o

FACILITY MANAGEMENT -
TEORIJSKI OKVIRI | PRIMENA U PRAKSI

Mr Milan Radojevié, dipl. inZz.
Arhitektonski fakultet, Beograd

Mr Mirjana Devetakovic, dipl. inz.
Arhitektonski fakultet, Beograd

Tatjana Kosié, dipl. inz.
Arhitektonski fakultet, Beograd

ZemljiSte i objekti su najznacajniji deo imovine svakog preduzeca ili pojedinca, a upravijanje,
kontrola i zaStita tih resursa je veliki troSak koji viasnik ili korisnik tih resursa Zeli da kontroliSe i
smanji.

Upraviljanje objektima, opremom i odrZzavanjem (Facility Management) ine procesi bez kojih se ne
moZzZe zamisliti racionalno - domacinsko poslovanje. To je skup aktivnosti koje viasniku ili korisniku
objekta i zemiljista - nekretnine mogu da obezbede efikasno upravijanje, o¢uvanje i uvecanje
trziSne vrednosti nekretnine, efikasniji proces rada, poboljSanje i unapredenje radnog prostora i
okruZenja, zaStite zZivotnu sredinu i, ono §to najvise interesuje vlasnike i zaposlene, uvecju zarade i
poboljsaju Zivotni standard.

FM je tehnologija upravijanja koja obezbeduje strate$ko, efikasno, precizno i transparentno
planiranje i upravijanje kao i optimiziranje tih procesa i poboljSanje kvaliteta te kao takva nije
interes samo pojedinca, preduzeca ili odredenih stru¢nih i naucnih krugova, vec C&itavog druStva na

celu sa predstavnicima vlasti.

Kljucne reci: Fasiliti MenadZment, upravijanje, planiranje, oprema, odrZzavanje, poslovanje
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Relativno mlada nauc¢no-stru¢na oblast koja je
u poslednjim godinama pro8log veka pocela
intezivno da se razvija, primenjuje i koja sasvim
sigurno postaje profesija za dvadesetprvi vek
(American Institute of Architects, www.aia.org).
Fasiliti menadzment (FM) se bavi upravljanjem
objektima, opremom i odrzavanjem (O3
upravljanje - interni naziv autora rada), a u sebi
integriSe ekspertize iz oblasti arhitekture, grade-
vinarstva i drugih inZenjerskih oblasti, ekono-
mije, informacionih i komunikacionih tehnologija
(IT), organizacionih nauka, sociologije i este-
tike. Efekti postojanja i svakodnevna primena
fasiliti menadzmenta u nekom objektu (zgradi)
vidi se "na prvi pogled", kroz izgled i opSte
stanje radnog okruzenja, kao i u finansijskim
bilansima, kroz znacajno redukovane opera-
tivne troSkove.

Kontakt: Mr Milan Radojevi¢, dipl. inZ.
Arhitektonski fakultet

Bulevar kralja Aleksandra 73, 11 000 Beograd
E-mail : fm.grupa@gmail.com

Institut za istraZivanja i projektovanja u privredi, Beograd. Sva prava zadrZana.

FM PRINCIPI, TEORIJE | NAUCNA
POZICIONIRANOST

Nastanak fasiliti menadZmenta se vezuje za
Ameriku (SAD) u prvoj polovini Sesdesetih
godina proslog veka tj. za period ubrzanog
razvoja i Sirenja velikih kompanija i njihovim
potrebama za $§to efikasnijim i racionalnijim
poslovanjem. Krajem sedamdesetih Herman
Miller, Inc. osniva Fasiliti Menadzment Institut
(FMI) koji pomaze da se oformi i ustanovi nova
profesija, te razvija prvi model pomoc¢u koga se
definiSu FM procesi-servisi kroz integraciju i
koordinaciju ljudi, radnih procesa i mesta (slika
1). Na ovaj nadin FM servisi i procesi postaju
interfejs izmedu dva osnovna pitanja: "Sta ljudi
rade i gde rade?". Takode, FMI je najzasluzniji
za osnivanje IFMA (International Facility
Management Association). U Evropi, krajem
osamdesetih i poCetkom devedesetih godina
dolazi do formiranja nacionalnih udruzenja
(BIFM-Britansko, ¥ GEFMA-Nemacko, = FMN-
Holandsko, SERFMA-Srpsko u osnivanju) i
evropskog udruZenja (EuroFM) kao primer
profesionalnog udruzivanja na regionalnom
nivou. ZajedniCko za sve ove organizacije je
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uspostavljanje i prihvatanje standarda, profe-
sionalna akreditacija, bazi¢no i permanentno
obrazovanje za fasiliti menadZment.

