRGLMHOMHQH RSHUDWLYQLP UXNRYRGLRF
odaziv na probleme. Stoga je i organizacija odjela takva da je u svakom objektu stalno
QD]RpDQ RSHUDWLYQL UXNRYRGLWNRML )DPOLWGHWYBOQAD
RGOXpLYDOQWDGEWHD RPGWHYHQRI YRGLWHOMD %LOR NDNR
UXNRYRYHQMD FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD X RYRP VOXp
WURANRYD VWRJD @aWR VH GLR DNWLYQRVWL PRaAH YRGLWL
OrgaQL]LUDQMH NRQIHUHQFLMD QD REMH ORNDFLMH SULPI
FHQWUDOH NDR L FHQWUDOL]JLUDQD NRQWUROD EXGAHWD ]

.RPXQLNDFLMD X RGMHOX MH WDNRYHU SRWHQFLMDOQL SL
odjel Faclities ManagemertD UDVSRUHYHQ QD GYLMH QHRYLVQH ORND
YHIDQRJ |D MHGQX ORNDFLMX pODQRYL RGMHOD VX X VYD
UDJUDGH SUREOHPD QD LQIRUPDWLYQRM ED]JL 8inlRYRP VO
UXNRYRGLRFLPD X REMHNWLPD GD VH QH RVMHUDMX L]R!
postojati formalizirani komunikacijski kanal, kako bi operativni rukovodioci bili u kontaktu sa
PDWLPpQRP RUJDQL]J]DFLMRP NDR L PHYXVR&QRu ssakaRrI D U XN F
WMHGQD RELUL LJROLUDQH REMHNWH L SURYMHULWL GD
PHYXYUHPHQX RSHUDWLYQL UXNRYRGLRFL SRWLpX VH GD
LQIRUPDFLMH YH]DQH X] UDGQH ]D G DoilHV @7 H KK@ARAQ R JX MRDG WD
NRPXQLNDFLMH 3ULPMHULFH HOHNWURQLpPpND SRawD NRUI
UXNRYRGLRFD YH]DQR X] RUJDQL]J]DFLMX NRQIHUHQFLMD
LIGYRMHQLK REMHNDWD MH R GsWdr@agemerdtSRPRIL L RGMHOX )

.DR SRPRUO X NRPXQLNDFLML XVSRVWDYOMHQD MH L EHV
UXNRYRGLWHOM RGMHOD L RSHUDWLYQL UXNRYRGLRFL X
UMHADYDWL L NDGD VX RSHUDWLYFL QD WHUHQX X ]JJUDGL

Rukovodioc odjela Facilities Managemebt PRUD LPDWL QD XPX GD aWR ERC
VSHFLILPpQL VXVWDY IXQNFLRQLUD L VKYDWLWL ANXOWXU
SUXAaLWL SULPMHUHQX L QDMEROMX XVOXJX BR@EXdHUX 3R
Facilities Managementa, tako i operativni rukovodioc upoznaju sa svakim novim
]DSRVOHQLNRP RUJDQL]DFLMH XNROLNR MH WR PRJXUH
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=DGRYROMHQMH SRWUHED RVQRYQH GMHODWQRVWL SRGX]t

=JUDGD RUJDQL]DFLMH X FHQWUXRI V&IU (hOAINWB SR M OFHRMN
WYUWNH &8WR RG YDQMVNLK SRVMHWLODFD .DR @&WR MH VS
FHQWUD ELEOLRWHNH NOXED pODQRYD UHVWRUDQD L GX
primi i do tri stotine novih posjetbFD 7R ]J]QDpL GD VH YHOLNL GLR
ManagementD X WRP WUHQXWNX SRVYHUXMH XSUDYR SRVMHWL
WROLNR SXQR L X REMHNWX VH |DGUaADYDMX UHODWLYQR N
VNXSL aWR YijadldojmQviRd.hihdve usluge.

1D ADORVW WR QLMH PRJXUH MHU ]D YULMHPH VNXSRYD X
]DSRVOHQLFL RUJDQL]DFLMH D QMLKRYH SULPMHGEH L VDY
objekta. Rukovoditelju odjela Fadiks Managemera bilo bi od velike koristi provesti

DQNHWX YH]DQX X] IDGRYROMVWYR SUXaHQH XVOXJH DOL
SUXA&D VHUYLVQH XVOXJH WR MH WH3ENR SURYHGLYR X GMH(

Cjelovito upravljanje objektom i vanjski utjecaji

JedQD RG JODYQLK |DGDUD YRGLWHOMD RGMHOD FMHORYL
primjena novih zakonskih regulativa. Posljedica toga je i usvajanje novih zakonskih

UHJXODWLYD YH]DQLK X] RpXYDQMH ]JGUDYOMD ]DSRVO
implementDFLMD X REMHNWH NRMLPD SUXAaD VHUYLVQH XVOX
YHQWLODFLMH X SRVORYQLP ]JJUDGDPD 1LMH SULKYDWOML
VWRJD VD WLPH PRUDMX ELWL XSR]JQDWL L X XSWDYL SRG
UDGLWL QHAWR QD VYRMX UXNX D L XJRYRURP WDNYH (
RJUDYyXMH RG RGJRYRUQRVWL SULPMHQH QRYRJ IDNRQD X
VD WLPH 6YD RGJRYRUQRVW WDGD SDGDt @bznéveinjadDsaSULP DV
QRYRQDVWDORP VLWXDFLMRP SULPDWHOM XVOXJH RIRUPL
NRMD MH ]DGXaHQD ]D LPSOHPHQWDFLMX QRYRJ ]DNRQD >
]DGXAHQD SURYHVWL SULPMHQX QRYRiJafin MdRl&@Qdk Od¢ld NDR ]
Facilities ManagemenD NDNR EL VH GHILQLUDOH UDGQH ]DGDUH L Q

6WUDWHANR FMHORYLWR XSUDYOMDQMH REMHNWLPD

Odjel Facilities Managemest u ovoj organizaciji osnovan je sa razlogom osiguranja
svakodnevnd IXQNFLRQLUDQMD REMHNDWD D ]D YRGLWHOMD W
X VWUDWHANRP SODQLUDQMX RVQRYQH GMHODWQRVWL
ManagementD PRUD UHDJLUDWL a4WR MH EUaH PRJXUH X VNOL
SRGX]6lGMHGHUL SULPMHUL JRYRUH R WRPH

Prije pet godina organizacija je regionalne urede imala u iznajmljenoj zgradi. Kako je zgrada
ELOD SUHGYLYHQD 1D QRYRJ QDMPRSULPFD RUJDQL]DFLMEL
lokaciju. lako je to bio zadatak zaljel Facilities Managemefat. Upravni odbor organizacije
RGOXpLR MH DQJDAaLUDWL YDQMVNH SURIHVLRQDOFH NRM|
2GDEUDQD MH ]J]JUDGD X |DYU&AQRM ID]L JUDGQMH 7HN WDG
prekasno D pODQRYH WLPD )DRIDOGW LSHYVHGODREBHHFMRMWD UMHA&H (
RGERU |]D VDYMHWRYDQMH NRML MH VXUDYLYDR VD DUKLWI
organizacije. Voditelj odjela Facilities Managemeddt SRVWDR MH pOdv@QallPHQRY D
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realnosti svi su savjeti voditelja odjela Facilities Manageraergnorirani, pogotovo oni
YH]IDQL X] YHOLPLQX L ORNDFLMX UDGQLK SURVWRUD 3UHC
nisu bitni za funkcioniranje objekta, nego da je njegovalxéd GD VYH SURVWRUH
DGHNYDWQLP QDPMHAWDMHP WHOHNRPXQLNDFLMVNRP RS
ManagementD VPDWUDR MH GD MH PRJDR GDWL YHUL GRSULQR
]JERJ VSHFLILPQLK ]QDQMD YH|DQLMKIMKQERALRQWODRWQMH RIL
VRED NRMH VX ELOH SUHPDOH ]D RpHNLYDQX IXQNFLMX

ODQMD MH awHWD ELOD XpLQMHQD X RGDELUX WHOHNRPX
odjela Facilities Managemeat bila zastarjela. Rezultat svega je biladwipa nadogradnje
WHOHNRPXQLNDFLMVNRJ VXVWDYD WH UXadHQMH L SRQRYQ
radnih prostorija.

Komentar

Organizacija se, kako je navedeno, sastoji od dvije neovisne zgrade, te je za odjel Facilities

Management bio SRVHEDQ L]D]RY RUJDQL]JLUDWL HNRQRPVNL XplL:
SRGMHGQDNR GMHORWYRUQR VOXaLWL X RED REMHNWD
Facilities ManagemenD SR MHGQRJ X VYDNL REMHNW RGMHO MH (
odzvu QD SUREOHPH 7TDNYD GMHORPLPpQD GHFHQWUDOL]L
UXNRYRGLRFLPD L VWDQRYLWX DXWRQRPLMX X RGOXpLYDQ

Kako bi bolje upoznali organizaciju za koju rade operativni voditelji Facilities Manageanent
zaposlili su po jednog asistenta¥DPH RUJDQL]DFLMH 7R MH SRPRJOR X
UDGD L IXQNFLRQLUDQMD VDPH RUJDQL]DFLMH L QMHQH 2
funkcioniranjem odjela Facilities Management te postali ravnopravni operativhim
rukovodiocima odjela u nadru, organizaciji i koordinaciji vanjskim kooperantima. Asistenti

VX WDNRYHU SRKDyDOL L GRGDWQH VHPLQDUH NDNR EL V
detaljima.

Odjel Facilities Managemend J|DPLAOMHQ RG VWUDQH SRVORGDYFD G
pRGUANX WDNR GD VWUDWH&ENR SURPLAOMDQMH QLMH SUF
yDN L NDGD MH SODQLUDQR SUHVHOMHQM H-aos@Werlje REMHN
SR VWUDQL L QLMH NRQ]JXOWLUDQ .DR SRBYuokbldiiahéED WH R
QRYH SRVORYQH JJUDGH QHJIJR AWR EL WL -BL®R OGIX pLHR RX(
savjetodavno tijelo u ranom stadiju projektiranja. [22]

PRILOG C 17/130



C.5 REGIONALNA RAZINA (broj 1)

Primjer za model regionalne razine broj 1

GrupD SULYDWQD RUJDQL]DFLMD JGUDYVWYHQH ]DA&WLWH

*UXSD VH VDVWRML RG EROQLFH UDVSRUHYHQH GLOMHP
HIJJILVWLUD QD pHWLUL UD]JLQH 8SUDYQL RGERU NRUSRUD
upravljanje na razini boloe. Rukovodioc cjelovitog upravljanja objektima (Facilities
Management) na korporativnoj razini provodi generalnu politiku upravljanja objektima.
SRWRQML WDNRYHU QDG]JLUH VYH QRYH UDGRYH WH SRV
razina preuzelaj X ORJX NRRUGLQDFLMH GRN EROQLpPpND RSHUDWLIL
funkcioniranju objekata.

Uvod

JRNXV RYH VWXGLMH MH RUJDQL]DFLMD NRMD SURYRGL XV
trideset privatnih bolnica lociranih diljenvjedinjenog kraljevstva, u manjim i velikim
JUDGRYLPD 2UJDQL]DFLMD VH WDNRYHU VDVWRML RG R
regionalna ureda. Stoga je to dobar primjer modela regionalne razine.

2UJDQL]DFLMD REXKYDUD E RiDi Qlicekidr. IGropd [ odijefignéu JHQH |
pHWLUL UHJLMH VD SR RVDP EROQLFD X VYDNRM UHJLML
UHJLMX ]DVHEQR 8 NRUSRUDWLYQRP XUHGX QDOD]L VH L]
MH XNOMXpHQ L WaRn&lhRadpdviagdkorporaiivnih financija, kadrovskih

SRVORYD SUDYQLK SRVORYD QMHIJRYDQMD SRPRUQRJ PH(
XSUDYOMDQMH QHNUHWQLQDPD |[DMHGQR VD SUDWHUOULP WLI

Organizacija ima piramidalnu strukturu sastld@@NLP SODQLUDQMHP L XSUDYRP
razini, preko koordiniranih regionalnih uprava, do generalnog svakodnevnog upravljanja na
razini bolnica.

Struktura cjelovitog upravljanja objektom

YLQMHQLFD GD RUJDQL]J]DFLMDRERYIMB®XMIE RPOHBD®R DWIU LG
cjelovitog upravljanja objektima. Struktura Facilities Managersemirati strukturu cijele
organizacije, zato je servis Faciliies ManagemPbnt SRGLMHOMHQ QD pHWLUL
NRUSRUDWLYQL UHJL RrgaDigafja stog& RifaQd fpahjini, Royalprdpoznaje
YDAaQRVW )DFLOLWLHSDORBDIBIIRPEQWDYQLN FMHORYLWRJ XS
odbora.

8 YHOLNLP RUJDQL]DFLMDPD )DFLOLWLHYVY ODQDJHPHQW M|
pokriva i veliki bro DNWLYQRVWL 3UHPD WRPH RGUHYHQH IXQNFLN
se iznad domena mnogih drugih odjela Facilities Management drugim poslovnim
VXEMHNWLPD 2UJDQL]DFLMD SULPMHULFH NRQVWDQWQR
stoga imovi internih upravljanja projektima tvore dio Facilities Manager@nha
korporativhom nivou.
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8ORJH L RGIJRYRUQRVWL UD]JOLpPpLWLK QLYRD XSUDYOMDQMD

Nivo uprave
Direktor Facilities Managemend LPD GRPLQDQWQR VWIXDWHHYE N XQBRORD KL
RSHUDWLYQLK SRVORYD VDPR NDGD VH SRMDYH ]1QDpDMQL
VOMHGHUHP
- prezentacija funkcije Facilities ManagementNadzornom i Upravnom odboru
organizacije;
- NDR MHGDQ RG GLUHNWRUD DETEGNHHQREBRUIYWHHAOWRY
situaciju za cijelu grupu.

Korporativni nivo

Cjelovito upravljanje objektima na ovom nivou je odgovornost grupnog rukovodioca
FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD REMHNWLPD NRML MH VDYM
osoblja. NeqRYD XORJD NDR UXNRYRGLRFD NRUSRUDWLYQRJ FM
na:

- XVSRVWDYOMDQMH L XSUDYOMDQMH ALURNLP NRUSRU
funkciju Facilities Managemenb X] SRaWLYDQMH JDNRQVNLK REYI
politike;

- izYMHaAaWDYDQMH 8SUDYQRJ L 1DGJRUQRJ RGER&D R GMH

- osiguranje profesionalne potpore i upravljanja operativnim osobljem na regionalnoj i
EROQLPNRM UD]JLQL

Regionalni nivo
2UJDQL]DFLMD MH SRGLMHO Ms$v&kd imé qvbhweglonalndddilektidrh R G N
FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD REMHNWLPD NDR L SRPRUQLN
regionalnim uredima. Principijelne funkcije regionalnih timova Facilities Management
RYLVH R ILILPNRM VWDXWNWWIRYIREROQLFRINRMLYVDAHWL NDR
- RUJDQL]DFLMD UXNRYRYHQMH L QDG]JRU UDGD XSRV
DQJDALUDQLK QD RGUADYDQMX L ]DYLVQLP SRVORYLPD
- VDYMHWRYDQMD L YRYHQMD UHJLRQDOQLK GLUHNWR
planiranaiINRUL&WHQMD IL]JLpPNLK UHVXUVD |]D SRWUHEH SR\
- SRGU&AGND YRGLWHOMLPD EROQLFD SUL SODQLUDQMX Ul
nadzor.

