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Model upravljanja odrzavanjem objekata visokogradnje

1. UVOD

1.1. PREDMET RADA

U svim organizovanim sistemima funkcionisanje je nemoguce bez
planiranja. Za kvalitetno i uspesno postizanje bilo kog cilja, nezavisno od
njegove veliCine, potrebno je isplanirati niz akcija koje ¢e dovesti do njegovog
ostvarivanja. Planiranje podrazumeva postavljanje cilja, sprovodenje namera
i njihovu kontrolu. Da bi se plan ostvario njime treba upravljati. Upravljanje
je sredstvo koje vodi do realizacije postavljenih ciljeva. U savremenom
gradevinarstvu upravljanje se sprovodi kroz niz nauc¢nih metoda. To je jedan
od klju¢nih aspekata svakog procesa, pa se ukazala potreba da se on
definiSe kroz samu nauku, Sto je dovelo do stvaranja nove naucne oblasti-
menadzmenta. Rukovodenje, upravljanje ili menadzment (engl. Management)
je naucna disciplina koja je usmerena na iznalazenje takvih mera i akcija
kojima se poboljSava realizacija razli¢itih aktivnosti i poduhvata i cini
efikasnijim funkcionisanje i razvoj poslovnih i druStvenih sistema. Ova
disciplina proucava upravljanje kao slozeni proces sa nizom potprocesa, i
kao grupu ljudi koja upravlja procesima i sistemima, a takode proucava sve
pojedinacne upravljacke probleme i fenomene vezane za efikasno izvrSavanje
odredenih zadataka i poslova. SusStina menadZmenta je osposobljavanje
organizacije sa rentabilnim ciljevima da ostvaruje svoje namere. Da bi se to
postiglo, neophodan je sistematiCan i organizovan napor u vecem broju
podrucja, izmedu kojih postoji kauzalno-hronoloski odnos. Menadzment se
moze posmatrati kao proces koji se sastoji iz veceg broja faza. Cetiri osnovne
faze ili funkcije menadZzmenta su planiranje, organizovanje, vodstvo i
kontrola. Te faze se tesno preplicu i uticu jedna na drugu. Upravo je
kontrola i odrzavanje gotovog objekta ono Sto je predmet rada upravijanja
odrzavanjem objekata. Odrzavanje objekata je opsti pojam koji obuhvata niz
kompleksnih radnji koje podrazumevaju:

- dobro poznavanje i upotrebu zakonske regulative u oblasti odrzavanja
objekata,

- poznavanje okruzenja i uslova u kojima objekat funkcioniSe,

- poznavanje tehnoloSkih, konstruktivnih i svih drugih zahteva koje
objekat treba da ispuni,

- racunanje troSkova odrzavanja objekta u celini, kao i pojedinih
njegovih delova,

- optimizaciju troSkova odrzavanja,

- definisanje uzroka oStecenja objekta,

- analizu upotrebnog veka pojedinih elemenata ili delova objekta,
- izrada plana odrzavanja i

- definisanje i primena optimalne strategije odrzavanja.
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U naSem okruzenju se smatra da je objekat zavrSen onog trenutka kada
dobije upotrebnu dozvolu, i time, uglavnom, prestaje briga o njemu i od
strane projektanta i od strane izvodaca, a investitori najceSce nisu svesni
Cinjenice da svaki objekat zahteva odrzavanje. S obzirom na znacaj koji
odrzavanje objekata ima u drustvu, pokazala se potreba da se ova oblast
detaljnije istrazi i da se problematici pristupi sa naucnog stanovista. Kao
osnovni problem ovaj naucno-istrazivacki rad istiCe organizovano
sprovodenje odrzavanja izgradenih objekata.

Predmet istrazivanja u ovoj disertaciji su troskovi i kvalitet odrzavanja
objekata visokogradnje na teritoriji Srbije. Takode se posebno analizira i
zakonska regulativa koja namece model upravljanja ovim odrzavanjem.
Premet ovog naucnog rada je celovito sprovodenje procesa odrzavanja i
upravljanja odrzavanjem gradevinskih objekata visokogradnje.

1.2. CILJ RADA

Cilj upravljanja odrzavanjem je da se planiranjem preventivnog
odrzavanja nepredvidive intervencije svedu na najmanju meru, Sto je
moguce ostvariti uvodenjem savremenog koncepta upravljanja odrzavanjem.
Procesi urbanizacije zahtevaju pracenja statusa koriSc¢enja i upravljanja
objektima, u bilo koje vreme i u bilo kom segmentu, sa ciljem da omoguci
efikasno wupravljane, smanjenje troSkova, kontrolu i transparentnost
budzeta. To se, generalno posmatrajuci, odrazava na efikasnije odvijanje, ne
samo poslovnih procesa, vec i razlic¢itih segmenata urbanog zivota. Ovakav
pristup predstavlja imperativ racionalnog poslovanja. Na ovaj nacin se
vlasnicima objekata na vreme upucuje signal za veca i ozbiljnija ulaganja u
objekte, te se finansijska sredstva mogu na vreme obezbediti, Sto Cesto
sprecava obustavljanje upotrebe objekta. Informacioni sistem u oblasti
odrzavanja objekata visokogradnje su neophodni za uspesno funkcionisanje
odrzavanja. Upravo ovaj rad bi trebalo da doprinese afirmaciji primene
upravljanja odrzavanjem objekata visokogradnje koje jo§ uvek nije dovoljno
zastupljeno u inzenjerskoj praksi, drzavnoj regulativi i medu korisnicima
objekata. Cilj rada je formiranje novog modela za upravljanje odrzavanjem
objekata visokogradnje uz konstruisanja racunarskog programa koji ce
omoguciti primenu ovog modela. Racunarski program, koji je proistekao iz
novog modela upravljanja odrzavanjem, ¢e omoguciti korisnicima objekata i
licima zaposlenim na njihovom odrzavanju da zajednicki ucestvuju u
procesu odrzavanja i upravljanju odrzavanjem, Sto ima za posledicu
smanjenje cene odrzavanja uz povecanje kvaliteta odrzavanja objekata.

Naucna i strucna istrazivanja uticaja korisnika na odrzavanje objekata
ukazuju na vece zadovoljstvo korisnika objektom ukoliko ucestvuju u
njegovom funkcionisanju. Upravljanje odrzavanjem c¢e obuhvatati
monitoring, smanjivanje troSkova odrzavanja i formiranje baze podataka o
aktivnostima na odrzavanju. Baza podataka ce se konstruisati kroz izradu
racunarskog programa ,Baza-FM“, a upotrebom ovog programa moci ce se
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uociti karakteristicni problemi na odredenim tipovima objekata i njihovim
elementima, koji ¢ce se adekvatnim projektovanjem u buducnosti izbegavati.
Prikupljanjem i analizom podataka o realnom ponaSanju konstrukcije,
opreme, instalacija i zavrSnih radova na objektu u duzem periodu vremena,
moci ¢e se formirati zakljucci koji ¢ce doprineti razvoji novih ideja i pristupa
projektovanju objekata, Sto je, sa aspekta doprinosa nauci, cilj ovoga rada.

Osnovna hipoteza je da li je upotrebom baze podataka moguce vrsiti
upravljanje odrzavanjem objekata visokogradnje uz unapredenje procesa
odrzavanja i upravljanja? Hipoteza Ce biti testirana sa stanoviSta korisnika
objekata, ekspertima iz ove oblasti, kao i u novoizgradenim objektima
visokogradnje. Posebna hipoteza 1 je da se koncept upravljanja odrzavanjem
nedovoljno primenjuje u unapredenju procesa odrzavanja objekata, a
posebna hipoteza 2 je da je potrebno ostvarivanje promena u menadzerskom
obrazovanju.

1.3. METODE ISTRAZIVANJA

Shodno postavljenim ciljevima i zadacima rada, bice primenjena
odgovarajuca metodologija istrazivanja koja je zasnovana na prikupljanju
podataka specificnih za ovu oblast, a potrebnih za tehnike i alate koje koristi
koncept upravljanja odrzavanjem. U prvom, istrazivackom delu ove
disertacije, bice koriSceni metoda anketa ili intervjua sa korisnicima
objekata visokogradnje, kao i sinteza i analiza podataka. U analizi i
interpretaciji podataka i izvodenju zakljucaka bice kombinovano nekoliko
metoda:

- Za obradu i analizu podataka bice koriScena statisticka metoda,
tabeliranje i ukrStanje podataka,

- Za interpretaciju rezultata istrazivanja bice koriS¢ena metoda analize i
sinteze i deskriptivha metoda da bi se objasnili stavovi ispitanika i
proverile hipoteze istrazivanja,

- Metoda analize 1 sinteze, metoda sistemske analize, metoda
modelovanja, programiranja i deskriptivha metoda da bi se kreirao
model za upravljanje odrzavanjem objekata visokogradnje koriS¢enjem
baze podataka.

1.4. STRUKTURA RADA

Analizom ponaSanja veceg broja stambenih, industrijskih i poslovnih
objekata u dugogodiSnjem vremenskom periodu na teritoriji bivSe
Jugoslavije i zemalja u okruzenju, uoceni su podaci koji su neophodni za
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proucavanje ponasSanja objekata visokogradnje, bez obzira na konstruktivni
sistem ili funkciju objekta. Posebno ce se analizirati cene odrzavanja 30
stambenih objekata u Novom Sadu u kontinuiranom periodu od 5 godina.
Proucavanjem ovih istrazivackih podataka i detaljnom analizom mogucnosti
njihove primene, doc¢i ¢e do formiranja modela upravljanja odrzavanjem
objekata i konstruisanja programa ,Baza-FM® koji obezbeduje kvalitetno
odrzavanje objekata uz smanjenje troSkova odrzavanja. Nacin istrazivanja
problematike ovog rada odreden je sadrzajem i obimom teme, postavljenim
hipotezama, odredenim indikatorima i drugim saznanjima iz predmeta
istrazivanja. [strazivanje ce biti podeljeno u 2 faze:

1. Razvojna faza — konceptualna studija, prikupljanje i prezentacija
rezultata istrazivanja

2. Faza izrade modela — analiza rezultata, uopStavanje stecenih znanja i
izrada modela.

U okviru uvoda doktorske disertacije prikazani su: opis predmeta
istrazivanja, cilj istrazivanja, metode i hipoteze istrazivanja.

U drugom poglavlju dat je prikaz vladajucih stavova iz ove oblasti, sa
posebnim osvrtom na znacaj odrzavanja objekata visokogradnje. Naglasena
je uloga korisnika objekata u kvalitetnom odrzavanju istih, a na osnovu
istrazivanja naucnih publikacija drugih autora.

Analiza problematike odrzavanja objekata visokogradnje u Srbiji data je
u trecem poglavlju. Dat je pregled postojece legislative za ovu oblast, kao i
stanje objekata kolektivnog stanovanja. U ovom delu prikazano je
istrazivanje troSkova odrzavanja 30 objekata visokogradnje u Novom Sadu.
Poseno su analizirani troSkovi odrzavanja stambenih zgrada i predstavljena
je struktura ovih troskova. Definisani su nedostaci postojeceg modela
odrzavanja objekata u Srbiji.

U cetvrtom delu prikazan je savremen koncept upravljanja odrzavanjem
koji se bazira na primeni preventivnhog odrzavanja. Ovakav koncept
odrzavanja i upravljanja je poznat kao fasiliti mendzment (FM). Definisani su
osnovni elementi preventivnog odrzavanja, kao i osnovni ¢inioci kvalitetnog
odrzavanja.

Na osnovu prethodno iznetog, u petom poglavlju prikazane su
algoritamske osnove za formiranje novog modela upravljanja odrzavanjem.
Definisana je osnovna terminologija, kao i neophodni ulazni podaci potrebni
za kvalitetno odrzavanje objekata koriScenjem novoformiranog modela
odrzavanja i upravljanja odrzavanjem. U ovom poglavlju prikazano je i
konstruisanje racunarske aplikacije koja proistiCe iz novog modela
upravljanja odrzavanjem. Predstavljeni su osnovni segmenti novog
racunarskog programa, kao i nacin rada u njemu.

Nacin primene razvijenog modela upravljanja odrzavanjem i
racunarskog programa, koji su proistekli iz ovog naucnog rada, dat je u
Sestom poglavlju ove disertacije. ObjasSnjena je upotreba izveStaja dostupnih
u programu. Jasno su prikazani segmenti upravljanja na koje program
utice, a definisani su i nacini na koji ovaj racunarski program utice na
povecanje kvaliteta odrzavanja 1 smanjenje troSkova odrzavanja.
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Predstavljena je mogucnost implementacije novog modela upravljanja
odrzavanjem i programa.

Sedmo poglavlje prikazuje osnovne zakljucke i zakljuéna razmatranja
vezane za novi model upravljanja, kao i racunarski program. Date su
tendencije razvoja upravljanja odrzavanjem objekata visokogradnje, kao i
pravci daljih istrazivanja i unapredenja novokonstruisanog modela
upravljanja odrzavanjem, sa posebnim naglaskom na c¢injenicu da je uvek
potrebno pratiti potrebe korisnika objekata.

Spisak koriStene literature dat je u osmom poglavlju.

U Prilogu je detaljno pojasnjen nacin rada u racunarskom programu
,2Baza-FM*“.
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2. URAVLJANJE ODRZAVANJEM OBJEKATA

2.1. ODRZAVANJE OBJEKATA VISOKOGRADNJE

Prema proceni UN, od 2005. godine viSe od 50% svetskog stanovnistva
zivi u gradovima, pri ¢emu u Evropi 2/3 stanovniStva zivi u gradovima, a u
SAD cak 80% [1]. Pri tome je prirodni prirasStaj stanovniStva kojem treba
obezbediti egzistencijalne uslove, koji podrazumevaju i stambeni prostor, sve
veCi. Osim zauzimanja zemljiSta, koje je neobnovljivi prirodni resurs,
gradevinarstvo je veliki zagadivac i potroSac energije, od eksploatacije
sirovina, proizvodnje gradevinskih materijala, pa do izgradnje objekata,
njihove eksploatacije i uklanjanja. Zbog toga je sve izrazenija teznja da se
racionalno upravlja izgradenim gradevinskim nasledem u cilju usStede
prostora, ali i u okviru LCA (Life Cycle Assessment: life cycle - zivotni ciklus,
assessment - procena). To je metoda utvrdivanja posrednog i neposrednog
uticaja odredenog proizvoda na zivotnu sredinu samim postojanjem tog
proizvoda. LCA ne meri ukupan uticaj koji neki proizvod ima na okruzenje,
ekonomiju ili drustvo, ali podrazumeva kompletnu analizu svih uticaja na
fizicko okruzenje u zivotnom ciklusu proizvoda: sirovine, proizvodnja,
distribucija, upotreba i odlaganje, ukljuc¢ujuci i sav prateci transport koji se
odvija direktnim ili indirektnim wuticajem tog proizvoda. Uobicajene
kategorije procenjenog uticaja su:

o globalno zagrevanje (emisija gasova sa efektom staklene baste);

o kiseline (u zemljiStu i vodi);

e smog;

e uticaj na ozonski omotac;

o eutrifikacija;

» zagadenje toksi¢nim materijalima za coveka i okolinu;

e uniStavanje prirodnih stanista;

e ogoljavanje zemljiSta;

e upotreba zemljiSta;

e cprljenje neobnovljivih sirovina kao §to su minerali i fosilna goriva.