Fasiliti menadZzment je nau¢no pozicioniran u
disciplinama kao S§to su arhitektura, grade-
vinarstvo, elektro i masinsko inZenjerstvo
(A/E/S), informacione i komunikacione tehno-
logije (ICT), organizacione nauke i ekonomija.
Rezultati visokovrednovanih nauénih istraZi-
vanja iz ove oblasti se publikuju u ¢asopisu
“Facilities” koji izlazi od 1990. godine u izdanju
MCB University Press. Jedan od najznacajnih
medunarodnih struéno-naucnih skupova iz ove
oblasti svakako je godiSnja Evropska
konferencija. U teorijskom pogledu u oblasti
FM-a prepoznaju se dve Skole — Ameri¢ka i
Britanska. U Evropi je takode moguce izdvaijiti
Britansku Skolu koja ima velikog uticaja na
Sirenje u Aziji i na Pacifiku.

oy
CAFM
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Slika 1. Fasiliti menadZment (FM) je koncept
upravijanja koji objedinjuje mesta, relevantne
procese i ljude koji u njima uéestvuju

International Facility Management Association
(IFMA) je identifikovala Cetrdeset jednu ulogu i
odgovornost iz domena fasiliti menadzmenta
rasporedenih u osam grupa (Tabela 1). Prema
ovoj klasifikaciji FM dodiruje elemente ljudskih
resursa, inZenjerske procese, ergonometriju,
arhitekturu i projektovanje enterijera. Zbog toga
FM kao vazne komponente uklju€uje planiranje
i odrzavanje ¢ime obezbeduje i pruza podrsku
zaposlenima kako bi se obezbedila veéa
efikasnost, motivacija i kako bi se, generalno,
poboljSalo radno okruzenje. Uloga i perfomanse
radnog prostora i okruZenja u odnosu na
produktivnost su bile predmet mnogih studija u
proteklih 15-20 godina. Zajednicko za sve
studije, vide od Eetrdeset, su vrlo sli¢ni rezultati
do kojih se doslo, a to je da su elementi kao §to
je privatnost, moguénost koncetracije i glasovne
komunikacije izmedu zaposlenih, adekvatno
projektovano i podeSeno osvetljenje, termaini,
vazdusni i vizuelni komfor, ergonomski
projektovan namestaj i oprema, laka orijentacija
u prostoru itd. utiCu na vecu produktivnost i
motivaciju zaposlenih (10-15%) u odnosu na
radni prostor i okruZenje gde ovi standardi nisu
30

primenjeni. Ovi rezultati pokazuju da
projektovanje prostora (zgrade) i upraviljanje
(menadzment) tim prostorom-okruZenjem je
kritichna faza za postizanje dobrih radnih
perfomansi i uspeSno finansijsko poslovanje
kompanije. Zato je uloga i odgovornost fasiliti
menadzera i fasiliti menadzmenta kao discipline
u planiranju, projektovanju i upravljanju radnim
prostorima-okruZenjima, kljuéna za poslovni
uspeh.

Poslovi odrzavanja

Odrzavanje namestaja, Odrzavanje obloga,
Preventivno odrzavanije,

Popravke kvarova, Spoljno odrzavanje objekta,
Domarska sluzba,

Odrzavanje zemljista i vegetacije

Admnistrativni servisi

Korporativni prezentacioni materijal, Dostava poste,
Otpremanije i primanje

(Spedicija), Arhiviranje dokumenata, Obezbedenje,
Telekomunikacije, Fotokopiranje