%ROQLpPpNL QLYR

Po jedan voditel] Facilities Managementzaposlen je u svakoj od trideset i dvije bolnice. U

bolncL MH WDNDY YRGLWHOM ]QDQ NDNR YRGLWHOM KRWH
QDJRYLMHVWLWL QMHJIRYD XORJD VH XJODYQRP YHA&H ]D
NRPIRUD SDFLMHQDWD 6WRJD MH YRGLWHOM KRWHOVNLE
dostDYX KUDQH L SLUD XORJX GRPDUD YUDWDUVNX VOXAaEX
VYL WL VHUYLVL ELOL X QDGOHaQRVWL VWDOQR]DSRVO
besprijekorno. Svaka bolnica funkcionira u smislu Facilities Manageandswb iprimjer

YH]DQ X] APRGHO YH]DQ |]D MHGQX ORNDFLMX3® 7R ]QDpL
RSHUDWLYQL QHJR QD VWUDWHANL )DFLOLWLHY ODQDJHPH

6YDND RG EROQLFD LPD ]JDSRVOHQRJ L WHKQLpDUD RGUAD
YRYHQMH SRUHREQS&MAWIQMD NDR L VYDNR QHSODQLUDQR RC
MH YRGLWHOM KRWHOVNLK VOX4EL QDGOHADQ ]D UDG WHK:
regionalne direktore Facilities Managemeédt 7R MH VWRJD &WR MIBKIRELPpQR
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VOX&EL RVRED EH] IRUPDOQH WHKQLpNH QDREUD]JEH WDU
YH]DQD X] RGUADYDQMH

Upravljanje djelatnostima cjelovitog upravljanja objektom

S3RAWR MH RUJDQL]DFLM & glénakra L kvrhpteWsnaDvéoma R NQ W UD W L W
stanje cjelovitog upravljanja po objektima iste razine. Stoga se regionalni direktori Facilities
Management sastaju svaka dva mjeseca kako bi se upoznali sa trenutnim stanjem odjela po
svim regijama. Sukladno tome svaki regionalni direktacikties Managemerd saziva
UHGRYLWH VDVWDQNH VD YRGLWHOMLPD KRWHOVNLK VOXAal

JRUPDOQD GUXAHQMD QLVX MHGLQL YLG QDGDR WBDVOXpRWXD
RGUADYDQMD QD SULPMHU |DSUYLDXEKEQERORRMX §DGSUBIL GG
RGUADYDQMH ]D VYDNL REMHNW NDR L NDOHQGDU DNWLYQ
RGUaDYDQMD X EROQLFL PRUD VH SULGUaDYDWL SODQD

regionalni direktor Facilities MaggmertD LOL QMHJRY SRPRUQLN SRVMHW
YH]DQR X] RGUADYDQMH RELPQR SURYMHUH GQHYQLNH UD
7DNYD YUVWD LQVSHNFLMH QH SURYRGL VH pHVWRa 7LPH U]
VWMHPpXUREGHRE X RGUADYDQMX

, JPHyX UD]J]OLpLWLK QLYRD FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD RE
koriste se usporedo sa formalnim. Ukoliko regionalni direktor Facilities Managemerd

QHNL QHUMHALYL SUREOHP PsRdyHkoledy W XdigeL rédiar kojiRs® W D N W
PRJDR VXVUHVWL VD VOLpQLP SUREOHPRP 7D NRPXQLNDFL
Facilities Managemerd na nivou uprave. Takav timski pristup odobrila je i uprava, stoga se
PQRJL SUREOHPL UMB¥DYDMMX EHJJAKSIOHWMDQMD YLaAHJ QLYRD

, QWHUQR VXVWDYQR YUHGQRYDQMH MH MRa MHGQD PHWR
XSUDYOMDQMD REMHNWLPD NDNR EL VH SREROMADOD XVO
X pHWLUL UDHOLWDWR GBJERVWRMH YHOLNH PRJIJXUQRVWL X
VOXAaEL NDNR VH YLGL QD VOMHGHULP SULPMHULPD

-HGQD RG RGJRYRUQRVWL VO-DaBWMHH YPGUADWD G M H N DH P I ¢
=D WR MH ]DGXaHQ ]D VYahiNDMHH IV SEXF LISVRDR HGW Q 6ICGQXAED )D
D RGOXpLOD MH X GYLMH UHJLMH WDM SRVDR SRYMHUL'
XVSUNRV SURWLYOMHQMX 8SUDYQRJ RGERUD NRML MH KW
UHJLMDPD 1D seB Qapgidvild\de €&kbhbimska analiza i analiza kvalitete ispunjenog
SRVOD $QDOL]D MH XWYUGLOD GD MH YDQMVND XVOXJD MFE
MHGQDND 7DNYD PRJIJXUQRVW LQWHUQRJ VXVWDYQRJ YUHC
XWHGX WUR&ANRYD

6OMHGHUH SRGUXpMH NRMH MH ELOR DQDOLJLUDQR VX
ManagemertD QD QLYRX XSUDYH DQJDAaLUDR MH YDQMVNX F
XVSRUHYLYDOD NRPXQDOQH WUR&GANRYH QDDRMEVUHPRWNMRED
SOLQD YRGH L VWUXMH .DGD MH DQDOL]D ]DYU&ALOD UH]
JUDIRYD |]D ODN&H SUDUHQMH 1DNRQ WRJD GRJRYDUDOH
VPDQMHQMH WURA&ANRYD 7D G kX Faritidd ManddeQdat, Udiind RQD O Q |
je bio zadatak da zajedno naprave istu analizu. Njihova analiza bila je kompleksnija, jer su
X]HOL X RE]JLU L UD]OLpLWH JQDpDMNH NRMH VX XWMHFDOF
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RE]JLU YHOLPLQX (BIFFNDHIG LGMIKKERX VWDURVW WH HQHUJHW
EROQLFD 7DNYD DQDOL]D ELOD MH GHWDOMQLMD L REMD)
]JJubGb ,VWR WDNR NDR ]DNOMXpDN DQDOL]JH GRQHVHQL
smanHQMD NRPXQDOQLK WURANRYD 7UR&ANRYL JULMDQMD
SRYHUDQMHP YDQMVNH L]J]RODFLMH VDPLK ]J]JUDGD L WR
SROLVWLUHQD VWLURSRUD WH QRYRP DOXPLQLMVNRP
kooperanaVD L RQH QDSUDYOMHQH X NXiuL SRYUDWLOR VH
HNRQRPVNL WURADN MH LabR X NRULVW DQDOL]H QDSUDYO

60OXA4ED )DFLOLW-DHX YVE&DNMRHW HQWOHAQRVWL LPD YHOLNL E
PQRJH EROQLFH ELOH VX RELOQR UHYLWDOL]JLUDQH 3RVYV
nastale tokom svake revitalizacije. Stoga su svi projekti pretvorenitaldigblik, uporabom

softvera poput AutoCAbD 7DNR MH RODN&GDQR SUDUHQMH UDGRYD
tekstualni dio dokumenata pretvoren je u digitalni oblik i pohranjen u bazu podataka.
=DMHGQR GLJLWDOQL WHKQLpPpNL ADWHANGH & UWRNMN IQNW QILWAF
RGUaDYDQMD REMHNDWD L LQVWDODFLMD X QMLPD

2SUHQLWL MH WUHQG X WDNR YHOLNLP RUJDQL]DFLMDPD
GLJLWDOQL REOLN ]D @8WR VH YL&@&H PDQMH XVSMBH&EQR NRI
tehnologija. Ta tehnologija spaja geografsku lokaciju objekta sa projektnim dokumentima, te
DNR VH UHGRYLWR REQDYOMD XYHOLNH PR&H NRULVWLWL
sustava.

=DGRYROMHQMH SRWUHED RVQRYQH GMHODWQRVWL SRGX]t

.DGD RFMHQMXMHPR SRWUHEH RVQRYQH GMHOBBWQ& VWL SR
X]JHWL X REJLU ]DKWMHYH NDNR RVREOMD X EROQLFDPD
REJLURP ]D NROLpPLQX ]JDSRVOHQLND L NRULNQdpmDi VXVWDY
SUHPD WRPH GRQLMHWL |]DNOMXpDN -aQidrdR1 &RIIGKsiFkbhit) DFL O L
selektivan.

5XNRYRGVWYR MH ]JDGXAHQR ]D IXQNFLRQLUDQMH EROQLFD
UXNRYRGVWYRP GLUHNWRUD ERQU@IURD X [DSXAMRYLHOXMH X'
GRPHQH WH UMH&ADYDMX PDQMH SUREOHPH 'LUHNWRUL

UD]J]OLpLWLK RGMHOD EROQLFD NDNR EL VH XYMHULR GD
provode, a potom, o tome se obBMVg§WDYD YRGLWHOMD KRWHOVNLK VOXAaE

Regionalni direktori Facilities Managememtzainteresirani su za cjelokupni dojam cjelovitog
RGUADYDQMD EROQLFD 'QHYQR IXQNFLRQLUDQMH VOXAaE!
preokupacija. Stoga sastanke sazivaju tahao, na poltformalnoj bazi i na njima se sa
YRGLWHOMLPD EROQLFD GRJRYDUD EXGAaHW ]D VOLMHGHUI
FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD REMHNWLPD -HGQRP JRGLAQ
XWYUYyXMH JRGLaQKu LbolactGdseivo. ] BNo, \fegibnalni direktori Facilities
ManagementD RELOD]H VYDNX EROQLFX MHGQRP PMHVHpPQR
IXQNFLRQLUDQMX VOXAaEeEH

AWR VH WLpH EULJH R SDFLMHQW LaPloristRitdvekiae mBxédeO LW LH

upoznDYDQMD VD |IDGRYROMVWYRP SDFLMHQDWD XVOXJRP NR
bolnica o eventualnim posljedicama na pacijente, glede njihove usluge. Isto tako odjel
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Facilities ManagemenD SURYRGL RSUX DQNHWX R VYLP EROHVQLFI
]DGXaHQ MH PDUNHWLQANL RGMHO 2SVHJ DQNHWD R ]DC
SRGUXpMD YHJHQD X] IDGRYROMVWYR EROQLFRP 3LWDQMD
GHWDOMH YH]DQH X] VREX X NRMRM ER O HNeQuboleénika, L SRWI
SD VYH GR RSVNUEH KUDQRP L SLUHP .YDUWDOQD L]JYMHA&
trebaju korigirati.

9HOLNL GLR DQJD&PDQD JDoHnoS ka\hh FevitaOZaDhbiPaH Reiakvin

SURMHNDWD MH QHGOD YWQHR REROWUBLHRQRURBMWWL DQNHWX R ]
NRML UDGH X REQRYOMHQLP REMHNWLPD WH SURQDIUL SRG
LVWLP REMHNWLPD &LOM DQNHWH MH QDXpLWL QD VWDU
EXGXUQRWVWWHRKDNXH VH pHVWR NRULVWH RG VAVUDQH YRGL

Cjelovito upravljanje objektom i vanjski utjecaji

=GUDYVWYHQD |DawLWD MH SRGUXpMH GMHODWQRVWL NRMN
aAaWR ]J]ERJ QRYLK SULVWXSD X OLMHpPHQMX L QMH]L 7R ]
Managementa mora biti svjesna i spremna brzo reagirati ha novonastalgneroi®ve

EROQLFH PRUDMX ELWL LVWRGREQR REDYLMHAWHQH R LPS
ManagementD PRUD X SRWSXQRVWL SUDWLWL L ELWL X VOXAaEL |

.DR YHOLND L GREUR RUJDQL]JLUDQD MNWX#&DDXFMERREL VER
pHVWR VH GRJDYyD GD PDQMH JGUDYVWYHQH RUJDQL]DFL
Facilities Managemerd na savjetovanje. Isto se tako i od direktora i voditelja Facilities
ManagementD pHVWR WUDAL GD SRVMWNWID QRGE HXL K $E U@IYN X X/HD(
SULVWXSLPD FMHORYLWRP RGUADYDQMX YHVWR VH RGUAL
YHIDQH X] FMHORYLWR XSUDYOMDQMH REMHNWLPD &awR M
ManagementD PHYXVRE QR S Rajursa Xajhoviir8 Bdtaljima vezanim uz njihovu

struku.

6WUDWHANR FMHORYLWR XSUDYOMDQMH REMHNWLPD

2VQRYQD GMHODWQRVW RUJDQL]DFLMH MH SUXabDQMH ]G
zdravstvenih usluga, medicinske usluge su samo dio cjelokw® XJH 3DFLMHQWL SO
WUHWPDQ X EROQLFL SD WDNR RpPHNXMX L YLVRNX UD]JLQ X
ELWL PRGHUQH NRPIRUQH LQWLPQH L VOLPQR NDR L NYD
biti visokog normativnog nivoa. Std RVQRYQD GMHODWQRVW V@XAageEH )D
PRUD ]|D VWUDWHILMX X EXGXUQRVWL X]JHWL X RE]JLU L SRYl

2PHNLYDQMD SDFLMHQDWD QLVX MHGLQL YDQMVNL XWMHF
djelatnosti. Organizacija monazeti u obzir i konkurenciju, a i medicinski savjetnici uvijek
LPDMX aHOMX UDGLWL QD QDMPRGHUQLMRM RSUHPL X
SURVOMHYLYDQMH SDFLMHQDWD X VSHFLMDOL]JLUDQH ERO
posljedice po organaciju.

7UHUL XWMHFDMDQ IDNWRU MH EU]JLQD SURPMHQD X PHGLF

VH NRQWLQXLUDQR D WR ]QDpL GD SDFLMHQWL SURYRGH
SRVOMHGLFX LPD VPDQMHQMH EURMD EROHVQLpPNLK NUHYH
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SvigopUH QDYHGHQL GHWDOML XWMHpX QD UMKBUVOKBIE}D ) PFD
LPD XWMHFDM L QD VDPH REMHNWH 7R XMHG@RaSURPLD
XWMHFDMQLML SROR&ADM X RUJDQL]DFLML 1D Wénh QDpLQ
SURPRYLUDQ L XNOMXpHQ X 1DG]J]RUQL RGERU FMHORNXSQF
GLUHNWRU VOX&4EH FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD REMHNW
odluka.

SULPMHULFH RUJDQL]DFLMD WUHQXW® painfenu khDedhu &R W S X Q
SRVWRMHuULK 8 SRpHWNX MH ELOD LGHMD VDPR UHQRYLUD
'LUHNWRU VOXaEH FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD REMHNWLF
LPDOD YHUH ILQDQFLMVNHUDWGCRENRHYIR BBV QR EH EMW@MDUH]JUDG

'LUHNWRU VOXAaEH FMHORYLWRJ XSUDYOMDQMD REMHNWL
rezultiralo boljoj povezanosti odjela Facilties Manager@esa odjelima osnovne djelatnosti
SRGX]HUD 'R GRRGM®@OHELY3AL GLUHNWRU YRGLR VOXAaEX FN\
ELOD SURAHWD NRPSOHNVQLP ELURNUDWVNLP SURFHVRP
UHQRYLUDQMD PDORJ YROXPHQD SRSXW EROHVQLpPpNH VRI
desetak osobalujerarhijskom nizu, poput:

interno nadzorno tijelo;

- YRGLWHOM RGUabDYDQMD NRML MH PRELOL]JLUDR GYLM}
- YRGLWHOM VHUYLVD NRML EL DQJDALUDR WUL ]JDSRVC
XUHGVNRJ QDPMH&aWDMDVOMHOQRIRQVNLK OLQLM
YRGLWHOM QDEDYH NRML MH ELR ]DGXA&HQ ]D RUJDQL]I
GRMDYH RSVNUEX PHGLFLQVNLK SOLQRYD PHGLFLQVI
uspostavu telekomunikacijskih usluga:

- YRGLWHOMD KRWHOVNLK VOXAaEL

Takav UDGQL ]DGDWDN SDGDR MH QD OHYyD GLUHNWRUX ER
SULSUHPOMHQ D L RGX]LPDOR PX MH YULMHPH RG EDYOMH
bolnice.