Izgradnju novih objekata prati utroSak velike koli¢ine prirodnih
resursa, i to ne samo sirovine, nego i zemljiSta kao osnove prirodnog
okruzenja, kao i velika emisija Stetnih gasova. U poslednje vreme sve je
izrazenija teznja da se smanji izgradnja novih objekata, a poseban naglasak
se stavlja na odrzavanje postojecih objekata visokogradnje u cilju
produzavanja njihove trajnosti i upotrebljivosti. Ako se zna da od ukupnog
broja izgradenih objekata svega 2% predstavljaju nove objekte, a cak 98% su
postojeci objekti, onda je jasno koliko veliku ulogu ima odrzavanje objekata
na svetskoj gradevinskoj sceni. Pri projektovanju novih objekata tezi se
njihovom $§to duzem upotrebnom veku, pa je analiza konstrukcija objekata
visokogradnje prema trajnosti ima jednak znacaj kao i njihovo projektovanje
prema naponima i deformacijama. Trajnost objekta jeste vremenski period
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koji protekne od stavljanja objekta u funkciju do trenutka padanja njegove
zahtevane eksploatacione sposobnosti ispod minimalnog nivoa. Na Zalost,
jos uvek nisu razvijeni algoritmi kojima bi se decidno, za svaku vrstu
objekta i za sve eksploatacione uslove, sprovodili proracuni trajnosti. Iako
ovakvi proracunski postupci postoje, oni joS nemaju mogucnost univerzalne
primene, pa se trajnost objekata visokogradnje odreduje empirijski.
Znacajan napredak u cilju odredivanja trajnosti objekata dao je predlog
Modela propisa za projektovanje prema upotrebnom veku (Model Code for
Service Life Design) iz 2006. godine [2].

Trajnost objekata moze se produziti kvalitetnim odrzavanjem.
Procesom odrzavanja potrebno je upravljati, kao i svakom drugom
aktivno§¢u, u cilju postizanja odgovarajucih rezultata. Sto je proces
odrzavanja bolje planiran, kontrolisan i analiziran, to su i bolji rezultati
odrzavanja, odnosno, postize se vecCi kvalitet odrzavanja. Znaci da se
kvalitetno odrzavanje bazira na periodicnoj kontroli, izveStajima o
odrzavanju i intervencijama na pojedinim delovima objekta. Prema
Pravilniku o tehnickim normativima za pogon i odrzavanje
elektroenergetskih postrojenja i vodova [3], odrzavanje objekata je rad kojim
se obezbeduje tehnicki ispravno stanje objekta (otklanjanje kvarova, revizija,
remont, rekonstrukcija i pogonska ispitivanja). Iako ovakva definicija
obuhvata samo Sturo tehnicko odrzavanje, ona daje sliku o onome Sto se
najcesce podrazumeva pod pojmom odrzavanja. U najuzem smislu,
odrzavanje obuhvata:

1. VrSenje pregleda na objektu, odnosno kontrolu stanja elemenata
objekta 1ili objekta u celosti, i to periodicno, prema unapred
definisanom planu;

2. Uklanjanje uocenih nedostataka u cilju ocuvanja funkcionalnosti
objekta i procesa koji se u njemu odvijaju, Sto je poznato kao tehnicko
odrzavanje;

3. Evidenciju podataka o pregledima i intervencijama na objektu.

Proces odrzavanja ne moze se svesti samo na tehnicko odrzavanje, bez
planiranja preventivnih pregleda i evidencije podataka o objektu jer je to
stihijska aktivnost koja ne podleze upravljanju, pa prema tome ne moze ni
dovesti do zeljenog cilja, a to je ocuvanje upotrebnog veka objekta.
Kvalitetno odrzavanje objekata visokogradnje podrazumeva sprovodenje
preventivnih mera kojima se sprecava pojava vecih oStecenja koja mogu
rezultovati gubitkom funkcije nekog dela objekta ili cak celog objekta. Da bi
se ovo sprecilo potrebno je pratiti ponasanje objekta, odnosno, svih njegovih
elemenata pojedinacno. To se moze posti¢i prikupljanjem podataka o
objektu, njihovom evidencijom i sortiranjem tih podataka na adekvatan
nacCin. Proucavanjem prikupljenih podataka mogu se uociti modaliteti
ponasSanja razlicitih elemenata objekata, pa se time moze vrSiti i predvidanje
potrebnih aktivnosti na odrzavanju elemenata koji ¢ine objekat kao celinu.
To znaci da je moguce smanjiti broj nepredvidivih aktivnosti, a time i
troSkove koji prate sanaciju iznenadnih havarija.

Odrzavanje objekata, maSina i opreme u mnogim preduzecima
predstavlja veoma znacajan deo ukupnih troSkova, a to direktno utice na
profitabilnost poslovanja i1 konkurentnost na trziStu. Konzervativno
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shvatanje odrzavanja, koje se svodi na prostu filozofiju ,popravi kad se
pokvari“ postaje neprihvatljivo, ne samo zato Sto je zastarelo, nego, pre
svega, zato Sto je ekonomski neodrzivo. Analize u razvijenim zemljama su
pokazale da se uvodenjem tzv. najbolje prakse u odrzavanju ukupna
produktivnost moze povecati za 20%. Dovoljno je samo navesti podatak da u
savremenom upravljanju odrzavanjem 25 radnika mozZze da zameni 40
radnika u sistemu konzervativnhog odrzavanja [4]. Kvalitetno odrzavanje
radnog prostora vodi ka vecoj produktivnosti i poboljSanju motivacije
radnika.

Odrzavanje gradevinskih objekata ima svoju cenu i svoje troSkove i
preuzima ulogu koja se ne moze i ne sme improvizovati. Postoji nekoliko
metoda planiranja odrzavanja zgrada. RCM metoda (Realibility Centered
Maintenance) temelji se na analizi verovatnoce da ce neki element zadrzati
predvidena svojstva u odredenom vremenskom periodu, koja su moguca
oStecenja tog elementa i koje su aktivnosti koje se mogu preduzeti kako bi se
smanjila verovatnoca ostecenja. Danas se ucestalo predvidaju troskovi
zivotnog veka objekata upotrebom LLC tehnike (Life Cycle Cost), kojom se
analiziraju ukupni troskovi objekta kroz njegov Zivotni vek kako bi se joS u
fazi projekta odabrale one varijante koje ¢e omoguciti eksploataciju objekta
uz minimalne troSkove odrzavanja. Strukturiranjem svih troSkova kroz celi
Zivotni period objekta omogucava se ukupan uvid u sve troSkove i efikasno
upravljanje celim projektom.

Upravljanje odrzavanjem u oblasti stambenih, poslovnih i
industrijskih objekata podrazumeva konsultacije, pregled i preuzimanje
tehnickih instalacija, nadzor poslova redovnog tehnickog odrzavanja
postrojenja, instalacija i uredaja koje obavljaju ovlaséene ustanove i
ovlasceni specijalizovani servisi za investitora, kontinualno pracenje i
analizu podataka neophodnih za smanjenje utroska energije i troSkova
odrzavanja opreme, vrSenje uporedne analize sa slicnim objektima u cilju
smanjenja, optimizacije i kontrole troSkova kao i povecanja investicione
vrednosti objekta. Sa visokim kvalitetom ovih usluga rezultati postaju
ocCigledni u veoma kratkom roku. Osim navedenog, u Sirem smislu,
upravljanje odrzavanjem zahteva i nastajanje inicijative za unapredivanje
prakse, organizaciju obuka i wusavrSavanje kadrova koji se bave
odrzavanjem. U cilju sprovodenja ovakvog odrzavanja, usvaja se strategija
rada u okviru sprovodenja strategijskog menadzmenta.

2.2. DOBIT OD OBJEKATA VISOKOGRADNJE

Ljudi provode oko 90% svog vremena u zatvorenom prostoru. Razlog
za takvo stanje je Cinjenica da su tercijalne privredne delatnosti osnova
razvoja ekonomije savremenog drustva i upravo one ¢ine osnovu poslovanja i
odvijanja poslovnih aktivnosti. One se odvijaju u zatvorenom prostoru
poslovnih zgrada. Pored toga urbanizacija, koja je gotovo zavrSen proces u
razvijenim ekonomijama, forsira zajednicko stanovanje, odnosno Zzivot u
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stambenim zgradama. Zato je potrebno posebnu paznju posvetiti uticaju
zatvorenog prostora, odnosno, zgrada, na ponaSanje i zdravlje korisnika
ovih objekata. Uticaj objekata na funkcionisanje i ponaSanje korisnika
odavno se izucava. RazliCiti su pristupi u proucavanju uticaja okruzenja, a u
stru¢noj literature se od 1960-te godine ucestalije javljaju istrazivanja i
radovi sa ovom tematikom [5]. Svetska zdravstvena organizacija duzi niz
godina istrazuje kvalitet zgrada sa aspekta njihovog uticaja na zdravlje Jjudi.
Pri tome se posebno analiziraju tzv. "bolesne kuce" (oStecene, neodrzavane,
nehigijenske, sklone padu). Postoje brojni pokazatelji kojima se kategoriSe
kvalitet zivljenja. U zakonodavstvu Evropske Unije najceSce se koriste:
indeks ljudskog razvoja (HDI: Human Development Index), indeks kvaliteta
zivljenja (QL: Quality of Life) i kvaliteta sredine (EQ: Environmental Quality).
Faktori koji uticu na kvalitet stanovanja su: socio-ekonomski, funkcionalni i
tehnicki. Karakteristike gradevine imaju znacajan uticaj na ponaSanje,
anksioznost, alergije, kvalitet sna, spavanje, pojavu bolesti zavisnosti i
slicno. Brojne su ekonomske studije koje razmatraju ulozena sredstva u
"ozdravljenje zgrada", usStedu energije i drusStvene gubitake nastale zbog
izgubljenih radnih casova zbog bolesti, alergija, narocito rastuceg broja
decjih alergija i brojnih drugih zdravstvenih problema pripisanih nezdravim
zgradama. Cinjenica je da karakteristike gradevine imaju znacajan uticaj, ne
samo na kvalitet vazduha, vec i na stres i, uopsSteno govoreci, na ponasanje
svojih stanovnika. Uzroci, za koje se veruje da dovode do povecanja
preosetljivosti i drugih oboljenja su: zagadenost zivotne sredine, stres,
ishrana i los kvalitet zgrada, gde je uticaj zgrada i do 50% [6]. Proucavanja
sprovedena u nekim evropskim zemljama pokazuju da su glavni uzroci
nepravilne funkcije zgrada: lo§ dizajn-oblikovanje, konstrukcija, materijali,
stanovnici i neadekvatno odrzavanje. LoSe odrzavani objekti povecavaju
troSkove zdravstvenog osiguranja svojih korisnika povecavanjem potrebe za
lecenjem, Sto nepovoljno uti¢e na drzavu i drustvo u celini.

Pored toga Sto kvalitet objekta u kojem korisnik boravi utice na
njegovo zdravstveno stanje, zgrade utiCu i na ponaSanje, a time i na
produktivnost ljudi. Povecanje kvaliteta odrzavanja poslovnih zgrada
dokazana je strategija za povecanje komfora, zdravlja i produktivnosti
zaposlenih. Kako je utvrdeno istrazivanjima [7], nekvalitetno odrzavanje,
tacnije loSe ¢iScenje zgrada, moze da smanji produktivnost i do 22%. Vecina
zgrada nije efikasno odrzavana tokom godina zbog zanemarivanja ili
nerazumevanja uloge odrzavanja u postizanju dugoroc¢ne profitabilnosti
organizacije. Medutim, unutar jedne poslovne organizacije pravilno
odrzavanje je od vitalnog znacaja radi postizanja cilja organizacije i
ostvarivanja dugorocne profitabilnosti.

U cilju smanjenja izgradnje novih objekata poseban naglasak se
stavlja na odrzavanje postojecih objekata visokogradnje radi produzavanja
njihove trajnosti i upotrebljivosti. Odrzavanje objekata ima svoju cenu koja
je promenjiva u vremenu, a zavisi od dizajna, kvaliteta izvedenih radova,
ugradenih materijala, nacina koriScenja objekta i brojnih drugih faktora na
koje se, kod vec izgradenog objekta, veoma malo moze uticati. Zbog toga se
na kvalitet objekta koji je ve¢ u upotrebi, moze uticati njegovim kvalitetnijim
odrzavanjem.
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TroSkovi odrzavanja objekata nisu uvek jednoznacno odredeni. Postoje
mnogi, takozvani, skriveni troSkovi koji se manifestuju tek u duzem
vremenskom periodu i ne mogu se pripisati direktno samom objektu. Cesto
se finansijske posledice nekvalitetnog odrzavanja objekta ne mogu u
potpunosti sagledati i izracunati. Ljudske zrtve od npr. pozara na
Radnickom wuniverzitetu u Novom Sadu 2000. godine, koji se pripisuje
neadekvatnom odrzavanju opreme televizijskog studija, nemaju svoju cenu.
ZnacCaj odrzavanja objekata mora se sagledavati sa puno Sireg aspekta nego
Sto su to samo direktni finansijski pokazatelji cene odrzavanja.

Zgrade, kao prostori u kojima se odvija rad, imaju direktan uticaj na
kvalitet poslovanja, a time i na profitabilnost pojedinih preduzeca. Pored
toga, one su i statusni simbol kompanija, a njihov izgled, u smislu dizajna i
odrzavanja, je najbolji pokazatelj uspeha. Brojne studije sprovedene su u
vezi sa istrazivanjem objekata kao strateSkih elemenata pri pozicioniranju
kompanija na svetskom trziStu. Pored toga, gradevinski objekat je kapital,
odnosno, resurs, kojim raspolaze pojedinac, preduzece ili drzava. Kao takav
on moze biti izvor prihoda. The Public Buildings Service (PBS) of the US
General Services Administration (GSA) je pravno lice u okviru vlade
Sjedinjenih Americkih drzava koje se bavi raspolaganjem i poslovanjem sa
izgradenim objektima javne uprave. Pod njihovom upravom je oko 8.000
individualnih objekata visokogradnje koji ostvaruju prihod od 7,8 milijardi
dolara [7]. Klijenti GSA su uglavnom druge nevladine organizacije i ovo telo
je u periodu od 2000. do 2004. godine ostvarilo prihod od 700 miliona
dolara [7] u poslovanju sa nekretninama, samo kroz njihovo rentiranje. U
periodu od 1994. godine do 1997. godine, GSA je formiralo strategiju rada sa
vladinim nekretninama. Ova strategija je, pored finansijskih aspekata
poslovanja, koji ukljuc¢uju rentiranje i odrzavanje, razvijala i odnose sa
korisnicima objekata. Osim same aplikacije servisa odrzavanja objekata
posmatrali su se i odgovori i reakcije korisnika. Kroz evaluaciju objekata od
strane klijenata i korisnika dobijane su informacije koje su kreirale buduce
projekte.