Upravljanje prostorom

Popis prostorija, Prostorna politika, Raspodela
prostora, Predvidanje potreba,

Nabavka namestaja, Specifikacija namestaja, Popis
inventara,

Planovi enterijera, Preme$tanje namestaja,
Renoviranje,

IznoSenje i deponovanje smeca i kabastih materijala

Arhitektonski/lnzenjerski servisi

Postovanije i uskladivanje sa propisima za gradnju,
Upravljanje gradnjom,

Instalacioni sistemi i oprema, Projektovanje

Nekretnine

Iznajmljivanje/Zakup objekta, |1zbor lokacije,
Kupovina/Prodaja,

Ugovaranje objekta, Procena imovine, Podzakup,

Planiranje

Operacioni troSkovi, Vanredne situacije, Osnovni
troSkovi,

Glavno finansiranje

Zdravstveni i Bezbedonosni uslovi

Ergonomija, Upravljanje energijom, Kvalitet vazduha
u enterijeru,

Program reciklaze, Stetni uticaji i zragenje

Tabela 1. Klasifikacija uloga i odgovornosti fasiliti
menadZzera (Teicholz, Facility Design and
Management, Handbook, str.1.5, 2001)

PROFESIONALNI PROFIL, AKTIVNOSTI |
KARAKTERISTIKE FASILITI MENADZERA

Koncept upravljanja u kome su integrisane sve
informacije koje utiCu na funkcionalnost objekta
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i procesa u njima je zapravo savremen FM
koncept. Taj koncept i poslovi koji svakodnevno
moraju biti sprovodeni obavljaju posebna
odelenja u okviru organizacija (kompanija), koja
u svom sastavu, pored fasiliti menadzera, imaju
inZenjere i tehniCare raznih profila kao i osoblje
za tehniCku podrSku i odrZavanje. Kako su
informacije u zivotnom ciklusu objekata
raznovrsne a problemi multidisciplinarni i
vremenski distribuirani u periodu od vise
desetina godina, danas se sve ¢eSce govori o
FM timovima, nego o pojedincima. Fasiliti
mendZzer je prema tome rukovodilac ili deo tima
struénjaka koji prati Zivotni ciklus nekog objekta
(zgrade) u svim fazama, poCev od najranije
faze konceptualizacije projektnog programa,
kroz proces projektovanja i izgradnje, tokom

celokupnog perioda eksploatacije, do faze
ruSenja. To je struénjak koji poseduje vrlo Siroki
spektar kompetencija vezanih za eksploataciju
objekta, fiziCku strukturu i odrzavanje, za
proces rada i njegovo nesmetano i fleksibilno
funkcionisanje i za troSkove koji prate sve ove
aktivnosti (slika 2). Zbog svega ovoga fasiliti
mendzer neprekidno usavrSava svoje znanje,
neguje odlicne interpersonalne  odnose,
sposobnost i strpljenje da sasluSa sagovornika,
odluénost u donoSenju odluka, dobru pisanu i
verbalnu komunikaciju, sposobnost motivacije
drugih i samomotivacije, razumevanje i
pra¢enje budzZeta i mora da ima znacajne veze
u mnogim granama privrede.

HopniHHE

4l Apxwrerta

Slika 2. U fazi eksploatacije fasiliti menadzer koordinira razmenu informacija
izmedu brojnih Cinilaca i upravija objektom

Faza 1 Formiranje projektnog plana

Razrada koncepta koriséenja

Definisanje prostornih potreba

Pregled potrebne opreme

Poredenje poslovnih perfomansi sa srodnim institucijama u
okruzenju-benchmarking

Faza 2 Faza planiranja i projektovanja

Uporedni pregled planiranih potreba i projektovanog prostora
Koordinacija izmedu investitora, arhitekte i korisnika

Faza 3

Faza izgradnje

Koordinacija izmedu investitora, arhitekte, graditelja, isporucioca
opreme i postrojenja i korisnika

Faza 4

Useljenje i poCetak koriséenja

Prijem radova

Prijem tehni¢ke dokumentacije
Planiranje useljenja / preseljenja
Useljenje / Preseljenje

Faza 5

Faza koriS¢enja/Upravljanja
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Tehni¢ko upravljanje

Komercijalno upravljanje

Upravljanje infrastrukturnim servisima
Upravljanje zastitom okruzenja

Faza 6

Rus$enje, uklanjanje i recikliranje

(recikliranje)