Novi direktor cjelovitog upravljanja objektima je zamijetio navedene gioBIH L RGOXDpLR
UHRUJDQL]JLUDWL VOXaEX WDNR GD MH VYH VOXAaEH QH®
objedinio. Tako je integrirao sve servisne usluge i oslobodio prostor djelatnicima direktno
]JDSRVOHQLP QD RVQRYQRM GMHODW QR \ustigan@koj¥ His@Q H R SW
YH]DQH X] QMLKRYX RVQRYQX GMHODW Q Ra/ptho 6fRaBErijle VO X AE L
VXUDYyXMH VD RVWDOLP VOXAaEDPD

Komentar

2UJDQL]DFLMD VOXAEH YDFROVOXEBXMIHDSDHMMRHYWLGHVHW [
lokacijama. =DWR L QH pXGL GD MH WDM RGMHO SULOLPQR NR
LIPHyX VDPRJ RGMHOD SRWHQFLMDOQR MH NRPSOLFLUDQ
piramidi hijerarhije, kao i na svim lokacijama na kojima odjel djeluje. Stoga je razvijena

koPXQLNDFLMVND VWUXNWXUD NRMD MH GRYROMQR XpLQNR®

ObDGD MH VDGD RGMHO GREUR RUJDQL]JLUDQ ]D SURYRYHQM
VNRUR SHW JRGLQD 6XVWDY MH YHOLMvedtpHoPRaH VH RpHN
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8VSUNRY GREURM RUJDQL]DFLML VOXAEH XYHGHQ MH \
RUJDQL]DFLMH 1H VPLMH VH GR]JYROLWL GD VH VOX&ED A
Primjerice, uvedeno je interno sustavno vrednovanje, kako bi se usluga i kowtrol® @8N R Y D

PRJOD XQDSULMHGLWL 7DNRYHU VH SODQLUD SURYHVWL
]JDGRYROMVWYR NRULVQLND L SDFLMHQDWD QRYRREQRYOM|

Za razliku od prije navedenih primjera, u ovoj organizaciji Facilities Managemertpui L QD
VWUDWHANL QLYR RGOXpLYDQMD 7R MH YMHURMDWQR VWR
QD SUXADQMH JGUDYVWYHQLK XVOXJD QHJIJR L QD VDGUAL
GRVWDYX KUDQH L SLuD .DR SRVO M GavejDorganizadijDigrg DFLO L\
]1QDpDMQX XORJX 7R VH RGQRVL L QD pLQMHQLFX GD VH
REMHNWLPD QH EDYL VDPR SLWDQMLPD VYRMH VOXAaEH
korporacije. [22]
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C.6 REGIONALNA RAZINA (broj 2)

Primjer za model regionalne razine broj 2

$IJHQFLMD ]D RpXYDQMH VSRPHQLND

*UXSD GMHOXMH NDR SURIHVLRQDOQD DIJHQFLMD NRMD UXN
EDAWLQRP SD VH VWRJD PRaH RNDUDNWHUL]JLUDWL NDR S|
REMHNWLPD OQRJL REMHNWL NRMH RS \aikainX pbtijefebiey QRJI V X
QD wUuL UD]JLQH UHJLRQDOQD ORNDOQD L ORNDOLWHWQD
postoje planovi za privatizacijom nekih odjela.

Uvod

2YDM SULPMHU REUDYyXMH RUJDQL]DFLMX NRPMRHRBREDNYK
VSRPHQLND GLOMHP GUADYH 2UJDQL]DFLMD MH RSHUDWIL
NRQJHUYDWRUVNL RGMHO L RGMHO RpXYDQMD REMHNDWD
samostalno, stoga je za potrebe ovog primjera fokus usmjere6mald O RpXYDQMD REMH

2GMHO RpXYDQMD REMHNDWD NDR VYRMX RVQRYQX GMI
REMHNWLPD VWRJD VH PRaH RNDUDNWH talkpli pod gdjoNDR R G M
LQJHUHQFLMRP GUAL SUHNR R Eijdlad 18224 Bbjekhatal RofponmGse AD Y H
RGMHO EDYL RG REMHNDWD RG NRMLK VX RVWDOL VDPR GL
pLWDY QL] REMHNDWD SR RpXYDQRVWL L]JPHYyX RYD GYD N
GUAaDYD L QMHQ XGLR X SRGX]HuUX MH

Struktura cjelovitog upravljanja objektom

2UJDQL]DFLMD MH SRGLMHOMHQD QD SHW SRGUXpMD RG
XVOXJD )DFLOLWLHY ODQDJHPHQWD X VYRMRM UHJLML 3R
regija, grupa i lokalitet.

Regija- SHILRQDOQL GLUHNWRU MH RGJRYRUDQ ]D VYRM RGM
Upravlja sa tri odjela:
- RGMHO NRML MH ]DGX&HQ ]D VYDNRGQHYQR IXQNFLRQL
- RGMHO NRML YU&GL RGUaDYDQMH L RUJDQL]JLUD UDGRYH
- koQIJHUYDWRUVNL RGMHO X NRMHP VH QDOD]H DUKLWI
UMHADYDQMX L WHKQLPpND SLWDQMD

Grupa- 6YH UHJLMH VX SRGLMHOMHQH QD PDQMD SRGUXpPMD
]DSRVOHQLND NRMRM MH QD pHOX tdsXdjaMjB \kao Jdk&S il H Q R
UXNRYRGLODF NRML VH EULQH GD VH R DUKHRORANLP ORN

Lokalitet- . XVWRVL VX UDVSRUHVHQL QD PQRJLP ORNDFLMDPD
biti stalno zaposlen, dok su na drugim potrebe za kustoaom sezonske naravi. Kustosova
SULPDUQD IXQNFLMD MD GD SULNXSL QRYDF ]D XOD] X REM
QD ORNDOLWHWX WH REDYLMHVWL R WRPH QDGUHYHQH
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'RGDWQR RGMHO RpXYDQMD REMHNDWD PRAaH VHaSRVOXa
SUDWHULP JUXSDPD NRUSRUDWLYQRM VHUYLVQRM JUXSL
ILQDQFLMVND VUHGVWYD L VOXaL NDR VDYMHWRGDYQR WL
NRMD SUXAD SUHJU&AW RVWDOLK XV O XdsnaglRajaysé bRneWw D O R J

renoviranju objekata, servisnim uslugama na objektima i ostalog prema potrebi.

Upravljanje djelatnostima cjelovitog upravljanja objektom

6YDND UHJLRQDOQD VOXAaED RGJRYRUQD MH ]D SUHNR SH
metRGH L SURFHGXUH NRMH RVLIXUDYDMX GD VYDND ORNDF
]D RGUHYHQX ORNDFLMX $UKHROR&ANH ORNDFLMH SRGLMH
2VMHWOMLYH DUKHRORAGNH ORNDFLMH IRUPR¢0/&@détskedi QDG ]L
RGMHOD WH VH SURYRGL YUHGQRYDQMH R NROLpPLQL ASUF
PRUDMX SRGX]JHWL 6WDELOQH DUKHROR&NH ORNDFLMH QD
JRGLQH 5HGRYQH LQVSHNFLMHGLAR&H 1L SDDQUWDBELXIH HRV R E
WDM QDpLQ RUIJDQL]DFLMD LPD GREDU XYLG X SRWUHEQD 11

'RGDWQR QDG]JLUDQMX REMHNDWD |]D PQRJH YHUH ORNDEF
SURJUDPD SUHYHQWLY QRRJRR DY ID\QHDW LIADYL MK QD Rp:
PDWHULMDOD RG NRMLK MH ORNDOLWHW VD]GDQ 'UXJL SUF
koji vodi brigu o sigurnosti posjetitelja objekta.

.DNR MH RUJDQL]DFLMD UD&ALUHQD SR HLIMHID RIR GYHDY¥M H. \£
SDAQMD QD PHWRGH NRPXQLFLUDQMD XQXWDU RUJDQL]DF
NRPXQLFLUDQMD SR UHJLMDPD 6WRJD VH UHJLRQDOQL G
/JRQGRQX VUHGLAWX RUJD Q L§trfel MdiupiNKad! Bod&ak sh&tanBU DY LO
UHJLRQDOQL GLUHNWRUL PHYXVREQR UD]JPMHQMXMX SRVMF
VD VWDQMHP VOX&EH QD RGUHYHQLP ORNDOLWHWLPD

Zadovoljenje potreba posjetilaca

=D UD]JOLNX RG SULPMHUD @ NRHGNQILKN 5 RIENVHH NYW U QLV X G
vanjski posjetioci. No kao i svaki sustav Facilities Managenientt RYDM LPD aHOMX
NDNR VH SRVMHWLRFL RVMHUDMX L NRMH VX LP ]JDPMHUNF
SRVMHWLRFLPDPQWRNDRKHRDRANMWH NRQNUHWQH NRPHQWD!I
VMHGLAWX )RUPDOQD LVWUDALYDQMD WDNRYHU VH SUR®
SRVOMHGLFD LVWUDAaLYDQMD |]DGRYROMVWYD SRVMHWLOD
mnogim lokacijama.2 UJDQL]DFLMD MH VWRJD RGOXpLOD SRVYHWLW
PQLMHQMD SD MH XYHOD NQMLJX XWLVDND L NQMLJX aDOE
L IRUPDOQX SURFHGXUX ]DSULPDQMD aDOEL VD REDYH]Q
X pjer@n koracima u skladu sa istom.
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Cjelovito upravljanje objektom i vanjski utjecaji

Mnogi lokaliteti kojima grupa upravlja otvoreni su za javnost. S tim u vezi, grupa je ujedno

RGJRYRUQD ]D SULPMHQX VYLK VLIJXUQRVQi #a &kUddL %LOF
DUKHRORANLK ORNDOLWHWD ]DGRYROML ED& VYH VLJXUQF
SRVMHWLODFD =DNRQRGDYDF SULKYDUD RGUHYHQH SURPN
SRVMHWLODFD 7DNYH VOXpDMHYHKSHRNXRBPMYDSNRGOREB WIVX
X] SULPMHQX |DNRQD VDPRP |DNRQRGDYFX =DNRQRGDYDF
PRJX XVYRMLWL LOL VH ]DNRQ PRUD SULPLMHQLWL X FLM
UHJLRQDOQD VOXAED JUXSaHW BYDDONEEK &3 RMM HW REDK DM HS X W't
NRMH VQRVH WRNRP SRVMHWH RGUHYHQLP DUKHRORA&ANLP O

2SRUDYDN QDNRQ QHSRJRGH LOL LQFLGHQWD MHGQD MH
SUHGYLYHQD RG VWUDQH JUXSH 9DOtkayikradildl e Bp&atHI& DQW
SRQDabQMD X VOXpDMX QHSRJRGH LOL LQFLGHQWD ,]GDQ
REMHNW VD XSXWDPD L SUDYLOLPD SRQD&DQMD X VOXpDM
MH MR&4 MHGDQ SULUXQLOUNDDKYRDRIENDLCREMHNW D REUD]
REUDQH RG QHSUHGYLGLYLK VLWXDFLMD WH SUDYLOD YH]I

6WUDWHANR FMHORYLWR XSUDYOMDQMH REMHNWLPD

Kako je ranije navedeno, ovakva organizacija ima sve odlike organizacije Facilities
Managementi. U ovom primjeru organizacija Facilities Managereena potpunosti je
SRVYHUHQD VWUDWHAaANLP SLWDQMLPD ,]GDQ MH L GRNXPH
LIQRVL VWUDWHANH SURMHNFLMH |D VOMHGHAH XWVUONRGHQ

- RGUADWL REMHNWH NRMLPD UXNRYRGL RUJDQL]DFLMD

obzirom na hitnost poduzimanja radova i dostupne resurse;

SULSUHPLWL L]YMH&UD YH]DQD X] VWDQMH REMHNDWD

dokumenataz& YH REMHNWH R NRMLPD VH VNUEL SR YDaQRV

- RPRJXULWL SULVWXS REMHNWLPD YDQMVNLP SRVMHW
YHIDQH X] REMHNWH NDNR EL ERUDYDN SRVMHWLWHONMN
MH QD]QDpLWDAQRVOWDWEMEBXDWD QD QDFLRQDOQRM L 1

- SRVWDWL YRGHUD RUJDQL]DFLMD QD VYMHWVNRM UD]L
WH GHPRQVWULUDWL GREUX SUDNVX XSUDYOMDQMD |
SRVYHUHQRVW KReizdriza@iskintdomisid. X

Sada kada je organizacija definirala pravac kretanja gore navegewiiiwibraju se provesti u

dielo yDN L OHWLPLpDQ SUHJOHG QD |[DGDWNH GDMH ]DNOMX
]DWR a8WR XNOMXpXVRHLEVWRRQM a WNRWRU A Q R HOIgdni@LijldHNW QR
AaHOL REMHNWH R NRMLPD VNUEL XpLQLWL aWR GRVWXSQ
SRVMHWLODFD PRJDR EL XWMHFDWL QD XEU]J]DQR SURSDG
UD]JLQX SULKR&DSULKREGD GRELYHQRJ RG VWUDQH SRVMHW
Dakle aWR MH YHUL EURM SRVMHWLODFD YHUOD VX L L]JGDY
RUJDQL]DFLMD PRUD SURQDUL EDODQV L]PHYyX WH GYLMH NI

8] SURQDODAHQMH BLREQ@WHPFPD SQWBURYRYHQMX FLOMHYD

SRVWDYLOD SRVWRMH L YDQMVNL XWMHFDML NRML XWMHA
GRN RUJDQL]DFLMD SURYRGL RGOXNX R WRPH NRML REMHN
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svoju oduNX XVNODGLWL L VD GMHORYDQMHP NRQNXUHQFLMH
SRYLMHVQR QDMYHUL ]1QDpDM LOL NRMX ORNDFLMX MH QEC
RGOXNX GD OL MH QHNL ORNDOLWHW YHOLNBahjaSRoYLMHVQ
QMHJRYD ORNDFLMD MH SULPMHULFH GDOHNR RG QHNH GI
ORNDFLMD PRAaGD QH WROLNR ]QDpDMQD PRAaH ELWL EOL:
utoliko i atraktivnija za posjetioce. Situacija se dal¢RPSOLFLUD L pLQMHQLF
RUJDQL]DFLMD QH QDWMHpH VDPR VD NRQNXUHQFLMRP L] I
|]DEDYQLK SDUNRYD 6WRJD VX WDNYH YUVWH RUJDQL]DFLI
SRVORYDQMX YL&H QR LoNd3iGutaleXddiaRak dowdijvoy/ rojaNoDsetaca i

PRJOH ILQDQFLUDWL RGUADYDQMH UHNRQVWUXNFLMX L NR
VYH VX MDpH PDUNHWLQ&NH DNFLMH WDNYLK YUVWD RUJDQ

Stoga je trend ove grupe ddH X EXGXUQRVWL XGUXAL VD NRQNXUHQ
VQDAQLMX RUJDQL]DFLMX 7DNRYyHU RGMHO REUWQLpPNLK L
SULYDWL]JLUDQ X VOMHGHUH WUL JRGLQH 3UHGYLYD VH GI
Takve nove YUWNH ]D RGUADYDQMH UHNRQVWUXNFLMX L RE!
IOHNVLELOQLMH L XpLQNRYLWLMH MHU O0H VH ERULWL QD
DXWRPDWVNL L QH YRGH UDpPpXQD R EU]JLQL L YUHPHQX L]
UD]YRM GRJDYyDMD PRJDR GRQLMHWL L SUREOHPH =ERJ
JUDYHYLQVNLP WYUWNDPD PR&H VH RpPHNLYDWL GD NYDOI
SRYLMHVQLK VSRPHQLND =QD VH GD GDQDaQML mEMVWRUI
PRJX SRVWLiIL NYDOLWHWX LJUDGEH GHWDOMD NDR AVWDU
NRML MH QDNRQ VDQDFLMH YHU QDSXNQXR XVSUNRV GDQD

Komentar

Organizacija Facilities Managemeatdgovorna je zaupral QMH J]QDpDMQLP EURMHEF
L GREUR MH RUJDQL]JLUDQD NDNR X RSHUDWLYQRP WDNR 1
VD SRVWLIJQXWLP NRQWLQXLUDQR UDGL QD XVDYU&DYDQM
povratnih informacija od posijetilaca.