Izvestaj Facilities Management Faculty of the RICS (Royal Institute of
British Architects) iz septembra 2003. godine pokazuje da je u Velikoj
Britaniji obrt kapitala u odrzavnju bio 94,6 milijarde funti, Sto je povecanje
od ¢ak 35% u odnosu na period od 1998. godine. U 2001. godini finansijski
obrt u odrzavanju bio je 4,5 milijardi funti, pri ¢emu je 57% ove vrednosti
ulozeno u javni sektor. Ocigledno je da se deSavaju promene u shvatanju
zgrade kao investicije ka zgradi kao faktoru proizvodnje.

2.3. PREGLED VLADAJUCIH STAVOVA I ISTRAZIVANJA
UTICAJA KORISNIKA NA UPRAVLJANJE ODRZAVANJEM

Problematika istrazivanja kvaliteta odrzavanja objekata visokogradnje
je sveobuhvatna, a posebna se paznja u svetu posvecuje interakciji objekta
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sa korisnicima. Iako se tek u skorije vreme u domacem okruzenju pocela
razmatrati ova problematika, pre svega zbog nezadovoljstva korisnika
usluga, u razvijenim zemljama je ovo posebna naucna oblast koja se izucava
na visokim strukovnim Skolama. Investicija se ne posmatra samo kao
novcani izdatak za izgradnju objekta, ve¢ se posmatra celokupan Zivotni vek
objekta, kao i svi troSkovi koji ce ga pratiti. U cenu koStanja objekta
uracunava se i cena njegovog odrzavanja. UspesSno upravljanje objektom ¢Cini
maksimalnom razliku prihoda koje objekat ostvaruje i rashoda neophodnih
za normalno funkcionisanje objekta, kako navodi B. Wood [8]. Ukoliko se
investicija posmatra kao samo polazna platforma za kasnije investicije u
odrzavanje objekta, onda je jasno zaSto se i prihodi koje objekat treba da
donese u razvijenom svetu decidno predefiniSu. Kao Sto je vec ranije
napomenuto, istrazivanje koje su sproveli K. Kampschroer i J. H. Heerwagen
[7] joS 2005. godine, potvrdilo je da oko 8.000 individualnih objekata
visokogradnje koji su pod upravom americke administracije, ostvaruju
prihod od 7,8 milijardi dolara godiSnje. Ovakav prihod moguce je ostvariti
samo ukoliko se objekti kvalitetno odrzavaju. U poslednje vreme medu svoje
ciljeve svetske kompanije postavljaju i poboljSanje kvaliteta odrzavanja
objekata kojima raspolazu jer je ovaj nacin rada prepoznat kao dobar recept
za uspeh. Dobit iz poslovanja posledica je ulaganja u odrzavanje objekata.

Da bi se kvalitetno i uspesno poslovanje moglo odvijati jasno je da je
potrebno upravljati odrzavanjem objekata, odnosno, objektom u celosti.
Objekti se u svetu posmatraju kao izvor prihoda, pa je njihovom odrzavanju
potrebno pristupiti sistematicno, uz odgovaraju¢i model upravljanja
odrzavanjem. Jo§ 1996. godine [9] usvojena je podela na na komercijalno
upravljanje, infrastrikturno upravljanje i tehnic¢ko odrzavanje. Komercijalno
upravljanje odnosi se na aktivnosti vezane 2za rentiranje objekta,
obezbedenje maksimalnog koriScenja kapaciteta objekta, kao i na naplatu
troSkova vezanih za koriScenje objekta. Infrastrukturno upravljanje odnosi
se na upravljanje servisima ciS¢enja objekta, obezbedenja objekta i svim
pratecim servisima u objektu. Tehnicko odrzavanje predstavlja upravljanje
svim tehnickim sistemima u okviru objekta. Sva tri segmenta upravljanja
objektom c¢ine celinu. Medusobna povezanost i razmena podataka izmedu tri
segmenta upravljanja obezbeduju maksimalno uspeSan rad objekta. Ovo se
moze ostvariti ako objekat sacuva svoje projektovane performanse tokom
Citavog upotrebnog veka. Ovakav pristup objektima posledica je razvoja
TQM-Total Quality Managament i u sustinskim promenama shvatanja
pojma kvaliteta. Najjednostavnije receno, to znaci da se i objekat posmatra
kao proizvod i da se uvek mora teziti njegovom poboljSanju kako bi on
opstao na trzistu i ostvarivao profit. I Srbija ¢ini napore da se prikljuci
teznjama razvijenih zemalja u stvaranju ambijenta koji ce obezbediti
proizvodnim i usluznim delatnostima razvoj i implementaciju sistema
kvaliteta, sposobnog da izdrzi trziSnu konkurenciju razvijenih zemalja. Vlada
Republike Srbije je 9. decembra 1992. godine usvojila Program unapredenja
kvaliteta u Srbiji i donela Deklaraciju o politici kvaliteta. Jo§ davne 1997.
godine B. Vasic¢ je u svom delu ,Upravljanje odrzavanjem® [10] isticao da je
potrebno voditi racuna da svaka oprema i proizvodni sistem svoju funkciju
izvrSavaju najmanje u projektovanom veku trajanja. Da bi se to postiglo
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proizvodna oprema ili proizvodni sistemi moraju imati sistematski postavljen
i realizovan sistem odrzavanja.

U razvijenim zemljama sveta uobicajena je praksa da se odrzavanje
objekta poveri spoljasnjim saradnjicima, tj. autsorsing kompaniji. Takve
kompanije, po pravilu, odrzavaju veci broj objekata i kvalitet njihovog rada je
njihova najbolja preporuka. Kao i sve ostale kompanije i ove organizacije
raspolazu ogranicenim resursima. Ti resursi su uglavnom materijalni i
njihova upotreba je ogranicena u vremenu. Materijalni resursi
podrazumevaju finansijska sredstva, radnu snagu i opremu koja je na
raspolaganju firmi koja se bavi odrzavanjem. Medutim, u poslednje vreme se
sve veCi znacCaj pridaje tzv. intelektualnom kapitalu preduzeca. Razvoj
informacionih i telekomunikacionih tehnologija krajem dvadesetog veka
doveo je do povecanja udela informacija i znanja, kako u proizvodnim
tehnologijama, tako i u samim proizvodima. PrenoSenje znanja postalo je
glavni pokreta¢ ekonomije 21. veka. U mnogim kompanijama, koje sada
priznaju ljudski kapital kao najvecu imovinu i vrednost, pristup znanju i
pravovremenom ucenju se kotira kao prioritet. Kontinuirane promene i
inovacije u informacionoj tehnologiji i telekomunikacijama ucinice pristup
znanju joS lakSim, a promene i inovacije sve ¢eSc¢im i brzim. Preduslov za
uspesSno poslovanje jedne kompanije jeste da je njeno znanje organizovano.
U buducnosti ¢e opstati samo one kompanije koje nauce da upravljaju
znanjem i koje shvate da je ulaganje u obuku i razvoj kadrova od najvece
vaznosti za opstanak i stvaranje profita. Pod pojmom intelektualni kapital
smatra se sva neopipljiva imovina (neopipljivi faktori poslovanja) preduzeca
koja znacajno utiCe na uspeh poslovanja, a nije eksplicitno izrazena u
bilansima. Izvor tog kapitala je intelekt tj. znanje, koje je sadrzano u svom
materijalnom (planovi, nacrti, baze podataka, prirucénici i sl) i
nematerijalnom obliku (znanje, sposobnost delovanja, kultura i sl.).
Intelektualni kapital cesto dostize 80 — 90% vrednosti kompanije i glavni je
pokretac¢ inovacija i konkurentske prednosti u danasnjoj, na znanju
baziranoj ekonomiji. Znacaj informacija je prepoznat i kod nas. B. Ivkovic¢ i
Z. Popovi¢ u knjizi "Upravljanje projektima u gradevinrstvu" [11] isticu:"Za
nastanak informacija potrebna je odgovarajuca obrada i interpretacija
podataka, Sto zavisi od specificne situacije, tj. od specificnog problema." (str.
125). Informacije koje se prikupe tokom dugogodiSnjeg rada na nekom
projektu, podrucju ili objektu mogu se tretirati kao najveci kapital
preduzeca ili pojedinca koji njima raspolaze. Svi podaci prikupljeni o nekom
objektu moraju se adekvatno obraditi i cuvati kako bi mogli pruziti
odgovarajuce informacije. Cak je i Svetska trgovinska organizacija definisala
intelektualnu svojinu kao vrednost podloznu trgovini i manipulaciji u
svetskim razmerama. U poslednje vreme se i u Srbiji primecuje napredak u
shvatanju znacaja informacija. Upravo se kvalitetnom evidencijom podataka
o onekom objektu moze doc¢i do informacija, odnosno, formira se
intelektualni kapital. Ovakve stavove podrzavaju brojni nasSi autori, pa
postoje izgledi da se i Srbija pridruzi svetskim tokovima i u gradevinskoj
praksi. Posebno zaostajemo na polju odrzavanja objekata, ali nadu daju
brojni nauc¢ni radovi medu kojima se izdvaja M. Trifkovi¢ [12] koji smatra da
bi svi skupovi podataka trebalo da budu identifikovani i dokumentovani za
potrebe dalje eksploatacije, menadzmenta i efektivnog koriScenja. Kljucni

Dijana Dukié 13



Model upravljanja odrzavanjem objekata visokogradnje

faktor dobrog menadzmenta podataka ukljucuje identifikovanje vlasnika
podataka. VlasniStvo nad podacima u opsStem slucaju obuhvata zastitu
autorskih prava, ¢cak i za slucaj kada su podaci prikupljeni, sredeni ili
distribuirani, obi¢cno kao deo sklopljenog ugovora. Vlasnistvo nad podacima
podrazumeva pravo na koriScenje podatak.

Pravovremena informacije je, dakle, preduslov i kvalitetnog odrzavanja
objekata. U ovoj oblasti znacaj brzog protoka tacnih informacija joS je
izrazeniji jer je predmet rada, odnosno, objekat, uvek u direktnoj interakciji
sa svojim korisnicima. Pravilna interakcija menadzmenta odrzavanja,
odnosno, lica koja se bave odrzavanjem sa korisnicima objekta od vitalnog je
znacaja za funkcionisanje objekta. Kako pokazuju nezavisna istrazivanja,
interakcija sa korisnicima objekata povecava sam kvalitet odrzavanja.
Efikasna komunikacija izmedu kljuc¢nih ucesnika je od vitalnog znacaja za
poboljSanje performansi odrzavanja. Kako je jo§s 1998. godine S.P. Low [13]
zakljucio, potrebno je da postoji razumevanje izmedu korisnika objekata i
menadzmenta odrzavanja, tako da aktivnosti odrzavanja mogu da vode
organizaciju u pravcu ispunjavanja zajednickih ciljeva.

Istrazivanja su, takode, pokazala da zadovoljstvo radnim okruzenjem
moze povecati produktivnost zaposlenih. Medutim, problem nastaje u
omogucavanju pristupa samom objektu jer bi se istrazivanja trebala
sprovoditi dok zaposleni ili stanari koriste objekat, pa je to otezavajuci faktor
[14]. Autori A. Leaman, F. Stevenson i B. Bordass dali su reSenje ovog
problema u predlogu da se istrazivanje interakcije zaposlenih i objekta
sprovodi kao deo marketinSke kampanje vlasnika zgrade. Individualni
dozivljaj zivotnog okruzenja ima znacajan uticaj na zdravstveno i psihicko
stanje korisnika stambenih objekata. Pored proucavanja koja provodi
Svetska zdravstvena organizacija [6], lako je i na licnom nivou evidentirati
zadovoljstvo korisnika izgradenim okruzenjem. Posebno je jednostavno
ispitati zadovoljstvo korisnika stambenim prostorom i na¢inom na koji se on
odrzava. Ispitivanje ce dati opisne rezultate, odnosno stavove korisnika, ali
je ovakve podatke jako tesko kvantifikativno okarakterisati i na osnovu toga
dobiti numericke pokazatelje ocene stanja objekta. Ukljucivanje ucesnika u
odrzavanje je kljuéno za poboljSanje planiranja, izvrSenja, i celokupan
menadzment odrzavanja. Sugestije korisnika mogu uticati pozitivnho na
kompletan ishod projekta. Ovakav pristup organizaciji poslova odrzavanja u
svetu je prepoznat kao participativni menadzment u kojem ucestvuju sve
zainteresovane strane [15]. SuStina participativnhog menadZzmenta jeste
ucestvovanje svih ucesnika i korisnika prilikom donoSenja odluka iz oblasti
odrzavanja, ali i upravljanja odrzavanjem, te ih upucuje da se bave pitanjem
odrzavanja. Istrazivanja pokazuju da uticaj participativnih mehanizama u
odrzavanju obuhvata:

e razmenu informacija preko zajednickih platformi (grupni sastanci,
interakcija putem interneta ili intraneta, telefonski razgovori, i sl....);

e obezbedivanje obuke kadrovima;
e posvecenost klijentu;

e zadovoljstvo korisnika i
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e povratne informacije.