Razrada koncepta ponovnog koris¢enja komponenti sruSenog objekta

Koordinacija rudenja, uklanjanja i recikliranja
Upravljanje zastitom okruZenja

Tabela 2. Aktivnosti fasiliti menadzera u odnosu na pojedine faze Zivotnog ciklusa objekta

Mnoge od ovih osobina i vestina se stiCu
Skolovanjem ali i u praksi. Jo§ uvek se smatra
da se FM najbolje uéi u praksi $to je tacno, ali
ne treba prevideti CcCinjenicu da mnogi
univerziteti u svetu uveliko razvijaju programe
osnovnih  studija, kao i postdiplomske
specijalizacije, upravo za fasiliti menadzment.
Medu institucijama Ccije je programe akredito-
vala medunarodna asocijacija fasiliti menadzera
(IFMA), nalaze se i renomirani univerziteti
Kornel (Cornell) i Berkli (Berkeley), ali i maniji
univerziteti i politehnike, koje svoje akademske
programe Kkreiraju u svemu i u skladu sa vrlo
strogim kriterjumima medunarodne akredi-
tacije.

Neke od aktivnosti fasiliti menadzera u odnosu
na pojedine faze u zivotnom ciklusu objekta
date su u tabeli 2.

ZIVOTNI CIKLUS IZGRADENIH OBJEKATA

Upravljanje objektima, opremom i odrzavanjem
postoji oduvek, nezavisno od oblika svojine nad
nekretninom i politickog ustrojstva drustva, ali u
poslednjihn  nekoliko godina dolazi do
objedinjavanja znanja i brzeg protoka infor-
macija iz ove oblasti i koordinacije svih
kategorija (najzainteresovanijin) u€esnika (vlas-

nici, projektanti, izvodadci i korisnici) u planiranju
i gradenju. U tabeli 3 su identifikovane
karakteristicne faze u zivotnom ciklusu jednog
savremenog objekta. Indikativno je da se period
efektivne eksploatacije (faza 5) sve vise
smanjuje i da sada taj period traje izmedu
trideset i pedeset godina, pri ¢emu period
definisanja potreba, planiranja i projektovanja,
izgradnje i useljenja traje oko Sest godina, Sto
predstavlja 1/10-1/6 zivotnog ciklusa objekta.
Upravljanje objektima, opremom i odrzavanjem
je proces o kome se misli i koji se planira jo$ u
fazi formiranja projektnog programa (faza 1), a
koji traje sve do konacnog rusenja objekta (faza
6), nakon perioda eksploatacije. Smatra se, ali
kod nas jo$S uvek ne postoji zakonska obaveza,
da je fasiliti menadzment deo projekta koji mora
biti struéno razmatran i definisan kako u fazi
idejnog i glavnog projektovanja, tako i u fazi
upotrebe objekta. Ovaj deo projekta je potrebno
konstantno proveravati i dopunjavati onoliko
koliko traje i sam objekat, a zavrSna faza mora
predvideti kako ¢e jedan objekat kome je
istekao vek upotrebe ili zivotni ciklus, biti sruSen
i koji materijal i kako mogu biti reciklirani ili
unisteni.

Upravljanje Objektima, Opremom i Odrzavanjem
(O3 Upravljanje=Facility Management)

Faza 1 Faza 2 Faza 3 Faza 4 Faza 5 Faza 6
Definisanje Faza planiranja . . Usveljenje ! Faza Ruse_nje,. .
Lo : Faza izgradnje | poCetak - uklanjanje i
potrebA i projektovanja . eksploatacije A
koriS¢enja recikliranje
1 godina 2 godine 1-2 godine 1 godina 30-50 godina 1 godina

Tabela 3. Fasiliti menadzment u Zivotnom ciklusu jednog objekta
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PITANJA LOKALIZACIJE

Pre nego $to se poCne sa primenom FM-a
potrebno je naglasiti da je osnovno ili
najvaznije pravilo lokalizacija tj. dugotrajan i
vrlo obiman posao na prilagodavanju FM
koncepta i modela lokalnom okruZenju. Za
ovakav stav ima viSe objasnjenja, ali ako se
imaju u vidu geo-politicki i ekonomski
kontekst u kome je ovaj koncept nastao i
pofeo da se primenjuje (SAD), onda je
sasvim jasno da je proces lokalizacije i nacin
primene veoma znacajan i gotovo neizbezan.
Takode, na FM uti¢e jezik, kulturni kontekst,
zakonodavstvo i trZiste, a sve Cetri kompo-
nente su medusobno povezane, proZete i
meduzavisne §to samo potvrduje neizbeznost
lokalizacije kako bi primenjeni koncept dao
adekvatne i zZeljene rezultate.