2YDM SULPMHU SRND]XMH GD MH FMHORYLWR XSUDYOMD
RGOXpLYDWL X VOXpDMHYLPD NRPSOLFLUDQRJ EDODQVLUL
strani odjel Facilities Manageme® PRUD X]J]HWL X RE]JLU ISRW&HOQWMDRQD
RVQRYQH GMHODWQRVWL SRGX]HUD 1D GUXJRM VWUDQL Y
VPMHUX 6WUDWHJLMD VWRJD PRUD XJ]HWL X RE]JLU @8WR YLa

.DR ]DYU4AQD WRpPpND QDPHUH VH L aHOQ®®LRPVDMA LD VHMFU SK
organizacije prema povijesnoj odgovornosti. [22]
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C.7 DETALINIJA RAZRADA PRIMJERA VEZANOG UZ JEDNU
LOKACIJU (broj 1)

Primjer za model vezan za jednu lokaciju

ANROVND XVWDQRYD

2YDM SULPMHU REUDYXMH daNROVNX XVWDQRYX 8VWDQRYD
prostorima Republike Hrvatske, u obliku javno privatnog partnerstva (JPP). Kako sam kao
projektant strojarskih instalacija upoznat sa projektom, zamoljen satnaoe svestitora da

QH LIQRVLP GHWDOMH SURMHNWD NDR QLWL QMHJRYX OR
XVWDQRYX VOLpQLK JDEDULWD L QDPMHQH X 6MHGLQMHQLF
kao podloga za razradu usluge Facility Manageragméma zakonima i normama Republike
Hrvatske.

Uvod

SULPMHU REUDYyXMH GHWDOMQLMX UD]JUDGX XVOXJD YH]D
XVWDQRYX 8VWDQRYD MH WLSD NROHGAaD 8] REMHNWH YH
sportskih terena, Pt RGQRJIJ RNROL&D SD L SROMRSULYUHGQLK SRY
QDVWDYX SRVWRMH REMHNWL QDPLMHQMHQL FMHORGQHYC
VYLP SUDWHULP GMHODWQRVWLPD L VDGUADMLPD SRSXW N
RGUADYDQMD JHOHQLK SRYUALQD A4ANROD QD VYRP SRVMHG:

2G NDGD MH .RPLVLMD (XURSVNH 8Q L Mpiivath@GDpareristetH O H Q X
(JPP) i pravu Europske Zajednice o Javnim ugovorima i koncesijama (2004priviK
J)LOQDQFH ,QLWLDWLYH 3), MH SUHSR]QDW NDR NDUDNWHUL
JPRa. [23]

JPP predstavlja model financiranja i gradnje javnih objekata i komunalne infrastrukture na

QDpLQ GD WR QH WHUHWL NDMWWIEOI@RY H Q¥ RW\R PFR REG HDEKI R
SULYDWQL SDUWQHU VH SR]JLYD GD ILQDQFLUD SURMHNW
SULPMHULFH &aNROH VSRUWVNH GYRUDQH EROQLFH GRP
modelu, naknada privatnom patilU X QHPD REOLN SULVWRMEH SODUHQH
UDGRYH L XVOXJX YHU UHGRYLWR SODUDQMH RG VWUDQH N

Glavni sudionici u ostvarenju ugovora o JPP su:

,QYHVWLWRU SULPMHULFH 90DGD L LOL ]DAX&4HQR UHVR
2. Koncesionar koji stvara posebnu tvrtktakozvanu Tvrtku s posebnom namjenom, koja

WUDMH GR LVWHND NRQFHVLMH 7YUWNX V SRVHEQRP

nekoliko njih zajednoONDR aWR MH QDYHGHQR

2.1 Tvrtka za projektiranjésamostalno ili s kooperantima),

2.2 Izvoditelj radova (samostalno ili s kooperantima),
%DQND NRMD SUDWL SURMHNW L PRAH ELWL GLR NRQC
.RQ]DOWLQJ WYUWND NRMD XSUDYOMD ARGUADYDQM
sve vrijeme traf@ MD NRQFHVLMVNRJ XJRYRUD 7D WYUWND &
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RGUADYDQMD L XSRUDEH REMHNWD NDNR EL VH RPR.
XNXSQL WURAGNRYL NRQFHVLMH

Svi sudionici koncesionara s ulogom ulaze u projekt. Kb DYHYLQD YLVRNRJUD
GUADYDPD (XURSVNH 8QLMH E85@NKdpit&daD M padtalil sudid¥niD a X
participiraju sa 820%. [23]

2VREOMH L] RGMHOD REUD]RYDQMD SUHX]HOR MH RGJRYRU
SRYH]LYDQMH VRNGINRQOVPDSKDUHQMHP SRWUHED 8NROVNLK

2SUHQLWR MH L]JUDAHQR J]DGRYROMVWYR VD DUKLWHNWX
JUDYHYLQH .UDMQML NRULVQLFL aNROH VPDWUDMX GD VX
dnevnog svjetla.

Od potpisivarM D XJRYRUD WHKQLpPpNL GRNXPHQWL VX VH ]QDpDMC
PRIXUQRVWL ILQDQFLUDQMD 7R MH JHQHULUDOR YHOLNLP
REMHNWD 8SUDYOMDQMH WROLNLP SURPMHQDPDNeEGRQLMH
PDWHULMDOQH WUR&GNRYH NRQFHVLRQDUX

.RQFHVLRQDU MH XWUR&A&LR GRVWD YUHPHQD QD LPSOHPI
SRYH]DQLK VD XJRYRUHQLP PHKDQL]JPRP 3RVOMHGLFD W
nedostatnu razinu performansi potpisanih ugovoroncesionar se potrudio da zadovolji

sve zahtjeve u ovoj fazi ugovora o J®@Puglavnom je u tome uspio.

=DSRVOHQLFL ANROH L]JUD]JLOL VX ]JDEULQXWRVW ]JERJ JXE
ANROVNLK DNWLYQRVWL 7D MH ]PHHDGQYXWR V) D MFEM QDD §
VDGUADMD WUHULP OLFLPD X YULMHPH NDGD &NROD QH U
JOHGH EROMHJ LVNRULAWHQMD SURVWRUD L VDGUADMD &N

SRGMHOD UDGRYD YH]DQLK X] RGUaADYDQMH

2GUADYDQMH REMHNDRIL MBHOXER \QHD PRI EBYLQVNR VWURM
te ostalo.

6WDYND ARVWDOR?® RGQRVL VH QD RGUADYDQMH SRSXW pl
RNROL&aD XQLawDYDQMH JORGDYDFD GHUDWL]DFLMD GL
NHUD]YUVWDQL UDGRYL SRSXW XUDPOMLYDQMD VOLND L L]

'MHODWQLFL RGMHOD XSUDYOMDQMD L RGUaAabDYDQMD REMH
NOLMHQWD QD VOMHGHUH GLMHORYH
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-*UDYHYLQVNR RIBUADHYOL@QWH
sanitarija,
stolarija.
JUDYHYLQVNH LQWHUYHQFLMH

-6WURMDUVNR Rib&MaiaYDQMH
dizala,
grijanje,
klimatizacija/ventilacija,
kuhinjska oprema,
strojarske intervencije.

- (OHNWUR RGU aBauomaikaH
elektrika,
vatrodojava,
elektro intervencije.

- Ostalo

=D QDSRPHQXWL MH GD MH HOHNWUR RGUADYDQMH SULVX
poput sanitarija, stolarije, dizala, grijanja, klimatizacije/ventilacije, kuhinjske opreme...

Udjeli radova vezanLK X] RGUADYDQMH

Prema iskustvenim podacima dobivenih od tvrtke Siemens d.d, Parting d.o.o. i Tojer d.o.o.
XGMHOH UDGRYD SUHPD SRVWRFLPDBILPRAHPR SRGLMHOLWL -

SlikaC#? 8GMHOL UDGRYD YH]DQLK X] RGUADYDQMH
Od iskustvenih podataka agavedenih firmi, uzeta je srednja vrijednost rasporeda udjela

UDGRYD QD RGUADYDQMX REMHNDWD 1DYHGHQL SRGDFL P
UDVSRGMHOX PDWHULMDOQLK VUHGVWDYD L IL]JLPNL DQJDa
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8GMHOL VSHFIdWBOLVWLpPNLK UD

9DAaQD WHKQLpPND LQIRUPDFLMD ]|D WYUWNX QRVLWHOMD X
UDVSRGMHOD SRVORYD YH]DQR X] DQJDAPDQ YDQMVNLK V
VSRPHQXWR XVOXJH )DFLOLW\ ODQWDHPRILW Q RR KM H]®INDNX
tvrtka nositelj ugovora svojom domenom ne pokriva sve struke i poslove, pa je potrebno
DQJDALUDWL L SRGL]YRYDpH 1MLKRY EURM MH VYHGHQ Q
SRVORYD NRMH PDWLPQD WYUWGODNRH REPLIQNMPL L&D X XQ B
samo usko specijalizirani servisi.

B3RVORYL SRGL]YRyDpD X JUXER VH PRJX SRGLMHOLWL QD

- poslovi vezani uz zakonsku regulativu,
-RYODaAaWHQH VSHFLILPQH UDGRYH
- ostalo.

Poslove vezane uz zakonsku regulativu predstddfa RQL L]YRyYyDpL NRML VX RYO
]DNRQRGDYFD GD VPLMX REDYOMDWL RGUHYHQH SRVORYH
VHUYLVRP GL]DOD VHUYLVRP SOLQVNLK WUR&ALOD LOL VI
atestnin dokumenata, servisirajposebnu opremu, poput Ex agencije (Agencija za
HNVSOR]JLYQH DWPRVIHUH L VOLpPQR

3RVORYH YH]DQH X] RYODAWHQH VSHFLILPQH UDGRYH SUHG
VSHFLMDOL]LUDQH ]D LQVWDODFLMX L RGU aRonEeqijvzd VSHFL
REDYOMDQMH SRVORYD QD SRMHGLQLP ORNDFLMDPD 7R
HQHUJHQDWD L VOLpPQR

2VWDOL SRVORYL SUHGVWDYOMDMX ]DGDUH NRMH QLVX ]DK
koji svojom cijenom i kvalitetom konkiraju jedni drugima. Tvrtka nositelj Facility
Management ugovora takve partnere, a bira ih vezano uz blizinu objekta kojim upravlja, a uz
SURFMHQX GD VH DQJDaPDQ WDNYLK NRRSHUDQDWD HNRQF
vlastitih resursa.

Prena iskustvenim podacima dobivenih od tvrtke Siemens d.d, Parting d.o.o. i Tojer d.o.o.
XGMHOH VSHFLMDOLVWLpPpNLK UDGRYD SUHPDB2SRVWRFLPD P/
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SlikaC? 8GMHOL VSHFLMDOLVWLPpNLK UDGRYD
Od iskustvenih podataka od navedefiimi, uzeta je srednja vrijednost rasporeda udjela

VSHFLMDOLVWLpPNLK UDGRYD QD RGUADYDQMX REMHNDWD
SURFMHQD YH]DQD X] UDVSRGMHOX PDWHULMDOQLK VUHC

RGUADYDQMD

Postotak od 79% saRVWDOQR REDYOMHQLK UDGRYD GDMH J]JDNOMX
)DFLOLW\ ODQDJHPHQWD GREUR L VYHREXKYDWQR RUJDQL]
RGUADYDQMHP VDPR MHGQRJ REMHNWD WHANR PR&H SRVW
radovD 6D SRYHUDQMHP YROXPHQD SRVOD X RYRM EUDQA&L SF
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SBRYUGLQH REMHNDWD YH]DQH X] XSUDYOMDQMH L RGUADYD
2EMHNW VH VDVWRML RG ]JJUDGH VD XpLRQLFDPD L XSUDYR

spavaonicamayrestoranom, kino dvoranom, kuhinjom i kotlovnicom, sportske dvorane,
YDQMVNLK VSRUWVNLK WHUHQD ED]JHQD EXQDUD VWDNOH

Vanjski prostori(tablica G1):

TablicaC? 3RSLV YDQMVNLK SURSBSRRWIOLGDPIULSDGDMXULP

Tip terena Broj komada Tip terena 3RYUALQD
1RJRPHWQR 1 trava 8.000
5XNRPHWQR 2 trava 2.600
2GERMND&NR 2 trava 405
Trim staza 1 trava 3.750
Hokej na travi 1 trava C.325
2NROLA 1 WUDYD 78.750
.RaADUNDAaNR 2 asfalt 1.050
Tenis teren 6 aoMD 1.957

Ukupno e SRYU&LQD |DVDYyHQLK WUDYRP L GUYHUHP Po Vv
PO L RVWDOLK YUVWD SRYU&aLQD P

Sportski zatvoreni objekti (tablica €):

TablicaC?#? 3RSLV ]J]DWYRUHQLK VSRUWVNLK SURVWRUD VD SULSDGDMXULP

Tip objekta 3RYUALQD
Sportska dvorana 1.000
Bazen 1.600

SROMRSULYUHGQH S8RYUEGLQH WDEOLFD &

TablicaC? 3RSLV SROMRSULYUHGQLK SRMRVAM/RDPD/D SULSDGDMXULP

Tip objekta 3RYUAELQD
Vrt 6.000
Staklenik 400

Zgrade (tablica GA):

TablicaC? =JUDGH X VNORSX REMHNWD VD XNXSQRP SRYU&4LQRP

Tip objekta 3RYUALQD
=JUDGD VD XpLRQLFDPD L X
Zgrade sa spavaonicama, kino dvoranom
kuhinjom i kotlovnicom 7.720
=JUDGD VD VHUYLVQLP VOXi
*DUDAD
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2VWDOH SRYU&BQH WDEOLFD &

TablicaC? 3RSLV RVWDOLK SRYUALQD VD SULSDGDMXuULP SRYUALQDPD

Tip objekta 3RYUALQD
SDUNLUDOLAWD 250
Servisne ceste 7.000
Travnjaci 4.000
Bunar 50
aHWQLFD 900

=D VPHUH MH RVLIJXUDQ SRVHEDQ SURVWRU X] NROQL XOD] NRML

2GUAaDYDQMH WUDYQDWLK L VSRUWVNLK WHUHQD X VNORSX

2GUADYDQMH WUDYQDWLK WHUHQD X VNORSX REMHNWD
judstvyvui PHKDQL]J]DFLML WH QDUDYQR L RGUHYHQD PDWHULMD
kako bi se svi radovi obavili kvalitetno i na vrijeme.

Potrebni radovi:

1. sadnja trave,

2. gnojenje,

3. valjanje terena,

4. polijevanje,
NRaQMD

6. ocrtavanje linija,
REUH]LYDQMH GUYHUUD
VDNXSOMDQMH OLauUD
pLAUHQMH WULELQD L RNROLQH SRVOLMH XWDNPLFD
RGYR] VPHUD

Potrebna mehanizacija:
WUDNWRU ]D NRaAQMX
. trimeri,
. traktor za valjanje terena,
. valjak,
. platforma,
. motorne pile,
. metle, sigkUH YUWQH @&NDUH L GUXJL SRPRUQL DODW
. Crijeva za polijevanje.