Pored toga, pravilno odrzavanje obuhvata i planiranje i izvrSenje, Sto
zahteva angazovanje klju¢nih ucesnika, kao Sto su klijent ili organizacija,
menadzment odrzavanja i osoblje, gradevinski radnici, te proizvodaci i
dobavljaci. Participativni mehanizam upravljanja odrzavanjem omogucava
organizaciji koja se bavi odrzavanjem da tokom aktivnosti na odrzavanju
trazi dodatne i razlicite stavove, komentare, misljenja, predloge i reSenja,
kako naglasavaju brojni [15] istrazivaci. Participativni menadzment zahteva
spremnost kljuénih wucesnika da doprinesu upravljanju odrzavanjem.
Organizacija i sistem upravljanja ¢e imati viSestruke koristi prihvatanjem
vrednih i neocekivanih individualnih doprinosa [16], kako je pokazala
studija slucaja iz 2008. godine. Osim toga, uspeh i povecanje kvaliteta
svakog projekta uvek se oslanja na ucesce i ukljuc¢ivanje svih povezanih lica,
kako na nivou planiranja, tako i u fazi realizacije i u fazi upotrebe i
odrzavanja [17]. Na osnovu sprovedenog istrazivanja autori C.P. AuYong,
A.S. Ali i F. Ahmad [18] su dosli do zakljucka da ucesSce korisnika u
menadzmentu odrzavanja pruza mogucnost organizaciji koja se bavi
odrzavanjem, da prevazide nedostatke kroz angazovanje kljuc¢nih ucesnika,
bude na vreme tacno informisana o problemima korisnika i kao prioritete
postavi reSavanje ovih problema, Sto doprinosi maksimiziranju obostranog
zadovoljstva. UceSce, individualne sposobnosti i koordinacija svih klju¢nih
ucesnika u odrzavanju su identifikovani kao dominantni faktori za
poboljSanje efikasnosti upravljanja odrzavanjem [19]. Da bi se postigao
uspeh u upravljanju odrzavanjem, ono treba da se fokusira na informacije,
znanje i veStine saradnika, medusobnu komunikaciju, a obuka kadrova je
definisana kao klju¢éna u cilju poboljsanja kvaliteta. Osnovna svrha ovakvog
menadzmenta je da se ugrade razliciti izvori znanja i da se podstakne proces
ucenja. Pored toga, ovakav pristup odrzavanju, kroz interakciju sa
klijentima, osigurava kontinuirano poboljSanje u projektu. Pravilna
koordinacija i komunikacija omogucava korisnicima objekata i tehnickim
licima koja rade na odrzavanju, da se izraze i razgovaraju o zahtevima,
ocekivanjima, pitanjima i problemima postojeceg programa odrzavanja, kao i
razmenu znanja. Mere za poboljSanje odrzavanja su identifikovane od strane
istrazivaca N.E. Mijeda, S.N. Kamaruzamana i M. Pita kako sledi [20]:

Omogucavanje razmene znanja i komunikaciona platforma;

2. Obezbedivanje treninga i obuka;
3. Posvecenost klijentima;
4. Zadovoljstvo korisnika i povratne informacije tehnickim licima

koja rade na odrzavanju, a preko njih i menadzmentu koji je
zaduzen za upravljanje odrzavanjem;

S. Stepen zastite izgradenog objekta i sistema u njemu;
6. Proizvodaci i posvecenost dobavljaca.

Obezbedivanje razmene znanja i informacija za sve strane, kao Sto su
kompanija za odrzavanje, korisnici izgradenih objekata i tehnicko osoblje
koje radi na odrzavanju, mora da ima zajednicki cilj Cija je suStina
poboljSanje efikasnosti odrzavanja. Da bi se postigao ovaj cilj, preko
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komunikacione platforme, potrebno je koordinirati i pregledati sve akcije
koje su sprovedene ili ce se sprovoditi. Na ovaj nacin, osigurava se protok
informacija i razmena znanja, ¢ime se izbegava ponavljanje greSaka. Nivo
komunikacije izmedu klju¢cnih ucesnika utice na eksploatacione
karakteristike objekta. Odrzavanje ce se verovatno poboljSati ako menadzer
odrzavanja efikasno komunicira sa svim ostalim ucesnicima. Menadzer
odrzavanja treba da obezbedi komunikacijsku platformu kao Sto su
sastanci, povratne informacije, obrasci za prikupljanje Zalbi korisnika, te
akcije za eliminisanje nedostataka. Obezbedivanje komunikacijske platforme
poboljSava efikasnost odrzavanja preko poboljSanja performansi.

Da bi se osiguralo da strategija odrzavanja bude u skladu sa
dugoro¢nim ciljevima, potrebno je da klijenti, kojima se pruza usluga
odrzavanja, jasno izraze svoje potrebe i zahteve. Komunikacija izmedu
menadzmenta odrzavanja i Kklijenata omogucava da se koordiniraju
dogovoreni nivoi kvaliteta, izdvoje i odrede prioriteti, da se obezbede
finansijska sredstava za odrzavanje, obavesti rukovodstvo o politici i
promenama u usvojenim strategijama, te da se prate pokazatelji
ispunjavanja ovih ciljeva [19]. Odluke klijenata Cesto su konacne odluke
koje mogu definisati vecinu pitanja odrzavanja. MenadzZer odrzavanja samo
pruza informacije, predloge i savete kako bi potpomogao donoSenju odluka
od strane Kklijenta. Dakle, odluka klijenata o pitanjima vezanim za
odrzavanje c¢e znacCajno uticati na proces odrzavanja i njegov ishod.
Medutim, vec¢ina radova u odrzavanju se obi¢no bira na osnovu najnize cene
i ova praksa podrazumeva probleme u kvalitetu. Zbog toga bi klijenti trebalo
da razmotre sve aspekte koji uticu na performanse odrzavanja, kroz analizu
zivotnog ciklusa za pojedine radove i aktivnosti, umesto razmatranja samo
pocetne cene investicije za radove na sanaciji nedostataka i na odrzavanju
objekta. U ovome klijentima treba da pomogne strucnost lica koja se bave
odrzavanjem, koja na osnovu svog radnog iskustva mogu da pruze
adekvatne informacije. UobiCajena je praksa de se pri kupovini, npr.
automobila, buduci vlasnik raspituje o potro$nji vozila, pored inicijalne
prodajne cene. Na isti nacin bi trebalo tretirati sve elemente koji su sastavni
delovi nekog objekta. Cesto se desava da od ukupne cene ¢ak 95% vrednosti
otpada na odrzavanje, a svega 5% vrednosti podrazumeva kupovina novog
elementa. Posebno je masSinska oprema podlozna ovakvom funkcionisanju.

Zadovoljstvo korisnika odrzavanjem objekta je jedan od bitnih faktora
upravljanja odrzavanjem zgrada. Ono se obi¢no meri korisnickim komforom,
odnosno, zadovoljstvom sa formiranim servisom odrzavanja. N.M. Bandy je
2003. godine dao predlog serije standarda za odrzavanje objekata [21].
Korisnici izgradenih resursa mogu da obezbede povratne sprege i miSljenja o
radu osoblja na odrzavanju kroz razlicite metode kao Sto su forma Zzalbe,
stanarske evaluacije, i sl. U stvari, korisnici zgrada imaju odgovornost da
prijave nedostatke u sistemu upravljanja odrzavanjem kako bi se oni
ispravili. Nivo zasStite koji stanari i korisnici zgrada obezbeduju objektima
koje koriste, ce uticati na uslove i potrebe u odrzavanju. Pitanje vandalizma
nad objektima od strane korisnika objekta je jedan od faktora koji znacajno
utice na kvalitet i troskove odrzavanja. Zloupotreba zgrada, narocito kroz
aktivan ili pasivan vandalizam od strane korisnika, Ce izazvati nezeljena
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oStecenja i propadanje. Pitanje vandalizam nastaje zbog sebi¢nog odnosa
korisnika koji smatraju da objekti nisu deo licne imovine, pa oni ne vode
brigu o stanju objekta, a neki od njih ¢ak i oStecuju opremu i instalacije.
Shodno tome, neodgovornost korisnika i nedostatak posvecenosti brizi o
objektu, utice na ishod odrzavanja. Dobar primer je Kuala Lumpur Citi Hall
(DBKL) u kojem je potroSeno 2,5 miliona evra, uglavnom za popravku
neispravnih liftova [20], ¢iji su nedostaci bili izazvani vandalizmom.
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3. ODRZAVANJE OBJEKATA VISOKOGRADNJE
U SRBIJI

3.1. KONCEPT ODRZAVANJA OBJEKATA
VISOKOGRADNJE

U naSem okruzenju se odrzavanje objekata svodilo na tehnicko
odrzavanje postojecih objekata. Strategija odrzavanja usmeravala se na
korektivno odrzavanje. Promenom vlasnicke strukture nad objektima, ali pre
svega, ulaskom stranih investicija i investitora u nasu zemlju, odrzavanje
objekata poprima jednu novu dimenziju, odnosno, njime se pocinje
upravljati. To se prvenstveno odnosi na poslovne objekte, gde je udio stranog
kapitala najveci. Investitori koji ulazu u objekte u Srbiji ocekuju da oni
besprekorno funkcioniSu dugi niz godina, kako bi se ostvarila Sto veca dobit
zbog duze eksploatacije izgradenih resursa. Pri tome su modeli upravljanja
odrzavanjem objekata prilagodeni naSem okruzenju i zakonskoj regulativi,
koja jo§ uvek ne favorizuje preventivnho odrzavanje objekata i ne poznaje
pojam upravljanja odrzavanjem. Kopiranje modela upravljanja odrzavanjem
iz drugih zemalja je nemoguce i zbog nepostojanja autsorsing kompanija
koje bi mogle zadovoljiti sve potrebe koje se javljaju pri upravljanju
odrzavanjem, a i zbog nedostatka struc¢nog kadra, tacnije lica koja su
obrazovana da budu menadzeri odrzavanja objekata. Poseban problem je i
nedostatak svesti korisnika, pre svega, stambenih objekata o potrebama za
odrzavanjem i njegovim upravljanjem.

Osnovni princip, na kome se zasniva Zakon o planiranju i izgradnji
[22], jeste da se prostor i objekti na njemu, kao prirodna i radom stvorena
vrednost, ureduje i koristi prema njegovim svojstvima. Republika obezbeduje
da se prostor ureduje na nacin koji ¢e garantovati oCuvanje i zastitu
prirodnih, stvorenih, kulturno-istorijskih i drugih vrednosti prostora, a
opsStine i gradovi treba trajno da ureduju prostor svoje teritorije, kako bi
obezbedili njegovo racionalno koriSc¢enje. Shodno tome, gradevinsko naslede
nekog prostora treba posmatrati kao resurs i kao takav on zahteva kontrolu
svoje “potrosSnje”. Odrzavanjem zgrada Stiti se stambeni fond od propadanja,
podize se nivo kvaliteta stanovanja i time se obezbeduje zasStita javog
interesa.

Ulaganja u osmatranja objekata i njihovo odrzavanje, u nasoj zemlji,
su veoma skromna Sto se odrazava i na stanje objekata koje je protokom
vremena sve loSije, pa je njihov vek trajanja sve manji. To samo po sebi
predstavlja ekonomske gubitke jer su njihove kasnije popravke sve skuplje.
Posebno je vazna blagovremena intervencija ako je ugrozena sigurnost, tj.
stabilnost konstrukcije objekta. Iskustvo iz upravljanja gradevinskim
objektima pokazuje da se, u toku zivotnog (eksploatacionog) veka objekta,
bez velikih ulaganja za popravke i odrzavanje pojedinih elemenata, ne mogu
obezbediti svojstva upotrebljivosti. Bitnu ulogu u odrzavanju objekata ima i
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tehnoloski razvoj okruzenja. KoriScenjem novih tehnickih i tehnoloskih
dostignuca u izgradnji objekata, stariji objekti, zbog zastarele opreme
postaju neadekvatni za koriSc¢enje. Da bi se pristupilo odrzavanju objekata
potrebno je definisati:

- koje mere se moraju sprovesti da bi se obezbedila odgovarajuca
upotrebljivost, trajnost i pouzdanost objekta i mnjegovih glavnih
komponenata,

- kada i kako proceniti stvarno stanje elemenata i celog objekta,

- kada, kakve i kolike radove treba izvesti u sklopu odrzavanja da bi se
obezbedila neprekidno funkcionisanje objekta i ekonomi¢no upravljanje
njima.

Za uspesSno nadgledanje objekta potrebno je dobro poznavanje objekta
i stanja njegovih komponenata, narocCito nedostataka i eventualnih defekata.
Takode je od znacaja poznavanje istorije gradenja objekta i kasnijih
intervencija i eventualnih promena u odnosu na izvorna reSenja (sanacija,
rekonstrukcija i dr.). Da bi se uskladile aktivnosti oko procene stanja i
odrzavanja objekata potrebno je definisati terminologiju [4] koja se pri tome
koristi.

Pogodnost odrzavanja (engl.maintainability) predstavlja verovatnocu
da ce se odgovarajuci postupci odrzavanja obaviti do odredenog vremena.
DefiniSe se kao mogucnost elementa ili objekta da pruzi mogucnost
otkrivanja i otklanjanja "otkaza" i spreci neispravnosti za vreme intervencija
koje se izvode tokom odrzavanja. Ovo svojstvo obuhvata i pogodnost
adekvatne organizacije odrzavanja i verovatnoce da se elementi ili objekat
vrate u ispravno stanje, u okviru planiranog vremena zastoja.

Neispravnost i nedostatak su stanja kojima se naruSava potpuno
upotrebljivost pa se u teoriji pouzdanosti oni ne razmatraju.

Zivotni vek je vreme u kome je oéuvana upotrebljivost objekta.

Pod osteéenjem se smatra promena elemenata ili delova objekta
tokom njihovog koriScenja ili bitnija promena njihove pouzdanosti u odnosu
na pocetno stanje.

Odrzavanje je skup mera i postupaka kojima se obezbeduju
odgovarajuca svojstva objekata za nesmetano funkcionisanje. Sa stanovista
materijalnih ulaganja ovaj postupak je veoma ekonomican ukoliko se
dosledno i ispravno sprovodi.

Popravke su skup manjih intervencija, u sklopu odrzavanja, kojima se
postize zadovoljavajuci nivo funkcionisanja 1 uspostavljanje pocetnih
mehanickih karakteristika. Karakter ovih opravki ne zadire znacajnije u
fizicku strukturu objekta, ne remeti funkciju i prostornu organizaciju.

Sanacije su vece intervencije na elementima objekata sa ciljem
uklanjanja oStecenja nastalih kao posledica gresaka u projektovanju,
izvodenju ili eksploataciji objekata, ili izuzetnih dejstava (udari vetra,
zemljotresa, pozara i.dr.). Time se vraca ranija estetska vrednost i isti

Dijana Dukié 20



Model upravljanja odrzavanjem objekata visokogradnje

stepen nosivosti koji je objekat imao ranije, tj. koji je definisan kao
nominalno stanje koje odgovara tehnickim normativima.

Kada se ostecenom objektu vraca prvobitna funkcija na nivou koji je
imao pre oStecenja koristi se termin rehabilitacija.

Aktuelno stanje predstavlja skup svojstava u posmatranom trenutku
vremena.

Razlika izmedu nominalnog i aktuelnog stanja naziva se devijacija.
Kod nas se cCesto koriste i strani termini, bez prevodenja, kao na primer,
remodeling koji se odnosi na rekonstrukciju ili popravke kojima se nekom
delu menja namena.

Pojam retrofiting ukljucuje sanacije, pojacavanja i remodeling, a
koristi se i termin konstruktivne intervencije.

Prilagodavanje delova objekta novim funkcionalnim zahtevima naziva
se adaptacija. Pri tome se podrazumevaju izmene u smislu uklanjanja ili
dodavanja pojedinih gradevinskih elemenata, a rehabilitacijom se objekat
vraca u prvobitno stanje.