INFORMACIONE TEHNOLOGIJE ZA
PODRSKU FM-U

U vremenu sve intenzivnije primene IT-a
postaje skoro nemoguée zamisliti bilo kakav
koncept projektovanja, planiranja, gradenja i
upravljanja bez odgovarajuce primene racu-
nara i softverskih paketa (sistema).

CAFM

CAFM (Computer Aided Facility Manage-
ment) je kompjuterska podrska FM-u {j.
informacioni sistem iza koga stoji pouzdana
baza podataka. On nudi moguénost prikup-
ljanja, Cuvanja i kombinovanja razli€itih vrsta
informacija (graficke i alfanumericke) o
objektu, opremi i odrzavanju. Informcije o
objektu prikupljaju stru€njaci razli¢itin profila i
razliitim metodama koje moraju biti obra-
dene i vrlo jasno prezentovane.

e P P [

Slika 5. Alfa sistem za integrisano
upravljanje objektima

Ako je arhitektima vrlo vazan estetski aspekt
objekta, gradevincima konstruktivni, a masin-
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cima i instalaterima funkcionalni, onda
postaje jasno koliko razli€itih informacija od
razli¢itih stru€njaka koji u€estvuju u procesu
projektovanja, planiranja, gradenja i uprav-
ljanja mora da objedini informacioni sistem za
podrsku fasiliti menadzmentu. To znadi da su
za funkcionisanje efikasnog fasiliti menadz-
menta jednako vazni arhitektonski planovi,
statiCke i strukturalne analize i proracuni (vrlo
vazna komponenta za koriséenje objekta
tokom celog zivotnog ciklusa), odvijanje
procesa rada, optimalan rad instalacionih
sistema itd. Svi ovi razli€iti pogledi na isti
objekat i informacije uveéavaju potrebu za
azuriranim i lako dostupnim podacima.

Saznanje o visokim troSkovima koje stvara
objekat u upotrebi kao vrlo vazna &injenica u
poslovanju, mnoge kompanije su prinudenje
da pored angaZovanja fasiliti menadzera
primene i efikasan menadzment alat za
informacije o objektu. To je alat za uprav-
ljanje svim podacima koji mogu biti sacuvani,
analizirani i adekvatno prezentovani. CAFM
je dosta slican GIS-u (Geografic Information
System) i nije potpuno nov, jer svim zgra-
dama u eksploataciji se upravlja, ali takvo
upravljanje (bez podrske koju pruza CAFM)
nije uvek efikasno i transparentno. Efikasnost
i transparentnost pri koriséenju ovakvog
sistema za podrsku fasiliti menadZzmentu se
najvise primecuje u velikim kompanijama koje
se sastoje iz viSe razli€itih odelenja, jer sva
odelenja (departmani) imaju svoje planove i
alfanumeri¢ke podatke kako bi obavljali svoj
deo posla.