CO~NO O~ WN

Materijal:

1. travha smjesa,

2. gnojivo,

3. zemlja,

4. voda za polijevanje,

5. boja za ocrtavanje linija.
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Dinamika radova:
7UDYQDWH L VSRUWVNH WHUHQHJRGUADRWMB VHWNQILYQR F
SRpLQMH X PMHVHFX WUDYQMX L WUDMH VYH GR SRORYLQH

6SRUWVNL | DWUDYOMHQL WHUHQL ]DKWLMHYDMX YHUX SD:

QDPMHQH GRN WUDYQMDFL L SR&XPOMHQ lisGHgRM&YE M H N W [
NRULAWHQMD L SURKRGQRVWL

'LQDPLND UDGRYD QD RGUADYDQMX VSRUWVNLK WBIUHQD PF

TablicaC? 'LQDPLND UDGRYD QD RGUADYDQMX VSRUWVNLK WHUHQD

Mijesto rada Vrsta radova Dinamika

4. mesec NRaQMH
5. mjesec NRaAQML
6. mjesec NRaAQML

. R & QrsivB 7. mjesec NRAQMH
8. mesec NRAQMH
9.mjesec NRAQMH
10. mjese¢ NREAQMH

Sportski teren | Sadnja trave 4. mjesec

Gnojenje 4. mjesec

Polijevanje 6,7,8. mjesec svakodnevno

Valjanje Prema potrebi

Ocrtavanije linija Prema potrebi

yLAUHQMH RNROLQH VDN X| Prema potrebi
nakon utakmica, popravak ograde, tribing
rasvjete)
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'LQDPLND UDGRYD QD RGUADYDQMXP R/AMD Y @ DSARLKL M FB@RIAW B O\
(tablica C#7):

TablicaC? 'LQDPLND UDGRYD QD RGUADYDQMX WUDYQDWLK L SRAXPOMHQ|

Mijesto rada Vrsta radova Dinamika

4. mesec NRaQMH
5.mjesec NR&QMH
6. mjesec NRAaAQMH
.RaQMD WUDYH 7.mjesec NRaAQMH
8. mesec NR&EAQMH
9.mjesec NRAEAQMH
.. 10. mjese¢ NRaAQMH
Travpatn | Sadnja trave 4. mjesec
Stirir)fi PO Gnojenje 4. mjesec
Polijevanje 6,7,8. mjesec svakodnevno
Valjanje Prema potrebi
2EUH]JLYDQMH NURaQML 4.1 9. mjesec

6 D y HQWh Hasada/uklanjanje starih nasad{ 4. i 9. mjesec, te prema potreb
yLAUHQMH RNROLQH VDNX Prema potrebi
SRSUDYDN AOMXQpPDQRJ
popravak klupa za sjedenje, popravak rasvjet

6XNODGQR SRYUaALQL WHUHQD L SRWUHEQLP UDGRYLPD QX
kvalifikacijama i brojnosti, te sukladno tome odrediti i potreban alat i strojeve za obavljanje
radova.

8JRYDUDQMH RGUADYDQMD X VPLVONDLGRARWMVWYDLMHQ!

2YDM QDVORY RGQRVGRWPHD i) WWBYEDXDIQLMHHQMD L RGU&DY
REMHNWX .UDWDN MH SUHVMHN L XG RBDXi LODMMADIERM®D LM X D Q
UDGL R SRVORYLPD NRML QL ¥opWitdi @ hep Nima Ge WeLmaytH KQR O
RVWYDULWL ]QDpDMQH X3WHGH RSWLPDOL]DELMRP VYHN
2GUADYDQMH KLJLMHQH pLAGHQMMIP RE MHWVOR NRBO RV RIH3
SURMHNWLUDQMD L L]YRYHQMMDHWPUBEWR WRIGLRLY W D RQ B HF
RGUADYDQMX REMHNWD

3RAWR VH UDGL R aNROVNRM XVWDQRYL JGMH ERUDYL YH
YDAQLMLK DNWLYQRVWL MH RGUaADYDQMH pLVWRUH L KLJL
naputak vezarX] NRUL&A&WHQMH SUDYLOQLK VUHGVWDYD |]D pLauHQ

SBULOLNRP XJRYDUDQMD YDQMVNH XVOXJH YH]DQH X] pLauH
YODVWLWRM UHAaLML SRWUHEQR MH GHILQ@HKE.DWL ]DKWMHY |

2GUADYDQMH AGRPDULQVWYD3 YDAQR MH VD DVSHNWD |DGI
NRPIRUD L SURGXNWLYQRVWL 2VWDFL KUDQH L SUROLYH
NUKRWLQH SUHGVWDYOMDMX WDNRYHU rmaRVikidhéevind RO QX R
SRIRWRYR NRG VWUDQH REMHNWD NRML JOHGD QD DVIDOV
ELWL X PRIXUQRVWL WUHWLUDWL SRYU&ALQH L VD PLNUREL
za zadovoljavanje navedene potrebe. UklanjanjeriMHG QD MH RG |DGDUD ELRFL
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=D QDQR&HQMH WDNRYLK VUHGVWDYD QD WUHWLUDQH SR
7TDNRyHU |]DKWMHYD VH GD VUHGVWYD X VHEL LPDMX XJU
svojstva nisu samo zbog ugodnijeg btivD QHJR SUYHQVWYHQR JERJ ODNAaH
posla.

6 XKH NUSH NRULVWH VH ]D EULVDQMH YHULK SRYUALQD

8vLVDYDpL VH UDEH QD VYDNRGQHYQRM ED]JL .RULVWH Vi
PpHVWLFD L QDNXSLQD QD SRYLVB®LYPHRPDP RUDMX UHIPDL]ODNDQE
VLIXUQL L MHGQRVWDYQL ]D RGUaADYDQMH L SRSUDYDN ]
QDGRPMHVWLWL 3UHSRUXpD VH XSRUDED YRGHQLK ILOWUL

2GUADYDQMHLOMAMLMYDNRHQYW WDYD WUHEDOR EL ELWL SULC
RGUADYDQMD SRPRuUX XVLVDYDpD 8VLVDYDpL EL VYRMLP
PRIJXUQRVW RGUADYDQMD ILOWUD JUDND YHQWLODFLMVNRJ

BULRULWHW RGDELUD BWHRGRDODUNPRYQIQDPMHAWDMD W
RGUADYDQMH X] VYH VLIXURAV@H |DKYWMHDH LNDaLPORW X

1RYL QDPMHaAWDM LPD WHQGHQFLMX LVSXawDQMD JUDVHY(C
intenzivno ventiliranje prostdtMD X NRMH MH XJUDYHQ QRYL QDPMHaWD
VPMHOD SRWLFDWL OXpHQMH SOLQRYD L] QRYRJ QDPMHAaWL
pLAUHQMH L QRYL QDPMHawWDM WUHEDOL EL VH LVSLWDWL C

2SUL |DKWMHWLRLOMIDUGRPDULQVWYD

6YL GLMHORYL REMHNWD WUHEDOL EL ELWL SURMHNWLUDQ
pLAUHQMD L RGUaDYDQMD KLJLMHQH 6OLMHGH RSUH RGUHC

a) -HGQRVWDYQD YL]XDOQD NRQWUROD pLVWRIUH

b) SRYUALQWWMKDPMHQH NRULAWHQMX WUHEDMX ELWL WDN®
NRQWDPLQDFLMD WH VH PRUDMX ODJDQR pLVWLWL JO

C) 5XERYL JLGRYD L QDPMH&AWDMD WUHEDOL EL ELWL ]DRE
RIOMHYyLYDW@RDD SHDUMHVODNA&H pLVWH

d) 6YL GLMHORYL NRML VH QH PRJX ODJDQR pLVWLWL
pokrovom.

e) 6YL GLMHORYL SUHGYLYHQL ]D pLaAaUHQMH PRUDMX ELWL
VLIXUDQ L EHIRSDVDQ QDpLQ

f) B3RVXGH ]|D RGODJDQMH RWSDGDND WUHEDMX ELWL L]°
VDGUADMD SULOLNRP WUDQVSRUWD LVWLK
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=DKWMHYL YH]DQL X] VUHGVWYD ]D pLAUHQMH

BUHSDUDWL L NHPLNDOLMH NRMH VH NRULVWH ]D pLAUHQ
zahtjevima:

a) Sredstva se ne bi smjela pjeniti pri uporabi,

b) Trebala bi biti sigurna za uporabu u zatvorenim prostorima, kao i prostorima sa
smanjenim provjetravanjem,

C) ORJX VH LVSXawDWL X |IDMHGQLpNL VXVWDY RGYRGQMH

d) Ne smiju agresivho djelovdt QD WUHWLUDQH SRYUALQH RYDM
GHJUDGDFLMX PDWHULMDOD SRYUAGLQH X ELOR NRMHP ¢

e) 7TUHEDMX ELWL ODJDQD L VLIJXUQD ]D XSRUDEX SDNLUL

f) 1H EL WUHEDOD LVSXaWDWL QHXJRGQH PLULVH

s) TrebalabibittRGRUL]JLUDQD L LPDWL RGUHYHQD DURPDWLpPQD

h) IDNRQ WUHWLUDQMD QD SRYUALQDPD WUHED RVWD)
obavljenog posla.

=D RGUabDYDQMH GRPDULQVWYD NRULVWH VH VOMHGHUH NU

a) 2ELPpQH WOS&H |D JHQHUDOQX XSRUDEX

b) SDSLUQDWLNRXYpQWH. VH 1D JHQHUDOQX XSRUDEX RGU
pLAUHQMH RSUHPH

C) 90DAaQH PPDVDKBHHID RGUADYDQMH RVREQH KLJLMHQH

d) Biocidne krpe upotrebljavanju se za dezinfekcijske namjene,

&) .USH NRMH VDGU&MRGHWHWHW GEHQW XQXWUDAQMH pLA&AUH
SUROLMHYDQMD KUDQH L SLUD
f) .USH ]D pLAGHQMHPBRYBYDP MH YH]DQD X] VX4HQMH SRV

6YD VUHGVWYD |D pLatHQMD WUHEDOD EL ELWIML]YHGHQD \

O9DNXXPVNL pLVWDpL PRUDMX |IDGRYROMDYDWL VOMHGHUH

a) Usisavanjex $SGHNYDWQD XVLVQD PRU L NDSDFLWHW SRKUDQ
XVLVDYDQMD L SRKUDQH NUXWLK pHVWLFD L WHNXULQH

b) Razina buketRazina buke stroja u radu ne bi smjela prelagitdB.

F 2GUADNYSINGIMBEEML PRUDMX ELWL MHGQRVWDYQL ]D RGUAD®
perivi u vodi.

G 'RGDFL |D MBUH§D/MIQMRUDMX ELWL RSUHPOMHQL UD]OL
UD]QLK WLSRYD SRYUA&ISRY USUDRPM MXMFRYY UDWRSKKD L VOLp
9UHUH ]D RGODJDQMH VPHUD

9UHUH |D RGODJDQMH RWSDGDND L VPHUD PRUDMX ELWL QF
MHGQRVWDYQLMD 9UHUH PRUDMX |DGRYROMDYDWL VOMHGIH
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ORIJXUQRVW SRKUDQH VXKLK L PRNULK RWSDGDND
9HOLPLQRP SULODJRYHQH NDQWDPD ]D VPHUH
ORUDMX ELWL pYUVWH JUDYVYH

SBRYUALQH SUHGYLYHQH ]D RGUADYDQMH pLAUHQMHP PRUDM
MH X VPLVOX ODN&HJ RGUADYDQMH NDR L ODobbaHenog] XDOQH
SRVOD pLaAaUHQMD

Filtri sustava kondicioniranja zraka

JLOWUL VXVWDYD NRQGLFLRQLUDQMD JUDND LPDMX IXQNF
YHQWLODFLMH ,PDMX YD&aQX XORJX ]D RGUADYDQMH GRPD
pogledu  PLAOMDYDQMD L]YHGEH L RGUADYDQMD LVWLK

a) Dostupnostt)LOWUL PRUDMX ELWL GRVWXSQL |D RGUADYDQMH

b) Oblikovanje+tQHL]PMHQMLYL GLR ILOWUD SRSXW UHAHWNL L PF
LIYHGHQL WDNR GD VHVODBDQR WDV IWH. FDNXXUSDPD

e) Stanje filtrat=DSXQMHQRVW ILOWUD PRUD VH PRUL QDG]JLUDWL
RVMHWQLFLPD LVSUHG L L]D ILOWUD NRML VX XUHYDMLP
I1DG]JRUQL XUHYDM SR SRW #b&d & LpoA/EdNY déhird VW DpotebiRZaH U D W
intervencijom.

Struktura cjelovitog upravljanja objektom

3R GLMHORYLPD REMHNWD SUHGYLYHQLP ]D RGUADYDQMH
RGUADYDQMD 2EMHNW VH PRaH SRGLMHOLWL QD RGUAaDYDQ

1. OdjelaGPLQLVWUDFLMH NRML GRNXPHQWLUD RGUAaDYDQ
2. 2GUADYDQMH RNROL&ED REMHNWD RGUADYDQMH QDVD
3. *UDYHYLQVNR RGUADYDQMH

4, 6WURMDUVNR RGUADYDQMH

5. (OHNWUR RGUaADYDQMH

6. =DQDWVNR RGUADYDQMH RGUADYDQMH EUDYDULMH L
7. 6SHFLMDOQR RGUADYDQMH RGUADYDQMH OLIWRYD
SURWXSRaDUQH ]DAWLWH

Briga o sigurnosti,

Briga o higijenskim uvjetima i kvaliteti zraka,

© o

1D SULPMHUX SRGMHOH |DGDWDND ]D RGUaDYDQMH MHGQR.
MH RSVHJ GMHODWQRVWL QD RGUADYDQMX 5DGL VH R RE|
pod ugovorom o JPP.
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2EMHNW VH VDVWRML RG ]JJUDGH VD XpLRQLFDPD L XSUDYR
dvorane, vanjskih sportskih terena, bazena, bunsf@/ DNOHQLND RNROLAD L S
SRYU&ALQH

2GU&4DYDQMH MH SRGLMHOMHQR QD VOMHGHUL QDpLQ

Odjel 1 - Administracija

=DGXaHQMD DGPLQLVWUDWLYQRJ RGMHOD

A. Obuka
Provodi obuku za sve grupe sukladno njihovoj domeni rada, a dodatno su savjetovanje o
R p &)U zdravlja, postupanja u kriznim i iznenadnim situacijama.

B. Koordinacija posla
.RRUGLQDFLMD QD VH]J]RQVNLP SRVORYLPD UDVSRGMHOD
|DGDFLPD WH XSUDYOMDQMH YUHPHQVNR SODQLUDQMH L N

C. SUDUHQMH UDGD XJRYRUQLK VOXAaEL
1DG]JRU L RYMHUD UDGD XJRYRUQLK VOXAEL

D. Planiranje radova na renoviranju
.RRUGLQDFLMD L]PHYyX SRVORYD UHQRYLUDQMD L RGUaDYD
se renovira na druge lokacije objekta.

E. 2GJDYyN@MIRYD QD RGUADYDQMX
SURYMHUD UDGD RSUHPH L LOL PDWHULMDOD $NR VH XVWI
QLMH SRWUHEQR DGPLQLVWUDWLYQL RGMHO LPD PRU RGJCLC

F. SRGU&AND )DFLOLW\ ODQDJHPHQW

IdentificiranjeL RGUHYLYDQMH GLQDPLNH RGUADYDQMD

SURYRGL L SRPD&H SODQHULPD REMHNDWD GD SRGDFL SR
WUHQXWDpQLP VWDQMHP REMHNWD

SRPDAH YRGLWHOMX SODQLUDQMD REMHNDWD RVLJXUDWL F

G. ZajedQLPpNL |DKWMHYL

Provodi i nadzire zahtjev za uniformnim i profesionalnim izgledom osoblja, te zahtjev za
VLIXUQLP ERUDYNRP X REMHNWX 3ULPMHULFH VYL VOXAaEtl
I jednoobrazno odjeveni.