Rekonstrukcija su radikalne intervencije u koje su ukljuceni: zamene
teSko oStecenih elemenata, dodavanje novih elemenata itd. Tu spadaju i
nadogradnja i dogradnja objekta.

Konzervacija su mere kojima se zadrzava postojece stanje objekta ili
celine. Ovaj termin koristi se u zastiti graditeljskog nasleda i odnosi se na
tehnicki proces zastite sa ciljem da se spomenik kulture ocuva u stanju u
kojem se nalazi, tj. da se zastiti od daljeg propadanja.

Za popravke, zamene i pojacanje pojedinih elemenata i konstrukcija
Cesto se upotrebljava termin intervencija.

Arhitektonski posmatrano stambena zgrada je gradevina, stvarno
pravno zgrada je objekat, socioloski ona je skup ili grupa, kolektiv ljudi, po
pravilu slucajno nastanjenih sa ¢itavom lepezom osobina i navika, razli¢itog
stepena obrazovanja, socijalne i starosne strukture. Upravo napred navedeni
niz definicija, odnosno, poimanja zgrade daje jasne indikacije koliko je
pitanje postizanja konsenzusa slozeno, kada je u pitanju odrzavanje
stambene zgrade. U smislu kultivisanog odnosa, stambena zgrada i stanovi,
odnosno delovi, uredaji i instalacije u njima koriste se u skladu sa njihovom
namenom. To koriScenje vrsi se na nacin kojim se nece prouzrokovati Steteta
na zgradi kao celini i na njenim posebnim i zajednickim delovima i kojim se
nece ometati koriScenje stanova i drugih delova zgrade. Stambeni zahtevi se
svrstavaju u sledece grupe: funkcionalne, konstrukcijske, tehnoloske,
estetske i ekonomske. Prema tome, na kvalitet viSeporodic¢nih zgrada utice
niz Cinioca. Na udobnost stanovanja utice rezim temperature i vlaznosti,
zvucne izolacije, osvetljenost i Cistoéa vazduha, Sto spada u higijenu
stanovanja. Ekonomicnost se vezuje, ne samo za cenu gradenja, veC i za
troSkove koriScenja i odrzavanja.

Kada se, u bilo kom trenutku koriScenja objekta, sprovodi neka
intervencija na objektu razmatra se i procenjuje njegovo stanje. Od
posebnog je interesa pouzdanost konstrukcije i upotrebljivost objekta, ali se
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u vecini slucajeva moraju razmatrati i neke druge komponente objekta.
Nakon svakog pregleda uporeduje se aktuelno stanje sa onim iz prethodnog
pregleda. Iscrpan pregled objekta sa fotografskim snimcima predstavlja
znacajan doprinos u formiranju zakljucaka o stvarnom stanju objekta.
Ukoliko se ukaze potreba za ponovnim dijagnostikovanjem stanja objekta
(posle nekoliko godina), zakljucci o stanju objekta mogu biti veoma efikasni
samo ako se izvedu na bazi uporedenja novog i prethodnog stanja objekta,
npr. na osnovu foto dokumentacije ili tehnickih crteza

U najvecem broju slucajeva ucestalost oStecenja je najveca u vreme
garantnog roka, kada se otklanjaju greske u projektovanju i gradenju, i kod
veoma starih zgrada zbog njihove dotrajalosti i superponiranja raznih
efekata. Izmedu toga je "mirniji" period sa manjim brojem oStecenja.
Planiranje odrzavanja zgrade je znatno jednostavnije ukoliko ona nema
pocetnih oStecenja. Zbog toga se govori o uticaju pocetnih svojstava na
ponasSanje zgrade u upotrebi i na koStanje njihovog odrzavanja. Zahtevi za
duzinu zivotnog veka, tj. normativne trajnosti zgrada, u mnogim zemljama
se razlikuju. Predlaze se da se njihov zivotni vek ogranici na 60 godina.

3.2. ZAKONSKI OKVIRI ODRZAVANJA STAMBENIH
OBJEKATA U SRBIJI

Moderna drustva se sve viSe urbanizuju, a to zahvata ekonomsku, Siru
drustvenu, ekolosku, demografsku i sociokulturnu dimenziju. Izrazen je
problem dominacije urbocentricnih modela u organizaciji. Tranzicija i
postsocijalisticke transformacije u zemljama jugoisto¢ne i centralne Evrope
imale su velikog wuticaja na socioprostorne promene u gradovima.

su:
. privatizacija stanova;
. komercijalizacija gradskih istorijskih centara;

. pojacana rezidencijalna migracija;

S W N =

. rezidencijalna i komercijalna suburbanizacija (proces Sirenja
predgrada i prigradskih naselja-bespravna, polulegalna i
ilegalna izgradnja);

5. porast socioprostorne segregacije (sociohomogena naselja).

S obzirom na period tranzicije koji nasSe drustvo prolazi, a koji sa sobom nosi
brojne teSkoce, prvenstveno finansijske prirode, bilo je za ocekivati da ce,
kada je u pitanju odrzavanje stambenih zgrada, kulminirati problemi
proizasli upravo kao posledica manjkavosti aktuelnih zakonskih reSenja i
nedostatka finansijskih sredstava. Ranije su se o viSeporodi¢nim zgradama
u naSoj zemlji brinula stambena preduzeca. I pored toga bilo je mnogo
stihijnog umesto planskog i sistematicnog. Posle vlasnicke transformacije
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stanova odrzavanje zgrada postaje ozbiljan drustveni problem uz ¢injenicu
da je vek trajanja stambenih objekata u naSoj sredini znatno kraci nego u
drugim zemljama. Razlog za to je nemar i nesprovodenja pregleda, kontrole i
blagovremenog otklanjanja uzroka i samih osStecenja koji naruSavaju sigurno
i udobno stanovanje. Stambene objekte u Srbiji karakterisu:

- Veliki operativni troskovi,
- Potreba za ozbiljnom rekonstrukcijom i renoviranjem, kako samih
prostora tako i opreme i instalacija,

- Privatizacija, odnosno, promena vlasnistva,

- Promena namene,

- Zahtevi za funkcionalnim promenama i

- Prilagodavanje modernim oblicima poslovanja

Faktori koji uticu na kvalitet stanovanja su: socio-ekonomski,

funkcionalni i tehniéki. Cesto se zgrade mogu klasifikovati prema njihovoj
starosti, a vezano sa tim i prema kvalitetu gradnje, karakteristicnom za
pojedine vremenske periode. Stambeni fond nasleden iz proSlog drusStvenog
sistema, kada je drzava organizovala, gradila, finansirala, prodavala i
odrzavala stanove, je u vrlo loSem stanju, kao Sto se moze videti sa slike 3.1.
Trenutno, mada se grade novi objekti, niSta ili gotovo niSta se ne poduzima
na popravkama i odrzavanju onoga sto ve¢ imamo. SadasSnje stanje oslikava
nedovoljno uredeno trziSte u pruzanju usluga tekuceg i investicionog
odrzavanja objekata kolektivnog stanovanja. Korisnici su suocCeni sa
svakodnevnim problemima odrzavanja zajednickih prostora, a isto tako i
vlastitih stanova. Ne postoje sigurni izvori kreditiranja, kao ni dobra ponuda
usluga od strane odredenih kucnih majstora, niti gradevinskih poduzetnika.
Pojedinci, korisnici usluga u odrzavanju stanova, suocavaju se sa
problemima kvalitetne ponude, koja dolazi uglavhom od predstavnika sive
ekonomije. Lista podobnih u pruzanju takvih usluga ne postoji, niti postoji
neko ko prati reference davaoca takvih usluga. Siva ekonomija dominira u
oblasti odrzavanja objekata stanovanja.

Slika 3.1.: Stambeni fond u Srbiji
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Potrebno je prilagodavanje aktivnosti javnih sluzbi novim okolnostima
i osobenostima lokalnih zajednica. Zakonskim promenama iz 1992. godine
doslo je do napustanja standardnih i uniformnih modela organizacije javnih
sluzbi, ali nisu izgradeni modaliteti koji bi bili prilagodeni novim
okolnostima: decentralizacija, deregulacija, pluralizacija i brojni novi
legitimni interesi, a posebno ukljucivanje treceg sektora. Najveci problem je
neumrezenost privatnih aktera u sistem javnih sluzbi ili neki drugi sistem
koji bi mogao obezbediti kvalitetno pruzanje usluga odrzavanja objekata. Tu
je prisutan i veliki propust drzavne privredne politike koja iskljucuje privatni
sektor iz javnih fondova i onemogucava koriS¢enje subvencija.

Po svojim vrednostima, stambeni fond Srbije je teSko procenljiv u
smislu njegove kolektivne dimenzije, jer je izgraden velik broj stambenih
jedinica, sa razliCitim starosnim periodima. RazliCiti objekti imaju razliCite
zahteve u odrzavanju, a prioritete cesto nije lako definisati. Dobar primer
ovakvog nesklada dat je na slici 3.2. Osnovane zajednice vlasnika, ¢tj.,
Skupstine stanara, teziSte svojih aktivnosti stavljaju na aspekt odrzavanja
stambenih objekata i nacin koriScenja zajednickih delova zgrada i prostora.
Ovakav nacin organizovanja nije reSio probleme:

- zadovoljenja potreba korisnika usluga odrzavanja i davalaca usluga
odrzavanja stanova,

- kvalitetnog prenosa vlasniStva sa bivSih organizacija koje su se brinule
o stambenom fondu, danas privatizovanih firmi koje su njihovi pravni
naslednici, na nove vlasnike i korisnike (projektna dokumentacija,
imovinska dokumenta).

Slika 3.2.: Prioritete u odrzavanju nije uvek lako definisati
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Zgrade i kuce se u nasSoj zemlji najslabije odrzavaju. Prema Model
Code Evro-internacionalnog komiteta za beton, preporucuje se da vreme
izmedu dva detaljna pregleda, za stambene zgrade, ne bude duze od deset
godina. Vremenom svaka zgrada i njene komponente, pod uticajem sredine
u kojoj se nalaze, gube svoju prvobitnu vrednost. Pored postepene
degradacije zgrada i njihovih komponenata, u mnogim slucajevima srecu se
oStecenja cCije uzroke nije lako uociti. U toku koriScenja zgrada javljaju se
mnogobrojna oStecenja, izazvana razliCitim uticajima, koja remete njihovo
normalno koriScenje. Brzina opadanja svojstava materijala i degradacija
objekata povecana je poslednjih godina neadekvatnom ekoloskom zaStitom
od industrijskog zagadenja (slika 3.2.).

Kod nas oblast stanovanja i odrzavanja stambenih objekata reguliSe
Zakon o odrzavanju stambenih zgrada ("Sl. glasnik RS", br. 44 /95, 46/98,
1/2001 - odluka USRS i 101/2005) [23]. Stare navike stanara da neko drugi
brine o zgradi i stanu u drustvenoj svojini, loSe materijalno stanje i
neorganizovanost uprave zgrada, uzrokovali su opasnost po zZivot i imovinu
zbog neodrzavanja stambenog fonda u trenutku otkupa stanova. Stoga je
drzava u svojstvu zakonodavca, iako to nije svojstveno sistemima sa
dominantnom privatnom svojinom, zadrzala status zastite javnog interesa u
oblasti odrzavanja stambenih zgrada. Pojam ,upravljati stambenom
zgradom®“, u smislu domaceg zakona, obuhvata brigu o odrzavanju
stambene zgrade kao celine, odlucivanje o obezbedivanju i koriS¢enju
finansijskih sredstava za odrzavanje, o nacinu koriSc¢enja zajednickih delova
zgrade i o drugim pitanjima od znacaja za odrzavanje stambene zgrade.
Stambena zgrada ima svojstvo pravnog lica, i to samo u poslovima koji se
ticu odrzavanja i koriScenja stambene zgrade, a organ upravljanja je
Skupstina stanara. SkupsStina zgrade vecinom glasova prisutnih c¢lanova
donosi odluke koje se odnose na tekuce odrzavanje. Medutim, kada su u
pitanju odluke o investicionom odrzavanju zgrade, Skupstina donosi odluke
saglasnoscu viSe od 50% svojih c¢lanova. Odrzavanje stambene zgrade
podrazumeva preduzimanje i izvodenje preventivnih radova i otklanjanje
nastalih kvarova na delovima, uredajima i instalacijama zgrade, a sve u cilju
obezbedivanja i ocuvanja njene fizicke i funkcionalne ispravnosti, odnosno
upotrebljivosti.

Organizovanje poslova odrzavanja stambenih zgrada je zbog svog
znacaja u smislu zastite zivota i zdravlja ljudi i sigurnosti okoline, ugradeno
u zakon kao posebno poglavlje. Odrzavanje stambene zgrade, njenih delova,
uredaja i instalacija nije jeftino i osim fizickog iziskuje i znatno finansijsko
angazovanje. Naknadu za troSkove odrzavanja vlasnici stanova i poslovnih
prostorija, kao i drugih posegnih delova zgrade, placaju mesecno na racun
zgrade, odnosno racun subjekta kome su povereni poslovi odrzavanja.

Predmetni zakon [23] nije u potpunosti ispratio potrebe definisanja
odnosa, prava i obaveza u okviru upravljanja odrzavanjem stambenih
objekata. Kroz 40 clanova ovog zakona definiSe se obaveza korisnika
stambenog, poslovnog i drugih prostora da se organizuju u SkupsStinu
stanara i da preuzmu brigu o odrzavanju prostora zgrade. Pod odrzavanjem
se podrazumevaju radovi na tekucem i investicionom odrzavanju stanova.
Oni obuhvataju redovno izvodenje radova na =zaStiti zgrade i njenih
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zajednickih i posebnih delova i uredaja, instalacija i opreme, opravku
oStecenih i dotrajalih delova kojima se obezbeduje njihova ispravnost,
upotrebljivost i trajnost [23]. Zakonom su predvidene sledece grupe radova:

1.radovi na tekucem odrzavanju,
2.radovi na investicionom odrzavanju, i
3.hitne intervencije.

Radovi na tekucem i investicionom odrzavanju su razgraniCeni prema
prirodi i dinamici izvodenja, a hitne intervencije predstavljaju radove kojima
se otklanja neposredna opasnost po zivot i zdravlje ljudi ili okolinu i
obuhvataju:

1) popravku ili zamenu krovne konstrukcije, krovnog pokrivaca i drugih
elemenata krova (dimnjaci, ventilacioni kanali, krovni otvori);

2) popravku ili zamenu lifta sa pripadajuc¢im delovima (kucica, liftovsko
okno sa instalacijama i uredajima) kao i ispitivanje ispravnosti sa
izdavanjem upotrebne dozvole prema vazecim propisima o liftovima;

3) popravku ili zamenu protivpozarnog stepenisSta i instalacija i uredaja za
zastitu od pozara;

4) popravku ili zamenu gromobrana;

5) popravku ili zamenu oStecenih ili dotrajalih fasada, stepenista ili drugih
zajednickih delova zgrade, koje predstavljaju opasnost po zivot i zdravlje
ljudi.