Problem aZuriranja i upravljanja
dokumentacijom o objektima

Ako pretpostavimo da je zgrada stara
dvadeset godina i da su graficki planovi u
papirnom obliku, moze se vrlo lako zakljuditi
da su stari bar dvadeset jednu godinu tj. da
nisu azurirani te kao takvi nisu od velike
koristi. Ako su pak azurirani, Sto je prava
retkost kod nas, a u papirnoj su formi, treba
samo zamisliti koliko je vremena potrebno
menadZmentu da donese neku odluku tj.
koliko se listova sa grafickim informacijama
mora okrenuti i uporediti da bi se doslo do
nekih osnovnih podataka npr. kvadraturi
poslovnog prostora na treCem spratu tog i tog
odelenja ili opremi koja se Kkoristi, o
zauzetosti prostora, o instalacijama, itd.
Svemu ovome treba dodati da planovi u
grafickoj formi potiCu iz razliCitih izvora
(arhitektonski planovi, konstruktivni proracun,
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vodovod i kanalizacija, elektro instalacije,
grejanje, ventilacija, klimatizacija,...) i
razliCitog su datuma u odnosu na projek-
tovanje i izvodenje $Sto dokazuje da
upravljanje objektom-zgradom na osnovu
razli¢itih bazi¢nih informacija bez podrdke
CAFM-a za posledicu ima donoSenje
pogresnih odluka i problem u komunikaciji
izmedu razli¢itih odeljenja, a sve zajedno u
finansijskom pogledu povecava troskove
poslovanja. Osnovna ideja i prednost CAFM-
a je Cuvanje, jednostavno azuriranje i uprav-
ljanje razli¢itim informacijama koje se nalaze
u jednoj bazi podataka, $to omogucava da
svako odelenje jedne kompanije moZe da
koristi iste podatke i da razvija svoju
sopstvenu strategiju za upravljanje podacima.

Upravljanje objektima na udaljenim
lokacijama

CAFM sistemi pored lakog azuriranja
grafickih i alfanumerickih podataka sve ¢eSc¢e
ukljuuju savremene komunikacione tehn-
ologije (Internet) pomocéu kojih se moze
planirati i upravljati izgradenim okruzenjem iz
jednog centra ili tom centru direktno, sa
terena, slati aktuelni podaci. Takva moguc¢-
nost rada obezbeduje efikasan i ekonomic¢an
nacin pristupa podacima koji se aZuriraju u
realnom vremenu, S$to kompanijama koje
posluju u razli¢itim delovima sveta i u
razli¢itim  vremenskim zonama mnogo
olak§ava samo poslovanje i smanjuje tros-
kove.

Primenu raCunara u Kkontekstu fasiliti
menadzmenta ne bi trebalo shvatiti kao
ograniCavajuci faktor, $to na prvi pogled
moze da se desi ako se imaju u vidu cene
paketa za podrsku FM-u. Upravljanje i plani-
ranje je postojalo i pre pojave masovnog
koriS¢enja raCunara tako da cela pri¢a i dalje
ostaje u domenu formiranja pravog koncepta
i lokalizaciji ve¢ poznatih i primenjenih
modela.

Integracija GIS-a i CAFM-a

Kada se radi o tzv. urbanom FM-u najcesSce
koris¢eni IT alati su GIS, koji se sve
intenzivnije kombinuju sa Web tehnologijom,
pa tako za mnoge gradove postoje sistemi za
monitoring saobracaja, nivoa zagadenosti i
sl., gde se podaci na Internetu prate u
realnom vremenu (Kang, Lee, 1997.). Kako
savremeni CAFM (Computer Aided Facility
Management) i GIS (Geografic Information
System) sistemi predstavljaju funkcionalno
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srodne IT platforme, u skoroj buduénosti
oCekuje se njihov konvergentan razvoj kao i
uspostavljanje standarda za medusobnu
razmenu podataka.

ZAKLJUCAK

Kako bi implementacija FM koncepta i
strategije postala uspeSna i dala Zeljene
rezultate treba imati u vidu da svaka
organizacija-kompanija ima svoje osobenosti,
pa tako ne postoji univerzalni recept za
integrisanje upravljanja objektima, opremom i
odrzavanjem u postoje¢e organizacione
kontekste.

Ipak postoje neki standardni koraci i
preporuke koji su definisani u dosadasnjoj
praksi:

¢ Informisanje i edukovanje kadrova u okviru
kompanije

o |dentifikacija osnovnih ciljeva pri uvodenju
fasiliti menadzment procesa (usteda
energije, redukcija operacionih troSkova,
optimizacija koris¢enja prostornih resursa,
oCuvanje i podizanje vrednosti nekretnina,
unapredenje radnog okruzenja, promena
imidza kompanije,...)

e Formiranje FM tima koji ukljuCuje anga-
zovanje eksternih konsultanata, identifi-
kovanje subjekta iz same kompanije, kao i
obezbedenje dobre povezanosti sa
izvrSnim rukovodstvom i nesmetan pristup
informacijama koje prethodno moraju biti
azurirane