Odjel2- 2GUADYDQ MdtjeRtAIRO L&D

A,B,C 3ULOD]QH FHVWH SDUNLUDOLaAWD QRJRVWXSL

Dnevno: 6DNXSOMDQMH RWSDGDND pLAUHQMH L RGUaDYD:
1IDG]JRU FMHORNXSQH YDQMVNH SRYUAGLQH REMHN
7TUDQVSRUW RSUHPH L QDPMHaAWDMD X VNODGX V
'RVWDYD GRNXPNDWWORSRIARWGEHUADYDQMH WRDOH)
sa radnim nalozima.
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Tiedno: 1DG]JRU SRSUDYDN L UD]JPMHAWDM SURPHWQLK L
YyLAUHQMH SULOD]QLK FHVWD L SDUNLUQLK PMHV\
yLAUHQMH L QDG]JRU YDQMYVOIRKEQMWRELAWD QRJR\
1DG]RU L pLAUHQMH NR&DUD ]D RWSDWNH

O0MHV H p @ Rladzor i popravak vanjske ograde objekta.
a. 3BRSUDYDN RAWHUHQH RJUDGH
b. 5 DVSRUHG SRSUDYDND NRMH QLMH PRJXUH R

*R G L & Q M HPopravak rupa u asfaltu,
%RMDQMH KRUL]JRQWDOQLK R]JQDND QD SDUNLUD
prilaznim putovima, te ostalih znakova horizontalne signalizacije,
BUHYHQMH RNROLAD

D. Sustav navodnjavanja i bunari
1. Sustav glavnih Jockey pumpi
a.DnevnindlG]RU L |DSDAaDQMH QHRELPQLK JYXNRYD
WHNXULQH SUL UDGX SXPSL .DGD MH SXPSD
curene5 NDSL X PLQXWL 8NROLNR LVWMHpPpH YH
mora biti rastavljena, u svezi sa zamjenimntvi,
b. Tjedna provjera razine ulja i dolijevanje po potrebi,
c. Kvartalno se provjerava ulje i mijenja po potrebi,
d. Svakih pola godine se mijenja ulje u pumpi,
H *RGLAQMH VH YUAL LQVSHNFLMVNL QDG]JRU X
Ukoliko su natale pukotine potrebno je zamijeniti dijelove.

OMHVHpPQD SURYMHUD VYLK DXWRPDWL]JLUDQLK V>
SRGHaADYDQMH XNROLNR MH SRWUHEQR
,VSLWLYDQMH VYLK VSRMHYD XNROLNR MH SRWU€}
SRGHADYDQMH SR SRWUHEL
BRSUDYDN SXNQXuD VSRMHYD L SUVNDOLFD NDN!
*RGLAQMH LVSUD]QLWL VXVWDY QDYRGQMDYDQML
6. Obnoviti i nadograditi sustav koliko dozvoljavaju materijalna sredstva,
7. Bunari
a. U suradnji sa lokalnim distributerom pitke vode dogovoriti
RGUADYDQMH EXQDUD
E 3ROXJRGLAQMH SURYMHULWL VWDQMH PMHUI
c. Kvartalno provijeriti rad nepovratnog ventila na usisu iz bunara.

Ispitivanje pumpnih stanica obavl®¥ H VYDNH GYLMH JRGLQH SUHPD =DNI
N.N. 59/96- p O

E. Karajobraz i atlatske staze
SRGUH]LYDQMH VWDEDOD L aEXQMD SR SRWUHEL
.RaQMD WUDYH SR SRWUHEL

BURYRGLWL JQRMHQMH QDVDGD L |JHOHQLK SRYU3?3
potrebi.

SBURYRGLWL pLAUHQMH RG NRURYD
SBURYRGLWL SUR]JUDpLYDQMH JHOHQLK SRYUAaLQD

PRILOG C 42130



7TMHGQR SURYMHULWL VYH SRYWdteQH X YH]L V QH
provesti dezinsekciju dozvoljenim sredstvima i metodama. Ukoliko je
potrebno, tu uslugu povijeriti profesionalnoj firmi.
7. Obnoviti horizontalne oznake na travnatim sportskim terenima.
2EQRYLWL QDVDGH GR YHDUDHUBBRRQKRD XNRGVMWYD
S8NORQLWL EROHVQR L PUWYR GUYHUH 34aEXQMH L
10. Predvidjeti sadnju novih nasada svake godine.
2EQRYLWL SRVWRMHUH QDVDGH XNROLNR PDWHU
12. Kontrda kemijskih sredstava za tretiranje biljaka sukladno zakonu.

F. 'UHQD&QL NDQDOL RWYRUHQL L ]DWYRUHQL
ORWULWL GUHQDAQH NDQDOH WRNRP NL&ZQH VH]R
]JDPHSOMHQMD
2GU&ADYDWL NDQDOH pLVWLP 8NORQLWL QDUDVO]
XJRYRUQLP VHUYLVRP |]D RGU&DYDQMH GUHQDAQL}
2pLVWLWL ]JDWUSDQH NDQDOH XVOLMHG HUR]JLMH

G. Oprema
Dnevno: 1. Na kraju smjene svaki operatdeRUD RpLVWLWL VHUYLVLUL
RSUHPX NRMX MH NRULVWLR 7DNRYHU MH SRWUHEQR RS
SURL]YRYyDpD 1HNH RG RpLWLK UDGQML WUHEDMX ELWL QD
a. Provjeriti razinu svih fluida u radnom stwoj
b. Nauljiti stroj po potrebi.
c. 3URYMHULWL QDRAWUHQRVW QRAHYD SURYM
od nakupina materijala.
d 3URYMHULWL VWDQMH SRIJRQVNLK UHPHQLFD

2. Operater ovjerava tablicu postupaka provjere svojim potpisom.
9HUL SRSUDYFL LOL SRGHabDYDQMD VWURMD PRUL
profesionalnom servisu.

H. 9R]LOD 2SUH RGUADYDQMH SURYRGLWL VSHFLILpPQR RC
SURL]JYRYDpPD
6HJRQVNR RGUADYDQMH YU&AL PHKDQLpDU VWDOQ
a PURYMHULWL VWDQMH WHNXULQD X VWURMHYL
E 3URYMHULWL VWDQMH SRIJRQVNLK UHPHQLFD
lzmijeniti po potrebi.
c. Servisirati vozila svakih 7500 km
D 3URYMHULWL VWDQMD WHNXULQD L PD]LY
b) Provjeriti razinu tekK G L Q D
c) Provijeriti stanje pneumatika i promijeniti ih po potrebi,
G 3URYMHULWL L SRSUDYLWL NRpPQLFH X
popravak,
H 3URYMHULWL UHPHQLFH L NXiuLaWwWD 3UR|
potrebno.

2. Dvotjedna kontrola
D 3URYMHUD VWDQMD WHNXUOLQD X VWURMHYLF
potrebno,
E 3URYMHULWL UDG UDVYMHWQLK WLMHOD L S|
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c. Provjeriti stanje pneumatika (guma). Tlak zraka u gumama i
QMLKRYX LVWUR&HQRVW
d. ProvjertiUDG L NRQGLFLMX EULVDpD
H B3URYMHULWL LVSXaQL VXVWDY YR]LOD
I 3URYMHULWL UDG L NRQGLFLMX NRpPQLFD YR
J 3URYMHULWL UDG L NRQGLFLMX JYXpPQLK VLJC¢

SBRGH&ADYDQMH YR]JLOD VYDNLK NLORPHWDUD

NLORPHWDUD SR VHUYLVQRM NQMLALFL SURL]Y
D 3URPLMHQLWL VYMHULFH QD UDGQLP YR]JLOLI
E 3URPLMHQLWL RALpHQMH VYMHULFD

c. Podesiti karburator (ukoliko ga vozilo posjeduje),

G 'LMDIJQRVWLFLUDWL UDG UDG®bPbB VWURMHYD
H 3URYMHULWL L SR SRWUHEL SURPLMHQLWL L

SURL]YRYDDpPD

Odiel3- % HWROVND QRVLYD NROVWUXNFLMD *RGL&QML SUHJO

A.

PODOVI INTERIJERA | TEMELJF

9L]XDOQD SURYMHUD VYLK SRGRYD L WHPHOMD JOHG
ORPOMHQMD OMXaWHQMD LOL GUXJLK RpLWLK QHGRVYV
GRNXPHQWLUDWL ORNDFLMH L RNEIDOUMRQYRIV W REW H XXMM
sigurnost boravka ljudi. Kontrola saniranih kvarova provodi se svakih mjesec dana.

PODRUM-

9L]XDOQD SURYMHUD SRGRYD L JLGRYD JOHGH HYHQWX
SURGRUD YRGH L RVWDOLK RpLWLK QHGRVMWDWDND
GRNXPHQWLUDWL ORNDFLMH L R]JELOMQRVW RAaAWHUHQ
sigurnost boravka ljudi. Kontrola saniranih kvarova provodi se svakih mjesec dana.

67(3(1,47$ , 3526725, =$ 352/$= /-8', 9$1-6., 5 8187$51-,
VizualnaproMHUD JOHGH SXNQXiUD VWUXJRWLQD RODEDYO
YRGH L RVWDOLK RpLWLK QHGRVWDWDND 8UDGLWL QX:

Odjel4- =LGDUVNL SRSUDYFL *RGL&aQML SUHJOHG

A. B.
1.

VANJSKI I UNUTARNJI ZIDOVI

9L]IXDOQD SURYMHUD YDQMVNLK JLGRYD JOHGH SXNQXu
SRPDNQXUD XVOLMHG VOLMHJDQMD JUDYHYLQH YHUW
QHGRVWDWDND 8UDGLWL QXAaQH SRSUDYNH 3RSUDYI
napraviti u skladuvD L]JOHGRP JUDYHYLQH RGQRVQR SRWUHE
identitet. Kontrola eventualnih kvarova na sanitarijama provodi se svakih mjesec dana.

9L]XDOQD SURYMHUD XQXWUDaQMLK JLGRYD JOHGH SXI
SRPDNQXMB GXW@LMHJIDQMD JUDYHYLQH YHUWLNDOQD
QHGRVWDWDND 8UDGLWL QXaQH SRSUDYNH =DELOMH:
RaAWHIUHQMD |]D VYH ELWQH NYDURYH NRML XWMHpX (
eventualnih kvasva na sanitarijama provodi se svakih mjesec dana.
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2.

Vanjski zidovi peru se toplom vodom niskog pritiska kako bi se odstranile naslage
VPRJD L QHpLVWRUD 3RWUHEQR MH NRULVWLWL SURSL
QH EL RaAWHWIEagdEDYU&aaQL VORM |

Odjel5-BUDYDUVNL SRSUDYFL *RGLaQML SUHJOHG

1RVLYD pHOLPpQD NRQVWUXNFLMD

YyHOLPpQH GLMHORYH NRML VX L]JORAHQL DWPRVIHULOL
JRGLAQMH 8NROLNR MH GR&OR GR NRUR]LSmnisu LVWX N
DQWLNRUR]JLYQH ]D&AWLWH L HVWHWLNH 8NROLNR Ml
XQXWDUQMX VWUXNWXUX PDWHULMDOD SRWUHEQR M
NDNR EL VH GRQLMHOD SUDYLOQD RGOXND R VDQDFLML

Ukoliko e SURSDGDQMH EUDYDULMH SRYH]DQR VD RVWDOL
podovima, unutarnjim i vanjskim zidovima), potrebno je obavijestiti voditelja odjela
RGUaAaDYDQMD NDNR EL VH GRQLMHOD SUDYLOQD RGOXI

Rukohvati i méalne stepenice
9L]XDOQD SURYMHUD PHWDOQLK UXNRKYRMIerthURYRGL
VSRMHYD RJXOMHQH ERMH L RVWDOLK RpLWLK QHGRVYV
9L]XDOQD SURYMHUD PHWDOQLK VWXEdeadabaviihiiRYRGL
VSRMHYD SXNQXiUD YDURYD RJXOMHQH ERMH L RVWDO
QX&QH SRSUDYNH

Odjel 6 - Stolarski radovi

A.

Trim kabineti- OMHVHpPQR 3URYMHUD JOHGH ELOR NDNYLK ¢S

tjekomupoUDEH 3URYMHULWL GUYHQH L SODVWLpQH GLMHORY

B.

Klupe i stolovi- OMHVHpPpQR 3URYMHUD ]DWHJQXWRVWL VSRMH
VDVWDYQLK GLMHORYD WH SRSUDY BidlovaNKRi@al. NR MH Q X
WH VMHGHULK SRYUALQD JOHGH VLIXUQRJ NRULaAWHQMI

Podovi- OMHVHPQR 9L]XDOQD SURYMHUD SRGRYD ASRSC
LIIXEOMHQH GLMHORYH 3URYMHUD WHSLKD JOHGH LVW

Stolarja - OMHVHPQR 9L]XDOQD L IXQNBL&Q®@IGED SURY

pravilno funkcioniranje vrata i prozora. Zatezanje olabavljenih spojeva i
QDGRPMHaAWDQMH L]JJXEOMHQLK YLMDND
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Odjel 7 - Termalna i izolacija od vlage

A.

.URYL&WH

9L]XDOQD SURYMHUD NURYL&WD VYDND i Ggxt@&@ijaPMHVHFD
RVWDOH QDNXSLQH NDNR EL VH NURYLaAWH RpLVWLOR

RIJUHERWLQD RGVWUDQLWL VYH PHWDOQH SUHGPHWH
NURY DEUD]JLYQRJ GMHORYDQMD RWYRYHQWKH aRFRYDQ
provjera metalne galanterije za odvod krovnih voda.

IHSURPRULYRVW JLGRYD L SRGRYD GRQML GLMHORYL
Vizualna provjera donjih dijelova zidova i podova glede probijanja vlage.
8NROLNR MH SRWUHEQR SRGX]HMWabOkuméhtitdtiHoksdpeQIDFLMH
RIELOMQRVW R&AWHUHQMD ]D VYH ELWQH NYDURYH NR
.RQWUROD NYDURYD QD vDQLWDUQLP XUHYyDMLPD SURY

6LIRQL L GLMHORYL RSUHPH QD NRMLPD VH LVSXaWD YF
Vizualna provjieD VLIRQD L JUDYHYLQVNH JDODQWHULMH J
Provjera zabrtvljenosti. Ukoliko je potrebno poduzeti mjere sanacije. Po potrebi

SURpPpLVWLWL RSUHPX L RPRJIJXULWL YRGL VORERGDQ WR

Zabrtvljenost (Svakih pola godine)

Vizualna provjera zabrtvljenosti i spojeva premazanih katranom, na zidovima,
SRGRYLPD JUDYHYLQVNRM JDODQWHULML JGMH VH LV
glede provjere brtvenih spojeva. Ukoliko je potrebno poduzeti mjere sanacije.

Potrebno e SUHGYLGMHWL YLMHN EUWYLOD VYWHOBMIDGQR QDS
brtvene spojeve.

Generalno

.DNR EL VH L]JEMHJOD SRMDYD YODJH X XQXWwWUDaqQNh
REMHNWD SRA&HOMQR MH VXUDYLYDWL VD aNdliQMVNLP
6DQDFLMD VH SRGX]LPD pLP VH SULPLMHWL SRMDYD YO

Odjel 8 - Vrata i ostala galanterija (Provjera svakih pola godine)

A.

(NVWHUQL pHOLPQL RNYLUL
Vizualna provjera geometrije, izostanka sastavnih dijelova i korozije.

Vanjska vrata i glanterija
Provjera funkcionalnosti, geometrije, zategnutosti spojeva, prianjanja sastavnih
GLMHORYD RWSRUQRVWL QD DWPRVIHULOLMH JDEUWY!

Oprema za osobe sa posebnim potrebama
SURYMHUD LVSUBRGRINAWQRMMWYDMD L

Automatska podizna vrata
SURYMHUD IXQNFLRQLUDQMD WUR&HQMD SRGHAHQRVW
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Aluminijski okviri i zglobovi i spojevi
Provjera geometrije i nedostatka sastavnih dijelova.