Tekuce odrzavanje podrazumeva manje radove na zgradi kojima se
obezbeduje odrzavanje zgrade na zadovoljavajucem nivou (krecenje, pranje i
CiSCenje stepeniSta, ulaznih prostorija i zajednickih prostorija, popravke i
zamenu zajednickog osvetljenja).

Pod investicionim odrzavanjem podrazumeva se zakonska obaveza
vlasnika stambene zgrade, stanova i drugih posebnih delova zgrade da
obezbeduju odrzavanje zgrade sa instalacijama, opremom i uredajima, kao i
stanova i posebno delova zgrade, radi koriS¢enja zgrade i stanova na nacin
kojim se nece dovesti u opasnost zivot i zdravlje ljudi i sigurnost okoline.

Radovima hitnih intervencija smatraju se oni radovi na odrzavanju
stambene zgrade kojima se otklanja neposredna opasnost po zivot i zdravlje
ljudi ili za okolinu. Ovi radovi se u smislu zakona izvode bez odlaganja.

Na zalost, tekuce odrzavanje toliko je zanemareno u nasoj sredini da
se uglavnom odrzavanje zgrada svodi na popravke u sklopu hitnih
intervencija i eventualno, zamenu doista dotrajalih delova zgrade. Na
redovno odrzavanje, kada su troSkovi odrzavanja u pitanju, otpada tek 10-
tak % ukupnih troSkova i uglavnom se odnosi na redovno odrzavanje liftova.
Strukturu troskova odrzavanja objekata cini tekuce odrzavanje i hitne
intervencije.

U skladu sa zakonom, Skupstina zgrade prilikom donoSenja odluke o
organizovanju odrzavanja moze izabrati jedno od sledecih reSenja: (1)
obavljanje svih ili pojedinih poslova odrzavanja poveriti javhom stambenom
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preduzecu; (b) poveriti poslove odrzavnja drugom preudzecu; (c) ustupiti
odrzavanje fizickom licu, odnosno preduzetniku i (d) organizovati odrzavanje
na drugi nacin kojim se obezbeduje organizovano izvodenje radova. S
obzirom na potrebnu vecinu za donoSenje bilo kakvih odluka koje se ticu
zgrade, javljaju se brojni funkcionalni problemi. O tome svedoci i fotografija
kolektivnog stambenog objekta na slici 3.3. Prema postojecem zakonu o
odrzavanju stambenih zgrada zamena oluka spada u investiciono
odrzavanje. Sprovodenjem aktivnosti na investicionom odrzavanju
povecavaju se troSkovi odrzavanja koje placaju svi stanari zgrade
podjednako. Da bi se moglo sprovoditi investiciono odrzavanje potrebno je
da se, prema odluci Ustavnog suda objavljenoj u Sluzbenom glasniku br. 27
od 20.04.2011., sa time saglasi 100% vlasnika stambene povrSine u zgradi.
Ustavnom odlukom od novembra 2011. godine potreban kvorum je smanjen
na 50% vlanika stanova ili poslovnih prostora u zgradi. U situaciji slabe
platezne moci stanovniStva gotovo je nemoguce izdejstvovati takvu odluku
jer ona za pojedince predstavlja relativno velik materijalni troSak na koji on
ne mora da pristane. Zbog nemogucnosti usvajanja zajednickih odluka
pojedini stanari u kolektivnom stanovanju su viSe izloZzeni negativnhim
uticajima neodrzavanja objekta, kao Sto je u prikazanom primeru to slucaj
sa dva stana u koja, zbog trulih oluka, atmosferska voda prodire direktno
kroz fasadne =zidove. Slican je slucaj i sa prokiSnjavanjem krovova ili
popravkama i zamenama delova lifta kada pojedinci koji nisu direktno
ugrozeni ovim nedostatkom, nisu zainteresovcani za reSavanje problema
zbog dodatnih troSkova odrzavanja koje bi, u tom slucaju, morali da plate.

Slika 3.3.: Curenje oluka na stambenom objektu u Novom Sadu

Jasno je da Zakon favorizuje radove na korektivhom, a ne na
preventivnom odrzavanju. Takode se nigde ne spominje poboljSanje uslova
stanovanja i poslovanja, mere u pravcu ustede energije i drugih resursa,
komercijalno upravljanje odrzavanjem objekata, tj., svi oni aspekti koji
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karakteriSu savremeno upravljanje odrzavanjem objekata. Sturo se definiSe
upravljanje odrzavanjem stambene zgrade, koje je povereno SkupsStini
stanara, kao upravnom organu zgrade.

Iako Zakon donekle definiSe obaveze vlasnika stanova i poslovnih
prostora u smislu odrzavanja zgrade u celini, problem nastaje u ¢injenici da
mnogi stambeni objekti nemaju organizovanu Skupstinu stanara kao pravno
telo koje bi se bavilo ugovaranjem i kontrolom procesa odrzavanja.
Odrzavanje stambenih objekata u Srbiji nije kontrolisan proces kojim se
moze racionalno upravljati.

Sto se tice drugih legislativa koje se odnose na odrzavanje objekata
visokogradnje u Srbiji, pravilnik BAB'87 u glavi XI, ¢lan 286, navodi:
"Betonske i armiranobetonske konstrukcije moraju se odrzavati u stanju
projektom predvidene sigurnosti i funkcionalnosti. Ako dode do oStecenja
konstrukcije, moraju se preduzeti potrebne mere zastite, ukljuc¢ujuci i mere
sanacije." [24]. U clanu 287 joS se navodi: [24] "Projektom konstrukcije
odreduje se ucestalost kontrolnih pregleda. Rokovi kontrolnih pregleda ne
smeju biti duzi od: 10 godina - za javne i stambene zgrade; 5 godina - za
industrijske objekte; 2 godine - za mostove. Projektom se predvidaju
kontrolni pregledi, koji se sastoje od: a) vizuelnog pregleda gde je ukljuceno
snimanje polozaja i veli¢ina prslina i pukotina, kao i oStecenja bitnih za
sigurnost konstrukcije; b) kontrole ugiba glavnih nosivih elemenata
konstrukcija pod stalnim opterecenjem. Ako se na osnovu pregleda pod a)
utvrdi da je sigurnost konstrukcije smanjena u odnosu na projektovanu
sigurnost, treba obaviti kontrolu prema tacki b)." Kontrolni pregledi koje je
potrebno sprovoditi na objektima moraju biti stru¢no izvedeni, sa
odgovarajucom opremom i aparaturom.

Aktuelni Zakon o planiranju i izgradnji [22] ("Sl. glasnik RS", br.
47/2003, 34/2006, 72/2009, 81/2009, 81/2009-ispr., 64/2010-odluka US,
24/2011, 121/2012, 42/2013-odluka US, 50/2013-odluka US i 98/2013-
odluka US), kao i sve njegove prethodne modifikacije, ne definiSe obavezu
projektanta, investitora, korisnika ili bilo kog drugog pravnog ili fizickog lica
da napravi i poseduje projekat odrzavanja objekata. Iako PBAB definiSe
potrebu da se projektom konstrukcije projektuje ucestalost kontrolnih
pregleda, to u savremenoj praksi Srbije nije slucaj. Uobicajeno je da se
sprovodi struc¢ni nadzor nad izgradnjom objekta, a njegovo osmatranje i
kontrola se, nakon tehnickog prijema objekta, prepusta njegovim
korisnicima. Ovakva praksa rezultirala je brojnim negativnim posledicama
koje se posebno ocituju u stanju stambenog fonda u Srbiji.

Odrzavanje poslovnih objekata se uopsSte ne razmatra u postojecoj
zakonskoj regulativi. Postoje propisi (PBAB 87) kojima se zahteva da u
projektu nekog objekta budu definisani kontrolni pregledi, odnosno, da se
kroz projekat za izvodenje radova definiSe nacin odrzavanja objekta. Na
zalost, ti propisi se gotovo uopsSte ne primenjuju, a ni investitori i korisnici
objekata ne insistiraju na tome. Kontrola odrzavanja ovakvih objekata
gotovo da i ne postoji, ne samo od strane investitora, nego i od strane
drzavnih organa.
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Bitno je naglasiti nemoc¢ pojedinca, tj. korisnika i vlasnika stambenih
jedinica u kolektivnom stanovanju, da bitnije utice na odredivanje
standarda odrzavanja stambenog okruzenja. Los kvalitet odrzavanja je
posledica efekta akumuliranog deficita u odrzavanju, u kome korisnici
stambenog prostora smatraju da postojeca nepovoljna situacija ne moze biti
reSena u postojecim uslovima.

U Srbiji su se stvorili povoljni uslovi za razvoj koncepta upravljanja
odrzavanjem nastajanjem novih trendova u poslovanju, privatizacijom
pojedinih delova firmi, pojavom specificnih potreba, smanjenjem i ukidanje
velikog broja radnih mesta u pojedinim industrijskim granama i traganjem
za novim oblicima zaposljavanja. 1zdvajanje pojedinih segmenata poslovanja
i angazovanje eksternih partnera u obavljanju specificnih poslova
(engl.outsourcing) je sve primetnije u poslovanju srpskih firmi. Autsorsing se
moze primetiti u velikom broju objekata, a spektar aktivnosti koje su na ovaj
nacin izdvojene je vrlo Sirok. Sve ceSce se primecuje pojava specijalizovanih
firmi koje odrzavaju objekte u celini ili obavljaju specificna c¢iScenja i
reparacije na delovima objekta koji nisu lako pristupacni ili zahtevaju
specificno tehnicko odrzavanje. Svetska iskustva pokazuju da se firme,
pogotovo veliki sistemi, sve viSe okrecu autsorsingu iz prakticnih i
ekonomskih razloga. Ovakav nacin razmisljanja pocinje da preovladava i kod
nas, Sto potvrduje sve veca pojava visoko specijalizovanih firmi.

Nedostatak poslovnog prostora u Srbiji koji zadovoljava kriterijume
stranih kompanija uslovio je poslednjih godina veoma dinami¢nu gradnju
novih poslovnih objekata. Pored poslovnih objekata, grade se trzni centri,
hoteli, sportski objekti. Novoizgradeni objekti tipi¢no zadovoljavaju svetske
standarde u pogledu kvaliteta i tehnicke opremljenosti. Oc¢ekivano visok nivo
komfora i sigurnosti u objektima obezbeduju kompleksni tehnicki sistemi. U
Srbiji se pojavljuje prvi pravi sveobuhvatni sistem upravljanja odrzavanjem
na velikom projektu Poslovnog Centra Usce. Ovaj poslovni centar je, nakon
bombardovanja i pozara 1999. godine, potpuno adaptiran u A kategoriju
poslovnih  objekata koja je namenjena najmu, prevenstveno,
internacionalnim kompanijama. To je primer kvalitetnog upravljanja
odrzavanjem poslovnog objekta. Potpuno renovirana poslovna zgrada danas
je visoka 134 metara, izvedena je u strukturi od 25 spratova, opremljena je
najsavremenijim reSenjima prema svim evropskim prihvacenim standardima
gradnje i opremanja objekata. Soping centrom upravlja lider u ovom poslu
na evropskom trziStu, kompanija (engl.),ECE Projektmanagement
International G.M.B.H.“. Ozbiljne i obimne radove na osposobljavanju i
preuredenju zgrade obavila je firma ,Juropian konstraksn®. Prilikom ovih
radova zgrada je u potpunosti modernizovana i prilagodena najviSim
svetskim standardima. Kompanija koja upravlja ovim objektom ima na
raspolaganju instalirane slozene sisteme kontrole i upravljanja koji im
uspesno pomazu na poslovima kao Sto su:

Tehnicke usluzne delatnosti,

Optimizacija potroSnje energije,

Usluzne delatnosti vezane uz infrastrukturu,

Komercijalno upravljanje objektom,
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- Kompjuterski podrzavan sistem odrzavanja,

- Servis i odrzavanje telekomunikacijskih i sigurnosnih sistema
obezbedenja.

Pracenje upravljanja odrzavanjem prema evropskim nacelima je vrlo
bitno, jer je u pripremi izrada evropskih standarda (CEN/TC348). Oni ce
obuhvatiti sistem odrzavanja, integralni proces, model i ugovore upravljanja
odrzavanjem, sa ciljem da budu kompatibilni u celoj Evropi, Sto bi dovelo do
uravnotezenosti cena i kvaliteta. Ovim jedinstvenim evropskim standardima
predvidena je i sertifikacija kompanija kako bi se, izmedu ostalog, omogucilo
poredenje kvaliteta usluga na jedinstvenom evropskom trzistu.

3.3. TROSKOVI ODRZAVANJA I UPRAVLJANJE
TROSKOVIMA ODRZAVANJA

Troskovi su u novcu izrazena koli¢ina zivog i opredmecenog rada, te
uracunatih ugovorenih i zakonskih obaveza, potrebnih za proizvodnju
odredenih ucinaka. UproSceni izrazi za odredivanje troSkova odrzavanja su
[4]:

Osnovno odrzavanje:

E(c) C, +C; T
C =
TC
Popravke nakon odredenog perioda vremena:
C, +P(t,)xC,
E(c)= {2}
TC
Odrzavanje prema stanju:
C, +nxC, +P;(n,g)xC,
E(c)= 3}
TC
gde su: E(c) = Ocekivano ukupno kostanje u jedinici vremena.

C: = Kostanje sanacije ili zamene objekta novim.
Ci = Kostanje pregleda.

Cf = Kostanje konsekvenci otkaza (oStecenja).
Pf= Verovatnoca oStecenja.

Tc= Srednji vek trajanja.

n = Broj pregleda.

g = OgranicCenja ili odbacivanje.

Za osnovno odrzavanje cena je zbir koStanja opravki i
konsekvenci oStecenja podeljeno sa prosecnim zivotnim vekom objekta. Za
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drugi metod to je zbir neke popravke i rizika od oStecenja, u toku zadatog
vremena za preduzimanje akcija, podeljeno sa zadatim zivotnim vekom. Za
odrzavanje prema stanju je odredivanje cene najkomplikovanije jer se ne
posmatra samo interval izmedu pregleda ve¢ i nivo odbacenih uticaja u
posmatranom zivotnom veku i preostalom riziku. Ukupno koStanje je zbir
kosStanja opravki, ocekivanih pregleda plus totalni rizik od oStecenja
podeljeno sa zivotnim vekom objekta.