¢ Pravljenje organizacione strategije za FM i
definisanje metoda i dinamike implemen-
tacije

e Snimanje postojeéeg stanja objekta,
opreme, postrojenja i procesa, odnosno
izrada “as is” studije.

e lzbor i aktiviranje CAFM sistema i
objedinjavanje svih relevantnih podataka.

e Pocetak koriséenja sistema i povratak
inicijalnih ulaganja (ROI)
Navedene aktivnosti su karakteristiCne za
inicijalnu fazu implementacije koja u celini
zahteva znaCajna vremenska i materijalna
ulaganja, veliku organizacionu sposobnost i
strateski pristup upravljanju nekretninama na
nivou izvrSnog rukovodstva.

U FM procesima koji ¢ine FM model integrisSu
se zahtevi za perfomansama izgradenog
okruzenja i opreme koji namece Siri urbani
odnosno regionalni kontekst. Takode se u tim
procesima prate, valorizuju i uporeduju
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postignute perfomanse, efekti i standardi
kako na nivou pojedinih organizacija -
kompanija, tako i medu srodnim organiza-
cijama i institucijama u pojedinim gradskim
zonama, urbanim sredinama i citavim
regionima.

Savremeni FM koncept stavlja pred planere
nekoliko dodatnih zadataka kao $to su:

e Pracenje perfomansi izgradenog okru-
Zenja u periodu eksploatacije i koris¢enje
ovih informacija u daljem procesu
planiranja

e Valorizaciju samih planova u odnosu na
dugorone eksplatacione periode izgra-
denog okruZenja

¢ Definisanje perfomansi izgradenog
okruZenja i opreme u celokupnom periodu
eksploatacije, kao i zadrZzavanje norma-
tivne uloge planova u postizanju i odrza-
vanju tih perfomansi.

Svaki primenjeni FM model zahteva stalnu
proveru Sto moze dovesti do njegovog
modifikovanja u skladu sa specificnim
procesima, interesima, vlasnic¢kim odnosima i
dinamikom koju karakteriSu razliCite urbane
sredine.

PREGLED OSNOVNIH POJMOVA IZ
OBLASTI FASILITI MENADZMENTA

“As is” studija — Studija postojec¢eg stanja
nekog izgradenog objekta.

Outsourcing — Izdvajanje pojedinih segme-
nata poslovanja i angaZovanje eksternih
partnera u njihovom obavljanju.

Benchmarking — Poredenje poslovnih per-
formansi sa srodnim institucijama u
okruzeniju.

Computer Aided Facility Management
(CAFM) - Informacioni sistem koji pruza
kompjutersku podrsku i integriSe CAD i FM.

Facility — Svaka fizi€ka i virtuelna kompo-
nenta, deo opreme i postrojenja koji utiCe na
funkcionalnost nekog objekta u eksploataciji.

Facility Management (FM) — Upravljanje
objektima, opremom i odrzavanjem.
Disciplina koja obuhvata mnoge profesije sa
cilem da ocuva funkcionalnost izgradenog
okruzenija, inetegrisuci ljude, mesta, procese i
tehnologije (definicija medunarodne organi-
zacije fasiliti menadzera — IFMA)
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Return on Investment (ROIl) - Vracanje
uloZenih investicija, prilikom primene FM
tehnologije kroz razliite uStede, optimalno
koriS¢enje  prostornin  resursa, kontrolu
inventara, optimizaciju HVAC sistema i sl.
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FACILITY MANAGEMENT -
THEORETICAL FRAMEWORK AND
APPLICATION IN PRACTICE

Real estate is one of the most important parts
of a corporate capital, as well as of wealth of
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an individual or a society; and management
and maintenance of the built environment are
connected with huge costs that owners or
users intend to reduce. The concept of
Facility Management (FM) is applicable first
of all on the corporate level, but nowadays it
is often used in urban and regional contexts
as well. FM as recently introduced discipline,
aims in supporting a strategic, efficient and

cost-effective management of  built
environment, optimization of performances,
quality improvement and control, cost
reduction, transparency of budgets; affecting
both organizational core business and urban
environment.

Key words: Facility Management, planning,
maintenance, assets, bussines
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