Sustav vrata u objektu
Proviera IQNFLRQLUDQMD JHRPHWULMH SRGH&HQRVWL
PHKDQL]PD ]DNOMXpDYDQMD

.OMXpHYL L EUDYH
SURYMHUD IXQNFLRQLUDQMD EURMQRJ VWDQMD SRGPI

Prozori
SURYMHULWL SUDYLOQR IXQNFLRQLUDQMH JHRPHWL
SRYUALQH LVWUR&GHQRVW ERMH 8NROLNR MH SRWUHEC

OHKDQLpNL GLMHORYL VWRODULMH

3URYMHULWL VYH PHKDQLpPNH SRNUMNRHragd MHORYH Y
yLAUHQMH L SRGPD]LYDQMH BYHIE BRNIHWELK GUMEOWRY
PLAUHQMH L PD]JLYRP 1DGREGRWWDHUWLHS BWMHDRY H L C
LOQWHQ]JLYQR WUR&H OHKDQLpPNL GLMHORYLOWWRODUL
GLMHORYH ]D |DNOMXpDYDQMH GLMHORYH ]D RGEUDY
JUD QL p @ivaidhje Data.

Odjel9- SBURYMHUD |JDYUAQLK JUDVHYLOQVNLK UDGRYD *RGL&aQN

A.

=0

9DQMVNH a&WXNDWXUH

SURYMHUD JOHGH IL]LPpNLKSRSAXNEAMIHILMD RYSWRVQER |
RaAWHIUHQMD NRMH MH PRJOD X]JURNRYDWL YRGD SRMD
boje. Ukoliko je potrebno poduzeti neophodne popravke.

Fasada
SURYMHUD RSUHJ VWDQMD IDVDGH SURYMHIpMNLKOHG
RAWHUOHQMD WH SRVWRMDQMH JUDILWDpoptd R&OLNR MH S

yLAUHQMH L SUDQMH IDVDGD SURYRGL VFashidd GQ@RP JRGL
peru toplom vodom pod niskim tlakom kako bi se odstranile naslage smoga i
QHpLVWRUD 3RWUHEQR MH NRULVWLWL SURSLVDQD Nt
RAWHWLR ]DYU&AQL VORM IDVDGH

Boja

SURYMHULWL VYH RERMDQH SRYUAGLQH L QMLKRYR VWD
je potrebno.

SURFLMHQWWOQ MK IMDYMVNLK RERMDQLK SRYUAaALQD Wt
ERMDQMH NDNR EL VH VSULMHpPLR SURGRU YODJH L REC
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Odjel 10 - Specijalni objekti

A. Staklenik
6YDNLK SROD JRGLQH SURYMHULWL IXQNFLRQLUDQM
SRSUDYNH L SRGHabYDQMD 6XVWDYL NRmttolyH SURYMH
vlage, sustav zalijevanja, sustav grijanja, sustav automatskog provjetravanja. Provjera
R Sdis¢ianja nosive konstrukcije staklenika, te provjera glede korozivnog djelovanja.
SURYMHUD VYLK VWDNOHQLK SRYUaGLQD 1DGRPMHVWL
nepropusnost objekta.

B. %D]JHQ VD SUDWHURP RSUHPRP

'QHYQR SURYMHUD JOHGH QHRELPQLK &XPRYD YLEUDF|
XUDYQRWHAHQRVW NHPLNDOLMD ED]JHQVNH WHKQLNH
parametre na radnu vrijednost.

7TMHGQR yLAUHQMH pHWNDPD UXERYD bazeaQuibkuEBkithQD yL
pbLVWDpHP ,VSLUDQMH ILOWUD XNROLNR MH UD]JOLNEL
GRSXaWwHQRJ 8NROLNR VH VHUYLVLUDQMH ED]JHQD Y
NYDOLWHWX L]YUAHQRJ UDGD

*RGLAQMH SRWUHEQR MH SUMHRUMNUINYWO NMBEVYWYYO MaRQRWW
VQLPLWL L DUKLYLUDWL NDUDNWHULVWLPQH JUDIRYH
JGMH SURWMHpPpH YRGD NDNR EL VH RVLIJXUDR QHVPHW|

C. Ispitivanja i certifikati

SURYHVWL VYD QXa€kladulLiaSaakehomD @piaditi sve nedostatke
QDNRQ JRGLAQMHJ SUHJOHGD VXVWDYD

Odjel 11 - Transportni sustavi (Ljudi i tereta)

A. /LIWRYL RVREQD GL]DOD L PDOD WHUHWQD KLGUDXOLp
2GUADYDQMH OLIWRYD SRWUH E QtRarivahl sS&RSKrd, thaka bV L VS HF
QMLKRYR IXQNFLRQLUDQMH ELOR X VNODGX VD =DNRQF
VYDNLK &HVW PMHVHFL D RGUADYDMX SR XSXWDPD SUF

=DNRQ R L]PMHQDPD L GRSXQDPD =DNRQD RaK bakevia &vL QD U
]DAWLWL QD UDGX 1 1 =DNRQ R ]DA&WLWL QD UDGX 1
=DNRQ R WHKQLpNLP |IDKWMHYLPD ]D SURL]YRGH L RFMHQL
5. Pravilnika o sigurnosti dizala (N.N. 97/09 i 58/10).

B. Sustav pokretnilstepenica
2GUaDYDQMH VXVWDYD SRNUHWQLK VWHSHQLFD SUH
tvrtkama i servisima, kako bi njihovo funkcioniranje bilo u skladu sa Zakonom o
]DAWLWL QD UDGX
6XVWDY SRNUHWQLK VWHSHQLFD LVAaDLWDINKHVWHHSRY B SIX W
SURL]YRYyDpD RSUHPH

=DNRQ R L]JPMHQDPD L GRSXQDPD =DNRQD R ]DAWLWL QD U
]DAWLWL QD UDGX 1 1 =DNRQ R |DAWLWL QD UDGX 1
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=DNRQ R WHKQLpNLP IDKWMHYLPQRWWIURL]IYRGH L RFMH@DL
5. Pravilnik o sigurnosti dizala (N.N. 97/09 i 58/10).

C. Liftovi za hendikepirane osobe
2GUADYDQMH OLIWRYD L XUHYDMD ]D WUDQVSRUW k

povijeriti specijaliziranim tvrtkama i servisima, kako njihovo funkcioniranje bilo u

VNODGX VD =DNRQRP R ]DaAaWLWL QD UDGX
ILIWRYL L XUHYyDML ]D WUDQVSRUW KHQ®@]eseE SLEDQLK R

RGUADYDMX SR XSXWDPD SURL]YRYDpD RSUHPH

=DNRQ R L]JPMHQDPD L GRSXQ®&p N.N.CLNMRE, Dspravhl Zakonivd. Q D
]DAWLWL QD UDGX 1 1 =DNRQ R ]DAWLWL QD UDGX 1

=DNRQ R WHKQLpPpNLP |IDKWMHYLPD ]D SURL]YRGH L RFMHQL
5. Pravilnik o sigurnosti dizala (N.N. 97/09 i 58/10).

Odjel 12- 6WURMDUVNR RGUADYDQMH

A. +LGUDQWVND PUHAD
9DQMVND KLGUDQWVND PUHAaD
9DQMVND KLGUDQWVND PUHAD VDVWRML VH RG SRG]HP(

Tjedno: Vizualni pregled.

\

*RGLAQMMSLWLYDQMH YDQMVNH KLGUDQ®WtVNH PUHaH
PUHAH L DUPDWXUQLK VSRMHYD

JXQNFLRQDOQR LVSLWLYDQMH YDQMVNH KLGUDQWVNH PUH

=DNRQRP R ]DAWLWL RGpORHIDAND 1 BUDYLOQLND R WHKQLPN
KLGUDQWVNX PUH&X ]D JDAHQMNNSERADUD 60XAEHQL OLVW

2.8QXWDUQMD KLGUDQWVND PUHAaD
8QXWDUQMD KLGUDQWVND PUH&aD VDVWRML VH RG XU

PUHAL JLGQLK KLGUDQDWD VD WRODPMUIPUERDHWLRD PMKI

VXKH KLGUDQWVNH PUHA&H
Dnevno: Automatska dijagnostika daire sustav.

Tjedno: Vizualni pregled.
OMHVHPpG@RPQR XNOMXpPpLYDQMH L LVSLWLYDQMH KLGUDC

zabrtvljenosti, odnosno pada pritiska.

*RGLAQMMSLWLYDQMH KLGUDQWVNH PUHAaH ,VSLWLY
armaturnih spojeva.

)XONFLRQDOQR LVSLWLYDQMH XQXWDUQMH KLGUDQWVNH P

=DNRQRP R ]DAWLWL RGpORHIDAND 1 BUDYLOQLND R WHKQLPpN
KLGUDQWVNX PUH&X ]D JDAHQMNNSERADUD 60XAEHQL OLVW
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B. OHQWLODFLRQL XUHyYDML
6SHFLILPQH SURFHGXUH RGUADYDQMD SR SUHGORANX ¢
Dnevno: SURYMHUD JOHGH QHRELPQLK YLEUDFLMD LVWI
organske materije.
Tjedno: SURYMHUD GUHQDAQLK FLMHYL 9ujgxDbOQD SURY
OMHVHp@RRYMHUD |[DVLUHQRVWL ILOWUD 8NROLNR MH
dozvoljenoga, potrebno je zamijeniti filtre.

Kvartalno:

1. SURYMHULWL L RpLVWLWL VWURMDUQLFX X NRMRM
distribuciju zraka. Ukloniti sav materijal i opremu koja ne pripada u
VWURMDUQLFX 2pLVWLWL SRG RG SUOMDY&aWLQH
SRG VYMHARP ERMRP WH ]JDEUWYLWL SXNRWLQH N

2. SRGPD]DWL OHADMHYH

SROXJRGDAQMWMMHY LWL HOHNWULPpQH PRWRUH SURYMHULW
SURpPLVWLWL L QDXOMLWL

*R G L aQ NPHbvjeriti cijeli sustav, te nanovo obojiti dijelove na kojima nedostaje
boja ili se pojavila korozija. Ukoliko je potrebno, nadomijestiti dijelove
NRMH MH QDpHOD NRUR]JLMD 2pLVWLWL YHQWL
SRMDYLOD NRUR]JLMD QD YHQWLODWRUVNLP XU
SRWUHEQR QDGRP Mit bijey kentilacisk ¥usWD 2pLVW

Sustav ventilacije odnosi se na cjelokupni sustav ventilacije, zajedno sa ventilacijom kuhinje i
restorana.

=DNRQVND RVQRYD |]D LQVSHNFLMX YHQWLODFLMVNLK VXV
58/93 p O VYDOILEXIJGDQD J]DWLP =DNRQX R ]DaAWLWL QD Ul
WHKQLpNLP QRUPDWLYLPD ]D YHQWLODFLMVNH LN NOLPD

GRSXQD 11 SUDYLOQLNX R ]DawWLWL QD UDGX ]D
N.1 VYDNLK @aHVW PMHVHFL

C. Ventilatori za izbacivanje zraka
6SHFLILPQH SURFHGXUH RGUADYDQMD SR SUHGORANX !
Dnevno: SURYMHUD JOHGH QHRELPQLK YLEUDFLMD L ]YX

OMHVHPQ@R/YRULWL ]JDAWLWQL SRNURY nkkifStemRenaj HULW L
SRGHAHQRVW NRORWXUD L UDG OH&DMHYD

3ROXJRGIREGMHLYDQMH OHADMHYD PRWRUD L YHQWLOD!
3URYMHUD L pL&GUHQMH GLMHORYD ]D XOD] JUDN

D. 5DVKODGQL XUHYyDML &KLOOHUYV
6SHFLILPQH SURFHG XU HO RSN DR DR BRp 5 URISU H P H

RGUADYDQMH SRYMHUHQR YDQMVNRP L]YRYDpX QDNRC
provjeriti kvalitetu obavljenog rada)
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1. Chiller- *HQHUDOQR L JUDNRP KODYHQL

Dnevno: SURYMHUD JOHGH QHREL LYMKMHIFDUIM-D MDH N X X IN
SURYMHUD VWDQMD LIPMHQMLYDpD WRSOLQH Ji
SRSXW SODVWLpPpQLK YUHULFD SDSLUD L GUXJF
LIPMHQMLYDpPD 3URYMHUD QLYRD XOMD X NRP
medija na kotrolnom staklu (provjera na nastanak pjene u radnom
PHGLMX .HPLMVNR WHVWLUDQMH YRGH NRMD
tretman iste.

OMHVHP@RRYMHUD HOHNWULPQRJ RUPDUD JOHGH WHVW
RODEDYOMHQL L REWHHIHQMDS DIQNVDMRHERH Q M D

3ROXJRGLAQMH

1. 3URYMHULWL L RpPLVWLWL VWURMDUQLFX 8NOF
SULSDGD X VWURMDUQLFX 2pLVWLWL SRG RG ¢
SRWUHEL RERMLWL SRG VYM Hih® Raké RMRP W H
RGU&ADOD XUHGQRVW

2. 2pLVWLWL XUHYyDM RG QDNXSOMHQH QHpPLVWEF
VEDJX NRPSUHVRUD 3URYMHUD UDGD XUHYDM
LOQOWHQ]JLYQR KODYyHQMH LQWHQ]LYQR JULMDQ
]DAaWLWD XUHyYDMD
BRNUHQXWL XUHyYDM XN R@voNaRajY, Uél Pok@MINH S U L (
GLMDJQRVWLNX UDGD XUHYDMD L DUKLYLUDW
vanjskomtempiUDWXURP L NROLpLQRP YODJH X JUDN
SURYMHULWL UDG YHQWLODWRUD QD XUHyYyDMX
kaskadnim radom kompresora, potrebno je provjeriti ispravnost rada
sustava kompresora.

SURYMHULWL UD]JLQX X O M Eazlike akaova ka@eRWNV W L O W
i izlazu.

Provjeriti cijeli sustav glede curenja rashladnog medija.

SRGPD]DWL OHADMHYH YHQWLODWRUD L PRWRU

*RGLAQMBHURYMHULWL VYH HOHNWULPQH YH]H L QMLKRY|
]DJULMDYDQMH MOOHNWULpPQLK NDEOR
2pLVWLWL NRQGHQ]DWRU
7THVWLUDWL UDG NRPSUHVRUD L SRKUDQLWL ]D
SURYMHULWL GD OL VH X XOMX QDOD]H pHVWLF
Po potrebi zamijeniti jezgru filtra ili sam filter.

2. Chiller- Centrifugalni

Dnevno: SURYMHUD IXQNFLRQLUDQMD XUHYDMD X VNO
GDQLP SR SURL]YRYyDpX
2. Provjeriti razinu ulja pumpe, na kontrolnom staklu. Razina ulja
WUHED ELWL X JUDQLFDPD GDQLP SR XSXWDPD
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Tjedno: SURYMHUD NR G pa kQrittoNdRG@GKu@Jlhja za
bLAUHQMH

4 mjeseca: 1. Provijeriti zategnutost i stanje pogonskih remena. Po potrebi
LIYUGALWL SRGHADYDQMH SR XSXWDPD SURL]YF
SRGPD]DWL OHADMHYH PRWRUD NRPSUHVRUD
3. Provijeriti razinu ulja u ntoru na kontrolnom staklu.
2pLVWLWL DUPDWXUH NRMLPD SURWMHpPpH YRC

3ROXJRGLBBEAD]DWL VYH WRpPNH X XUHYDMX NRMH VH ¢
XSXWDPD SURL]YRYyDpD
3URYMHULWL L RpLVWLWL XQXWUD&AQMRVW S

3. Chiller- Rotacioni

Dnevno: SURYMHULWL WODN UDGQRJ PHGLMD LVSDULY
SURL]YRYDpD
2. Provijeriti cijeli sustav glede pravilnog funkcioniranja.

OMHVHPQROMHULWL L |DELOMHALWL UDG JULMDQMD XUH
SURL]YRYyDpPD
OMHULWL L ]|DELOMH&LWL UDG KODYHQMD XUH
SURL]YRYyDpD

*RGLAQMH3URYMHULWL SRGHAHQRVW VYDNH IXQNFLMH
NRPSUHVRUD L HOHNWULPpQLK NRQWDNDWD W
kontakte.