Kod wusluga odrzavanja osnovnih sredstava (u koja spadaju i
gradevine) treba voditi racuna da se u rac¢unovodstvenoj praksi pojavljuju
usluge tekuceg i usluge investicionog odrzavanja. U racunovodstvenoj praksi
je tekuce odrzavanje shvaceno kao odrzavanje kontinuiteta u predvidenom
veku koriScenja sredstava ili do nivoa instalisanog kapaciteta, kada je u
pitanju oprema. Tekuce odrzavanje se razlikuje od investicionog odrzavanja
po tome Sto kod tekuceg odrzavanja iznos troskova nije toliko znacajan da
optereti cene proizvoda ili usluga u toj meri da u obracunskom periodu
izazove negativno poslovanje, S§to moze biti slucaj sa investicionim
odrzavanjem.

TroSkovi tekuceg odrzavanja se najceScCe predvidaju u ukupnom
iznosu, ali ne i sa precizno definisanim mestom njihovog nastanka. Oni se
uglavnom u celini nadoknaduju u obrac¢unskom periodu u kome su se i
javili.

Za razliku od tekuceg, investiciono odrzavanje podrazumeva znacajnije
ulaganje u opravke i adaptacije sredstava, koje obezbeduju korisnu
upotrebu u duzem periodu. Stoga je troskove investicionog odrzavanja
potrebno vremenski razgraniciti na Citav period na koji se odnose, kako ne
bi ugrozili rezultate poslovanja tekuceg perioda u kome su ucinjeni.

Investiciono odrzavanje je bitno razlikovati od ulaganja u adaptacije,
rekonstrukcije, modernizacije, dogradnje i sl., koje se vrSe u cilju produzenja
korisnog veka upotrebe sredstva, odnosno objekta ili povecanja njegovog
kapaciteta. TroSkove investicionog odrzavanja od investicije moguce je
razlikovati odgovorom na sledeca pitanja: (1) Da li takvi radovi i izdaci uticu
na promenu dosadasnjeg instalisanog kapaciteta? (2) Da li takvi izdaci i
poslovi uticu na promenu ranije utvrdenog veka koriS¢enja imovine? Ako je
odgovor na jedno ili oba pitanja pozitivan, onda je u pitanju investicija, a u
slu¢aju negativnog odgovora na oba pitanja jasno je da se radi o troSkovima
odrzavanja.

U kategoriju troSenja osnovnih sredstava, osim amortizacije, spadaju
i: (1) troskovi tekuceg odrzavanja i redovne nege i (2) troskovi investicionog
odrzavanja (vece popravke). Redovno i investiciono odrzavanje imaju
karakter preventivnog odrzavanja, jer je jedino na taj nacin moguce izbeci
kvarove i zastoje u radu osnovnih sredstava. Gubici koje uzrokuju zastoji
osnovnih sredstava znatno premasuju moguce troSkove redovnog i
investicionog odrzavanja. Redovno odrzavanje obuhvata radove kojima se
odrzava tekuca pripravnost postrojenja i opreme (tekuce popravke, krecenje
i sl.). Investiciono odrzavanje predstavlja zamenu vecih delova opreme, njime
se odrzava funkcionalna sposobnost i prethodno procenjeni vek trajanja
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osnovnog sredstva (obnova fasade, zamena podova, gradevinske stolarije,
zamena instalacija i sl.).

Otpornost, trajnost i upotrebljivost gradevinskih konstrukcija od
betona pokazala se bitno manjom od ocekivane. Masovna primena betona uz
nedovoljnu tehnologiju ugradnje, zanemarivanje pojedinih uticaja okoline i
neprimerena projektna reSenja uzrokovala su znacajne troskove odrzavanja i
popravki tokom eksploatacije. Prema skorasSnjim istrazivanjima troSkovi
odrzavanja i sanacije oStecenja objekata nastalih tokom upotrebe, dostigli su
gotovo 30% ukupnih ulaganja u gradevinarstvu [25], ne racunajuci Stete na
opremi objekata, pohranjenim dobrima i gubitke nastale usled smanjene
upotrebljivosti ili prestanka koriscenja tokom radova na sanaciji.

Procena troSkova odrzavanja u odredenom vremenskom periodu,
iskustvo u upravljanju i odrzavanju slicnih objekata, te plan radova sa tac¢no
odredenim vremenom za pojedine popravke, u direktnoj je vezi sa efikasnom
kontrolom troskova odrzavanja objekata. Pri tome treba imati u vidu da se
kroz odredeno vreme eksploatacije kriva kvaliteta i stanja objekta i kriva
potrebe korisnika razilaze u suprotnim smerovima, odnosno vremenom su
potrebe korisnika objekata sve vece (uvodenje novih instalacija, upotreba
novih tehnologija, povecanje broja osoba koje koriste objekat i sl.), a stanje
objekta realno je sve loSije.

Kao reSenje namece se donoSenje plana odrzavanja zgrade.
Definisanjem sredstava potrebnih za odrzavanje omogucuje se postizanje
viSeg standarda zivljenja u zgradi i mogucnost da se za manje novca ucini
viSe, sklapanjem ugovora sa preduzecima koja se bave odrzavanjem
pojedinih delova zgrade obzirom na ¢injenicu da se radovi planiraju i da se
shodno tome i troSkovi unapred dogovaraju pri cemu je moguce prikupiti i
nekoliko ponuda i odabrati najpovoljniju, kada se radi o radovima koji se
planiraju u dugorocnom planu odrzavanja. Pri tome je od velike vaznosti
raspolozivost na trziStu nabavke svih elemenata koji su sastavni delovi
objekta, njihova pouzdanost tokom faze koriS€enja, te realna mogucnost
njihovog odrzavanja.

3.3.1. TROSKOVI ODRZAVANJA ZGRADA U NOVOM SADU

Da bi objekti mogli kvalitetno ispuniti zahteve svojih korisnika, oni se
moraju odrzavati. Prema izveStaju Facilities Management Faculty of the
RICS (Royal Institute of British Architects) iz septembra 2003. godine, u
Velikoj Britaniji odrzavanje stambenih zgrada ucestvuje sa oko 50% u
ukupnim troSkovima odrzavanja. Kao korisnici stambenih prostora, stanari
zgrada placaju odredene finansijske sume za odrzavanje tih prostora.
Kvalitet odrzavanja u odnosu na cenu koja se placa ne mora biti
ekvivalentan. Do ove konstatacije se dosSlo proucavanjem troSkova
odrzavanja stambenih zgrada u Novom Sadu u kontinuiranom vremenskom
periodu od 60 meseci. Proucavan je kvalitet odrzavanja i cena odrzavanja za
30 viSeporodicnih objekata od 01. januara 2007. godine do 31.12. 2011.
godine, odnosno u kontinuitetu od 5 godina.
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Objekti, koji su uzeti za analizu, su selektovani tako da je 50% onih
koji su mladi od 10 godina, a 15 objekata je izgradeno pre viSe od 10 godina.
Posmatrano je 15 objekata spratnosti do 4 sprata i 15 objekata koji su imali
viSe od 4 sprata iznad prizemlja. Postojanje lifta u objektu je bio pokazatelj
koji je posmatran kao kvantitativan za troSkove odrzavanja, pa su objekti
odabrani tako da 50% posmatranih objekata ima, a preostalih 50% zgrada
nema ugradene putnicke liftove. DugogodiSnjim posmatranjem i
proucavanjem objekata visokogradnje na podrucju jugoistocnog Balkana
konstatovano je da je postojao 70-tih godina proslog veka modni zanos u
arhitekturi koji je rezultirao formiranjem ravnih krovova. Upotrebom ovakvih
objekata uocCeno je da su oni podlozniji propusStanju vlage, tacnije,
procurivanju kiSe u duzem periodu koriS¢enja. Samim tim su i povecane
potrebe za sanacijama ovakvih objekata, a time i troskovi njihovog
odrzavanja. Zbog toga je i postojanje ravnog ili kosog krova na objektu
posmatrano kao reper u odabiru objekata tako da 15 zgrada bude u prvoj, a
15 zgrada u drugoj kategoriji. Ozelenjavanje ravnih krovova joS nije uzelo
maha u domacem gradevinarstvu, pa se odrzavanje objekata sa aspekta
vrste ravnog krova nije moglo uzeti kao limitirajuci faktor jer u Novom Sadu
ne postoji niti jedna stambena zgrada koja ima zeleni krov, bilo projektovan
ili kasnije formiran.

Vrlo bitan podatak, kod odrzavanja stambenih zgrada, je i ukupan
broj stanova, odnosno, korisnika jednog objekta. Pri tome jeste vazno koliko
stanova ima na etazi, odnosno, na koji nacin su stanari rasporedeni u
zgradi. Podatak o broju stanara u zgradi nije uziman kao relevantan jer broj
prijavljenih stanara ne mora da odgovara tacnom broju korisnika nekog
ulaza, pa dobijeni podaci ne bi imali kvalitetan reperni uzorak. Cena
odrzavanja stambenih zgrada proucavana je u odnosu na jednu stambenu
jedinicu, bez obzira na njenu povrSinu i broj njenih korisnika. U
proucavanju su posmatrane i povrSine jedne etaze objekta, na osnovu koje
su se dobijale ukupne bruto povrSine koje su bile u odrzavanju.

Svi ovi reperni podaci posmatrani su pri izboru relevantnih lokacija
koje se nalaze Sirom teritorije grada Novog Sada. Lokacije, tj. adrese na
kojima su detektovani objekti koji odgovaraju trazenim karakteristikama su
sledece:

Bulevar oslobodenja 9 16 Stevana Momcilovica 12
2 Bulevar oslobodenja 4a 17 Brace Krkljus 7
3 Bulevar oslobodenja 10 18 Ilije Bircanina 51
4 Bulevar oslobodenja 17 19 Radomira Rase Radujkova 14
S5 Bulevar oslobodenja 16 20 Balzakova 4
6 Bulevar oslobodenja 32 21 Bulevar jovana Ducica 1
7 Bulevar oslobodenja 67 22 Brace Dronjak 14
8 Save Kovacevica 3 23 Bulevar kneza Milosa 11
9 Bulevar kralja Petra I 15 24 Mileve Maric 4
10 Bulevar oslobodenja 66 25 Bulevar kneza Milosa 2a
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11 Novosadskog sajma 12 26 Koste Abrasevica 46
12 Novosadskog sajma 36 27 Ljermontova 10

13 Branimira Cosiéa 1 28 Mise Dimitrijevica 2a
14 Rumenacka 5 29 Fruskogorska 17

15 Pasterova 10 30 Drage Spasic 8

Nakon S§to su definisani polazni kriterijumi potrebni za proucavanje
troSkova, izvrSen je obilazak lokacija i detekcija kvaliteta odrzavanja
vizuelnim pregledom i intervjuima sa korisnicima objekata. OpSti stav
korisnika objekata je relativho nezadovoljstvo kvalitetom odrzavanja, jer je
tesko stvoriti zajednicki konsenzus, zahtevan legislativom, o tome koji su
prioriteti za investiciono odrzavanje objekata. Uglavnom je, generalno,
prisutno nezadovoljstvo radom predsednika SkupStine stanara, ali i
nezainteresovanost korisnika zgrade da neko drugo lice preuzme na sebe tu
vrstu obaveze. Ovakav ,zacarani“® krug u kojem su se nasli korisnici
stambenih zgrada mogu prevazi¢i jedino angaZovanjem autsorsing
kompanije koja bi za njih odrzavala i upravljala odrzavanjem stambene
zgrade. Kvalitet odrzavanja objekata evidentiran je preko fotografija stanja
fasada i zajednickih delova zgrada koji su bili dostupni. Fotografije fasada
nekih od lokacija date su na slikama 3.4. do 3. 23..

Slika 3.4.: Fotografija objekta na adresi Bulevar Jovana Duciéa 1
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Slika 3.5.: Fotografija stambenog objekta na adresi Bra¢e Dronjak 14

Slika 3.6.: Fotografija stambenog objekta na adresi Bracde Krkljus 7
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Slika 3.8.: Fotografija stambenog objekta na adresi Mileve Mari¢ 4
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Slika 3.10.: Fotografija objekta na adresi Bulevar kralja Petra I 15
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Slika 3.12.: Fotografija objekta na adresi Bulevar oslobodenja 4a
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Slika 3.14.: Fotografija objekta na adresi Bulevar oslobodenja 67
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Slika 3.15.: Fotografija objekta na adresi Bulevar oslobodenja 66

Slika 3.16.: Fotografija stambenog objekta u Kneza Milosa 2a
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Slika 3.19.: Fotografija objekta u Radomira Rase Radujkova 14

Dijana Duki¢ 41



Model upravljanja odrzavanjem objekata visokogradnje

Slika 3.21.: Fotografija stambenog objekta na adresi Rumenacka 5
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Slika 3.23.: Fotografija objekta na adresi Stevana Momciloviéa 12

Predstavljene lokacije nisu poredane prema svojim karakteristikama.
Nije prikazano svih 30 lokacija kako bi se izbeglo opterecivanje sadrzaja ovog
naucnog rada. Cilj prikazivanja fotografija objekata je da se pokaze da je,
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evidentno, kvalitet odrzavanja vrlo slicnog proseka kod svih prikazanih
zgrada, ali cene njihovog odrzavanja vrlo variraju. Prikaz troSkova
odrzavanja i troSkova upravljanja odrzavanjem za neke od stambenih
zgrada, koje su bile predmet proucavanja, dat je u tabelama 1-1 do 4-1.
Tabele 1-1 do 1-5 prikazuju troSkove odrzavanja zgrade pod uzorackim
brojem 10, sukcesivno, za svaku godinu istrazivanja.
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Tabela 1- 1: Troskovi odrzavanja stambene zgrade pod uzorackim brojem 10
za 2007. godinu

Cenu odrzavanja jedne stambene jedinice, odnosno zgrade, Cine sledeci
troskovi:

1. ODD - odrzavanje liftova;
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2. ODK - odrzavanje po ugovoru,;

3. ODV - promenjivo odrzavanje;

4. ODF - stalno odrzavanje;

5. HIG - odrzavanje higijene;

6. DER - deratizacija i dezinsekcija;

7. SKU — prihod Skupstine stanara.
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Tabela 1- 2: Troskovi odrzavanja stambene zgrade pod uzorackim brojem 10
za 2008. godinu
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Svi ovi troskovi, koje placa korisnik stambene ili poslovne jedinice unutar
zgrade, placaju se na kraju meseca preko racuna objedinjene naplate na
kojem se, izmedu ostalog, nalaze i troSkovi zajedniCke struje, takse za
gradevinsko zemljiSte, naknade za ekologiju, bezbedan grad i slicno. Ovi
izdaci nisu posmatrani kao troSkovi odrzavanja stambenih zgrada jer
njihova vrednost nije u direktnoj vezi sa sistemom upravljanja odrzavanjem,
nego zavisi od nekih drugih, spoljasnjih faktora. Dakle, evidentirani su samo
oni minimalni, osnovni troSkovi koje stanari placaju kako bi zgrada, u
skladu sa Zakonom, obavljala svoju funkciju stanovanja.
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Tabela 1- 3: Troskovi odrzavanja stambene zgrade pod uzorackim brojem 10
za 2009. godinu
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Tabela 1- 4: TrosSkovi odrzavanja stambene zgrade pod uzorackim brojem 10
za 2010. godinu