SURYMHULWL IDEUWYOMHQRVW L HYHQWXDOC
X XUHYyDMX 2pLVWLWL RGYRGH NRQGHQ]DWD
2pLVWLWL L WUHWLUDWL ERMRP VYH GLMHO
pojavljuju znakovi korozije.

4. Chiller- 9LMpDQL

Dnevno: 1. Provjeriti razinu ulja u kompresoru na kontrolnom staklu,
VXNODGQR XSXWDPD SURL]JYRYDpPD
2. Provijeriti cijeli sustav glede pravilnog funkcioniranja.

OMHVHPQROMHULWL L ]JDELOMHALWL UDG JULMDQMD XUH
SURL]YRYyDpPD
OMHULWL L ]DELOMH&LWL UDG KODYHQMD XUH
SURL]YRYyDpPD

*RGLAQMH 3URYMHULWL VXVWDY RGYRGD NRQGHQ]DWD
se osigurao nesmetan tok vode.
SURYMHULWL ]DEUWY Omndst iR bjévorodel Y HQ W X D O G
X XUHYyDMX 2pLVWLWL RGYRGH NRQGHQ]DWD
2pbLVWLWL L SRSUDYLWL VYH Soksidacgd. QH QD NF
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4. Provjeriti rad ekspanzijskog ventila. Provijeriti i po potrebi
RpLVWLWL HNVSD Q] LiabNXer®& yuxnenvg 3SURYMHUL
mijeha u ekspanzijskoj posudi.
SURYMHULWL SRGH&AHQRVW VYDNH IXQNFLMH
NRPSUHVRUD L HOHNWULpPQLK NRQWDNDWD W

Upozorenje: .DNR EL VH VSGIHVHPHOGRRIRMHWL GLUHNWDQ GRG
XUHyDMD LOL UDVKODGQRJ PHGLMD

.DNR EL VH VSULMHpPLOH R]OMGIBNHWLLOL BIR H X\ R DO Q B RVP UME
RWYRUHQH HOHNWULPQH VSRMHYH

E. 3XPSH ]D UDVKODGQX WHNXULQX
6SHFLIURGHGBXUH RGUADYDQMD SR SUHGORANX SURL]Y!

Dnevno: SURYMHUD JOHGH QHRELPQLK YLEUDFLMD ]JYXN
SRWUHEQR MH XNOMXpLWL SXPSX WH SURPDWL
Dozvoljeno je istjecanje 5 do 6 kapi u minuti. UkolikoVW MHpPpH YHUL
NROLpLQD YRGH SXPSD PRUD ELWL UDVWDYOM

4mjeseca:. 3RGPD]JLYDQMH SXPSL 8NROBRRBPDXXMXEID MHW
potrebno podmazivanje.

*RGLAQMBWURYMHULWL VYH HOHNWULpQ Hi rcHdumpe iQMLKR
P
pohraniti rezultate ispitivanja.

3XPSH VH LVSLWXMX VYDNH GYLMH JRGLQH SWBPD =DNRQX

F. Rashladni tornjevi
6SHFLILPQH SURFHGXUH RGUADYDQMD SR SUHGORANX ¢

Prije ulaska uUDVKODGQL WRUDQM GMHODWQLFL PRUDMX LPDWL
JXPHQH pL]PH L UXNDYLFH NDR L QXaQX RSUHPX ]D VDPR]D

Dnevno: SURYMHUD JOHGH QHRELPQLK YLEUDFLMD ]JYXN
Provesti kemijsku analizu, te podudeL. QHRSKRGQD SRGHAaDYDC
prema potrebi.

OMHVHPp@RRYMHUD LVWUR&GHQRVWL L |IDWHIJQXWRVWL SI
Nadomijestiti pogonske remene po potrebi.

4 mjeseca:. 3URYMHUD LVWURAHQRVWL L |[DWHIJQXWRVWL SI
Nadomjestiti pogonskeemene po potrebi.

* R G L a Q Nsplustiti vodu iz rashladnog tornja. Otvoriti sve revizijske otvore.
,VSLWDWL YDQMVNL L XQXWuDaQML sOoDaw UD
2bLVWLWL XQXWUDAQMRVW RG QDNXSLQD L H)
istrRaHQH L SRWUJDQH POD]QLFH
SURYMHULWL IXQNFLRQLUDQMH L SRGHAHQRVW
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3RGHVLWL XUHYyDMH ]D PMHUHQMH QLYRD YRG
UDGLR AQD VXKR @

SURYMHULWL ]JDEUWYOMHQRVW UHYL]JLMVNLK R
WHNeXiLQ

G. Pumpe za izbacivanje kondenzata

Dnevno: SURYMHUD JOHGH QHRELPQLK YLEUDFLMD ]YXN
SRWUHEQR MH XNOMXpLWL SXPSX WH SURPDWL
'RIYROMHQR MH LVWMHFDQMH GR NDSL X F
NROLpLQD YRGH SXPSD PRUD ELWL UDVWDYOM

4mjeseca:. 3RGPD]JLYDQMH SXPSL 8NROBRRBPDXXMXEID MHW
potrebno podmazivanje.

*RGLAQMWURYMHULWL VYH HOHNWULpPpQH YH]Heke QMLKRY |
na pregrijavanje. Testirati rad pumpe i pohraniti rezultate ispitivanja.

3XPSH VH LVSLWXMX VYDNH GYLMH JRGLQH SUPBPD =DNRQX
H. Kotlovi za pripremu tople vode i grijanje
1. Kotlovi

Dnevno: ProvieraJOHGH QHRELPQLK YLEUDFLMD ]JYXNRYD L
Vizualna kontrola rada bojlera. Kontrola temperature vode i tlaka
X VXVWDYX .HPLMVND DQDOL]D NYDOLWHWH YF
tretiranje vode.

Tjedno: SURYMHUD NXDIEAWDY QRWQRVIWL VSRMHYD JOHG
Provjeriti slavine i ventile glede pravilnog rada u svezi sa istjecanjem
WHNXULQH L ][DEUWYOMHQRVWL ,]JYUALWL QDGEF
ventila, ukoliko je potrebno.

OMHVHDp@MRazniti NRWDR 9HQWLO ]D SUDAaQMHQMH NRWOD
ApLVWD?3 YRGH QH SRpQH WHUL L] QMHJD 7DGD
5XpQD NRQWUROD SUHWODpPQRJ YHQWLOD 3RV
kako bi se uvjerili u pravilno funkcioranje istog. Zatvoriti ventil i
provjeriti zabrtvljenost spojeva.

SROXJRGEDEMOWH. YR SURYMHULWL VYH NRQWUROQH XUHY
SUDYLOQR IXQNFLRQLUDQMH LVWLK 3RYHUDY
kontrolama kako bi se uvijerili pravilno funkcioniranje kontrola.

Nakon testiranja, podesiti parametre na kontrolama na operativne
vrijednosti.

*RGLAQMBMURYMHULWL ]JDEAWLWX RG UDGD AQD VXKR 3 2\
GLR NRWOD RG VHGLPH Q Duvddingpata/ \W\awtL FL M H
LIPMHQMLYDp WRSOLQH L] NRWOD 3URpPLVWLV
QDNXSOMHQLK VHGLPHQDWD XNROLNR MH SRW
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NHUDPLpNX ]JDAWLWX 2pLVWLWL RGYRG NRQGH
Antikoro]LYQR |DAWLWLWL GLMHORYH VXVWDYD JG

Provjeriti sustav za odvodnju dimnih plinova i dimnjak. Uvjeriti se

da dimni plinovi mogu prolaziti bez prepreka. Ukoliko je potrebno,
SR]YDWL ORNDOQRJ GLPQMDpDUDProv@#itiGH VHU
i servisirati plamenike.

SRGPD]DWL OHAaDMHYH PRWRUD ]D XSXKLYDQM
potrebno.

6HUYLVLUDQMH L SRGH&GDYDQMH NRWORYD REDYOMDMX DW
MH GXAaQD L]YLMH\NW tEeWwdatRat’SEDYOMHQR SR

Preglede i ispitivanja stabilne opreme pod tlakom visoke razine opasnosti provodi Agencija za
opremu pod tlakom prema Pravilniku o pregledima i ispitivanju opreme pod tlakom ( N.N. br.

,QVSHNWRU RSUHPH ®R/G MNIWDRRIPW D a3 BWHPRIOMHP RYC
L] pO L =DNRQD R '"UADYQRP LQVSHNWRUDW X 11 EU
WHKQLpNLP IDKWMHYLPD ]D SURL]YRGH L RFMHQMLYDQMX \
vlasnik stabilne oprem pod tlakom visoke razine opasnosti u uporabi provodi odredbe
navedenog Pravilnika.

'LPQMDFL SRGOLMHA&X =DNRQX R JUuDGQML 11 EU L
GLPQMDNH X JUDYHYLQDPD 11 EU BULORJ ' ,]YRYHQ

, ]JYDQUHGQL SUHJOHG GLPQMDND SURYRGL VH SULMH VYDN
JRULYD QDNRQ VYDNRJ L]YDQUHGQRJ GRJDYDMD NRML PRA
ili izaziva sumnju u uporabljivost dimnjakée po nalogu inspekcije. lanredni pregled
GLPQMDND XNOMXpXMH LVSLWLYDQMD GLPQMDND RGJRYDU
RGQRVQR QRUPH +51 (1 WH QRUPL QD NRMH RYH QRUI
SULORJD L SRVHEQLK SURSLVD 3ULORJ HNWGUBQMH RIYWR QG
RGUADYDQMH GLPQMDND

2. Pumpe za transport tople vode

Dnevno: SURYMHUD JOHGH QHRELPQLK YLEUDFLMD ]YXN
SRWUHEQR MH XNOMXpLWL SXPSX WH SURPDWL
'RIYROMHQR MH LVWMHFDQMH GR NDSL X F
NROLpPpLQD YRGH SXPSD PRUBzdénjenm biivVWDY O M

4mjeseca: 3RGPD]LYDQMH SXPSL 8NROBRBPDXXMXE&ID MHW
potrebno podmazivanje.

*RGLAQMBWURYMHULWL VYH HOHNWULpPpQH YH]Heke QMLKRY |
na pregrijavanje. Testirati rad pumpe i pohraniti rezultate ispitivanja.

3XPSH VH LVSLWXMX VYDNH GYLMH JRGLQH SWBPD =DNRQX
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3. Susav za povrat kondenzata

Dnevno: Provjeriti svjetlosne znakove i nadomijestiti pregorene lampice, ukoliko
je potrebno. Provjeriti zabrtvljenost spojeva. Provjeriti zabrtvljenost
SRVXGH ]D SULKYDW NRQGHQ]DWD 3UBRYMHULW
koroziju.

OMHVHp@RRYMHULWL DODUPH ]D JUDQLPQH YULMHGQRYV
SURYMHULWL UDG VWDUWHUD SXPSH QD XVLVQI
nadomijestiti ukoliko je potrebno.

*RGLAQMBHURYMHULWL HOHNW UL prQzife pRa@GjgpaH L YH]H JOH
.DOLEULUDWL PMHUDpPH SULWLVND 2pLVWLWL L
nadomjestiti ukoliko je potrebno.

8UHYyDM ]D GHWHNFLMX SOLQD
Dnevno: 9L]XDOQD SURYMHUD VWDQMD XUHyYDMD
*R G L & Q NFtthkcionalno ispitivanje i pregled QVWDODFLMH L XUHYyDMD

,VSLWLYDQMH L SUHJOHG XUHyDMD ]D GHWHNFLMX SOLQD U
58/93- h O

(OHNWULPQL JULMDpL

Dnevno: 9L]XDOQD SURYMHUD VWDQMD XUHyYyDMD 3URYM
vibracija i zvukova.

4 mjeseca:. 3RGPD]DWL OHADMHYH SRJRQVNRJ PRWRUD XN

*RGLAQMBWWLMH VH]IRQH JULMDQMD L]PMHULWL UDG XUH}
QRALFDPD JULMDpPpD JOHGH LVSUDYQRJ IXQNFLI
termostata. Provjert VNORSNX ]D XNOMXpPpLYDQMH LVNOI

'"YRIJRGLADMMVLYDQMH ]DAWLWH RG LQGLUHNW.QRJ QDSF

7 U R JR G IMje@eMd-tpora izolacije (po strujnom krugu). Mjerenje otpora
uzemljenja.

Pregled i ispitivanje elekl LPQH RSUHPH YUAL VH SUHPD =DNRQX R ]D
VYDNH GYLMH JRGLQH WH SR =DNRQX R ]DA&WLWL RG SRa
QRUPDWLYLPD ]|D HOHNWULPQH LQVWDODBDRNMBIDHRMRI QDS
EN.B2.74eleNWULPpQH LQVWDODFLMH QLVNRJ QDSRQD L ]DawlL
godine.
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%RMOHUL ]D SULSUHPX WRSOH YRGH X GRPDULQVWY X

Dnevno: SURYMHUD JOHGH QHRELpPQLK YLEUDFLMD ]Y
Provesti kemijsku analizu, te poduzeti K RGQD SRGHAaDYDQMD

potrebi.

Tjedno: ,VSUD]QLWL ERMOHU 9HQWLO ]D SUDaQMHQMI
GRN AI:)LVWD3 YRGH QH SRpQH WHUL L] QMHJD
zatvoriti.

SROXIJIRGBIUAEARMMHULWL VYH NRQWUROQH XUHYDMH 3RYF
YRGX X ERMOHUX X VPLVOX SURYMHUH LVSUDY(
SURYMHULWL UDG ]DaAWLWH RG SUHJULMDYDQ!
dovodu plina (ukoliko postoji). Kontrole podesiti operativne
YULMHGQRVWL QDNRQ L]YUGd4HQH SURYMHUH

*RGLAQMHYDGLWL L RpLVWLWL JULMDpPp YRGH RG QDNXSC
XQXWUDEQMRVW ERMOHUD RG QDNXSOMHQLK \
ERMOHUD RG SUDALQH L QDNXSOMHQLK VHGLPH

Provjeriti magnezijske anode ukoliko postoje, te ih nadomjestiti po
potrebi.

2pLVWLWL L SURYMHULWL SODPHQLN XNROLNR
2pLVWLWL RGYRG NRQGHQ]DWD

Provjeriti stanje dimnjaka, te po potrebi kontaktirati lokalnog
GLPQMDpDUD JOHGH VHUYLVLUDQMD LVWRJ

Preglede i ispitivanja stabilne opreme pod tlakom visoke razine opasnosti provodi Agencija za
opremu pod tlakom prema Pravilniku o pregledima i ispitivanju opreme pod tlakom ( N.N. br.
138/08 ). Inspektor opreme pd ODNRP 'UADYQRJ LQVSHNWRUDWD WHPH
L] pO L =DNRQD R '"UADYQRP LQVSHNWRUDW X 11 EU
WHKQLpNLP IDKWMHYLPD ]D SURL]YRGH L RFMHQMLYDQMX \
vlasrik stabilne opreme pod tlakom visoke razine opasnosti u uporabi provodi odredbe
navedenog Pravilnika.

'LPQMDFL SRGOLMHAaX =DNRQX R JUDGQML 11 EU L
GLPQMDNH X JUDYHYLQDPD 11 EU vanje dBnjpkdaRJ ' ,]JYRVYHQ

, ]JYDQUHGQL SUHJOHG GLPQMDND SURYRGL VH SULMH VYDN
JRULYD QDNRQ VYDNRJ L]YDQUHGQRJ GRJDYyDMD NRML PRa
ili izaziva sumnju u uporabljivost dimnjaka te po nalomgspekcije. Izvanredni pregled
GLPQMDND XNOMXpXMH LVSLWLYDQMD GLPQMDND RGJRYDU
RGQRVQR QRUPH +51 (1 WH QRUPL QD NRMH QRUPH XSX
SRVHEQLK SURSLVD 3ULORJ ' MQIGKIAA] ISISREHNWQRRODBPIMH
RGUADYDQMH GLPQMDND
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