Na objedinjenom racunu naplate troskovi odrzavanja su razdvojeni,
tako da je cesto vrlo teSko uociti pravu vrednost koju stanari placaju za
odrzavanje. Bitno je napomenuti da je Skupstina stanara, u stvari, Zakonom
definisano upravljacko telo zgrade, tako da se njeni prihodi mogu posmatrati
kao troskovi upravljanja odrzavanjem. Pri tome ne postoji nikakav zakonski
ili bilo koje drugi limitirajuci faktor, u smislu struc¢ne osposobljenosti ili
iskustva, koje treba da poseduje lice predsednika Skupstine stanara, pa su
samim ti i diskutabilni kvaliteti odluka koje ovo pravno telo donosi bilo
samostalno, bilo glasanjem vecine prisutnih na sastanku SkupsStine stanara.
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Sami prihodi SkupsStine stanara nisu zanemarljivi i u pojedinim
proucavanim slucajevima oni iznose i do 31% ukupnih finansijskih
izdvajanja za odrzavanje zgrade. Postavlja se pitanje da 1li su ovolika
finansijska izdvajanja za upravljanje odrzavanjem opravdana s obzirom na
kvalitet upravljanja odrzavanjem? TroSkovi rada SkupStine stanara se
evidentiraju kroz troskove koje korisnici zgrade imaju za ukupno odrzavanje.
Prihodi Skupstine stanara prikazani su u tabelama italik brojevima.
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Tabela 1- 5: Troskovi odrzavanja stambene zgrade pod uzorackim brojem 10
za 2011. godinu

Troskovi odrzavanja za jedan celi ulaz, na meseCnom nivou, prema
godinama, dati su u tabelama 1-1, 1-2, 1-3, 1-4, 1-5 i 1-6, koja predstavlja
ukupne troSkove za 5 godina posmatranog perioda, izrazene u dinarima. Niti
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jedna dinarska vrednost nije racunata ili menjanja u skladu sa inflacionom
stopom, tako da vrednosti predstavljaju stvarna finansijska izdvajanja u
posmatranom periodu. U prva dva gornja reda ispisani su meseci u
posmatranoj godini, a u prvoj levoj koloni identifikovana je aktivnost za koju
se izdvajaju sredstva. U tabeli pod brojem 1-6 data je vrednost ukupnih
troSkova odrzavanja zgrade pod uzorackim brojem 10 za posmatrani
petogodisnji period. Kao Sto se vidi iz ove tabele, troSkovi su dati za svaku
kategoriju odrzavanja pojedinacno i zbirno.

0.00| ODD Odrzavanje -liftovi
208,351.62 | ODK Odrzavanje po ugovoru

67,454.40 DER Deratizacija-dezinsekcija
672,737.79 HIG Odrzavanje higijene
1,975,402.80| ODF Odrzavanje stalno

247,893.32| ODV Odrzavanje promenjivo
127,095.10 SKU Prihod skupstine zgrade
3,298,935.03 | UKUPNO

Tabela 1- 6: Cena odrzavanja stambene zgrade broj 10 za petogodisnji period

Promenjivo odrzavanje (ODV) i odrzavanje po ugovoru (ODK) mogu se
tretirati kao nepredvideni troskovi odrzavanja jer se njihova cena menja na
mesecnom nivou. Oni predstavljaju cenu neplaniranih ili planiranih opravki
koje ne ulaze u tro§kove osnovnog, odnosno, tekuceg odrzavanja. Na primer,
takav troSak je zamena dotrajalog oluka ili popravke na ravnom krovu koji
prokiSnjava. Za izvodenje ovih radova SkupsStina stanara moze da angazuje
neko trece pravno lice ili da ih poveri pravnom licu koje obavlja poslove
tekuceg odrzavanja, ukoliko ima kapaciteta da izvrSi ove radove. Odabir
ponudaca za izvodenje ovakvih radova trebalo bi da se vrSi odabirom
najpovoljnije ponude, a prema kriterijumima sa kojima je saglasno 51%
vlasnika stanova ili drugih posebnih delova viSestambene zgrade, Sto Cesto
nije slucaj. Troskovi izvodenja ovih radova naplacuju se od svih korisnika
stambene zgrade duzi vremenski period u razli¢itim iznosima, odnosno, dok
se ne isplate kompletna finansijska sredstva koja su bila potrebna za
izvodenje ovih radova koji ne ulaze u tekuce odrzavanje. Njihova vrednost
moze varirati od par stotina do par hiljada dinara mesec¢no, kao Sto se moze
videti u primerima koji su prikazani u ovom radu. U objektu, za cije su
odrzavanje cene prikazane u prethodnim tabelama, postoji 39 stambenih
jedinica, pa je cena odrzavanja koju su stanari platili u posmatranom
periodu po stambenoj jedinici data u tabeli 2-1, takode u dinarima.
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Tabela 2 - 1: Cena odrzavanja stambene zgrade broj 10 po stambenoj jedinici
i po ulazu za petogodisnji period
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Tabela 3 - 1: Troskovi odrzavanja stambene zgrade pod uzorackim brojem 17
za 2007. godinu

¢ckim brojem 17, troSkovi

dnosu na jedan ulaz i prikazani su kroz tabele 3-1 do 3-6 na

isti nacin kao u prethodnom primeru.

ozZnacenu uzora

Za drugu stambenu zgradu,

Su izrazeni u o
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Tabela 3 - 2: Troskovi odrzavanja stambene zgrade pod uzorackim brojem 17
za 2008. godinu
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Tabela 3 - 3: Troskovi odrzavanja stambene zgrade pod uzorackim brojem 17
za 2009. godinu

U stambenoj zgradi sa brojem uzorka 17, postoje 72 stambene jedinice u
ulazu. Spada u zgrade novije gradnje, tj., mlada je od 10 godina. Na spratu
je 10 do 12 stanova i ma lift. Konstrukcija krova je kosa, a bruto povrSina
etaze iznosi 666 m?2. Za 7 etaza, koliko ima ova stambena zgrada, to Cini
ukupnu bruto povrsinu od 4.662,00 m?2 u odrzavanju. Kada se ukupna cena
odrzavanja podeli sa brojem stambenih jedinica, dobiju se vrednosti
prikazane u tabeli 4-1.
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Tabela 3 - 4: Troskovi odrzavanja stambene zgrade pod uzorackim brojem 17
za 2010. godinu

Razlog velikog variranja troSkova odrzavanja jednog stambenog
objekta kroz mesece, koji se vidi u tabelama 1 do 5, je upravo u promenjivim
troSkovima odrzavanja, odnosno, u onoj stavki koja obuhvata nepredvidene
radove. To su stavke ODV-promenjivo odrzavanje i ODK-odrzavanje po
ugovoru. ODV predstavlja neke havarijske situacije (otkazivanje lifta,
pucanje vodovodne cevi u zgradi i sl), a ODK delom ulazi u oblast
investicionog odrzavanja (remont lifta, sanacija krova i sl.). Za uvodenje ODK
troSkova trebalo bi da postoji prethodna odluka SkupsStine stanara.
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Tabela 3 - 5: Troskovi odrzavanja stambene zgrade pod uzorackim brojem 17
za 2011. godinu

Kao Sto se vidi iz prethodnih tabela, troskovi odrzavanja su, u

delu, konstantni.
troskovi i sl. imaju fiksnu cenu. Njena promena se deSava jedino u cilju

uskladivanja sa inflacijom i kretanjem cena na trziStu, i na ove troskove se

najvecem

Cene odrzavanja higijene, deratizacije, tekuci
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veoma malo moze uticati u cilju smanjenja same cene odrzavanja. Treba
primetiti da cena koju stanari placaju za funkcionisanje Skupstine stanara,
kao upravnog organa i menadzmenta objekta koji na neki nacin koriste, vrlo
varira medu objektima i ona nije fiksna. Ta cena nije determinisana niti
jednom karakteristikom objekta, a formira se na osnovu odluke same
Skupstine stanara. To znaci da upravni organ zgrade, na neki nacin, sam
odreduje cenu svoga rada. Ta cena ne mora zavisiti od kvaliteta donesenih
odluka, niti od kvaliteta samog upravljanja odrzavanjem zgrada. Kako je ovo
istrazivanje pokazalo, troSkovi funkcionisanja SkupsStine stanara mogu
iznositi cak 31% ukupnih troSkova odrzavanja zgrade. Cena se definiSe na
sastanku SkupsStine stanara, kojem, da bi se odrzao, mora prisustvovati
najmanje 51% vlasnika stanova ili drugih posebnih delova zgrade. Da bi
odluke sa ovakvog sastanka bile pravosnazne, potrebno je da viSe od
polovine prisutnih glasa za neku odluku, dakle opet minimalno 51%
prisutnih. Realno, to znaci da 51% prisutnih od 51% vlasnika donosi odluke
o funkcionisanju i odrzavanju zgrade, Sto, matematicki, zna¢i da ovakve
odluke moze doneti 0,51x0,51=0,26% vlasnika stanova. Dakle, nesto viSe od
jedne cetvrtine vlasnika posebnih delova zgrade mozZe doneti pravosnaznu
odluku o odrzavanju i ceni odrzavanja zgrade. Ako posmatramo primer
zgrade koja ima 12 stanova, prilikom organizovanja sastanka, dovoljno je da
bude prisutno 7 stanara jer oni ¢ine viSe od polovine broja stanara. Pozitivno
treba da glasaju 4 prisutna stanara da bi odluka bila pravosnazna. Prostije
posmatrano, u zgradi koja ima 12 stanova 4 vlasnika mogu odluciti o
promeni cene, odnosno, o vrednosti koju ce svi stanari zgrade placati za
funkcionisanje SkupStine stanara predmetne zgrade. Po istom principu se
mogu doneti i sve ostale odluke vezane za odrzavanje ili neke druge
aktivnosti na predmetnom objektu. Upravo zbog toga dolazi do ovako velikih
varijacija u cenama odrzavanja viSeporodicnih stambenih objekata, kao i u
cenama koje stanari placaju za funkcionisanje kvazi menadzmenta zgrade.
O tome najbolje svedocCe podaci prikazani u prethodnim tabelama, kao i oni
koji su prikazani u dijagramima koji slede.

469,573.92 | ODK |  Odrzavanje po ugovoru

69,455.50 | DER Deratizacija-dezinsekcija
358,389.05 | HIG Odrzavanje higijene
1,512,999.29 | ODF Odrzavanje stalno

492,032.41 | ODV Odrzavanje promenjivo

679,788.00 | SKU Prihod skupstine zgrade
3,582,238.17 | UKUPNO

Tabela 3 - 6: Cena odrzavanja stambene zgrade pod uzorackim brojem 17 za
petogodisnji period
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Tabela 4 - 1: Cena odrzavanja stambene zgrade broj 17 po stambenoj jedinici
i po ulazu za petogodisnji period
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Izmedu dva stambena objekta, koji su prikazani u ovom radu pod
uzorackim brojem 10 i 17, mogle bi se povuci komparacije koje bi indicirale
da su objekti vece spratnosti skuplji za odrzavanje, da stariji objekti imaju
vecu cenu odrzavanja i slicno. Komparacije tog tipa nisu predmet ovoga
rada, iako podaci dobijeni izvrSenom analizom mogu indicirati odredene
zakljucke koji bi usmerili arhitekturu i gradevinarstvo na izgradnju objekata
jeftinijih za odrzavanje. Cilj ove finansijske analize je da se utvrdi struktura
troSkova odrzavanja objekata visokogradnje, udeo nepredvidenih troSkova i
cena upravljanja odrzavanjem stambenih zgrada. Ipak, indikativno je
primetiti da cene odrzavanja vrlo variraju od jedne stambene jedinice do
druge stambene jedinice, u zavisnosti od karakteristika zgrade, ali i od
organizacije sistema odrzavanja, odnosno, od njegovog menadzmenta. Tako
se, na primer, u Novom Sadu cene odrzavanja jedne stambene jedinice
definiSu bez obzira na njenu povrSinu i na broj njenih korisnika. To
olakSava analizu ovako kompleksne cene jer je moguce izracunati da se ta
cena kreée u granicama od 70 US$ do 235 US$ godiSnje. Na meseCnom
nivou, to je prosecna vrednost od oko 13 US$, odnosno, oko 1,250.00 dinara
mesecno. Na izgled mala vrednost nije tako zanemarljiva ako se uzme u
obzir podatak da je samo u Novom Sadu registrovano 9.279.950,00 m?2
stambenog prostora, prema podacima JKP '"Informatika" iz juna 2013.
godine. Prema podacima Republickog geodetskog zavoda od 22.01.2014.
godine [26], Sluzba za katastar nepokretnosti ima evidentirano 4.630.932
objekata u Srbiji. Od tog broja ima:

e 2.012.249 stambenih;
e 1.797.820 pomocnih;
e 820.836 ostalih objekata.

Prema evidenciji istog ovog zavoda, postoji 923.093 posebnih delova,
odnosno:

. 783.060 stanova;

e 78.681 poslovnih prostora;

e 61.352 ostalo.

Ako samo broj stanova od 783.060 pomnozimo sa prosecnom cenom koja se
placa za odrzavanje jedne stambene jedinice mesecno od oko 1,250.00
dinara, dobije se vrednost od 978.825.000,00 dinara mese¢no. Ovo nikako
nije zanemarljiva suma koja se u ovoj oblasti gradevinarstva prihoduje na
mesecnom nivou. Jasno je zbog cega je potrebno da joj drustvo, ali drzava
pre svega, posveti puno viSe paznje i odgovornosti. Kako je pokazala analiza
30 objekata, troSkovi odrzavanja jedne stambene zgrade krecu se od 1.865
US$ do $ 9.164 US$ godiSnje, odnosno od oko 177.175,00 do oko
870.580,00 dinara. Ukoliko bismo pretpostavili da je ovo prosec¢na vrednost i
za poslovne jedinice, jer postojeci zakon o odrzavanju ne razdvaja ovo dve
funkcije, prosta matematika bi pokazala sledece: broj stanova + broj
poslovnih prostora (783.060+78.681=861.741) pomnozZzen sa prosecnom
godiSnjom cenom odrzavanja od oko 15.000,00 din, daje vrednost od oko
1.292611519, odnosno, 12.926.115.100,00 dinara godisnje. Postavlja se
pitanje da li se ovaj novac zaista u Srbiji potroSi godiSnje na odrzavanja
stambenih i poslovnih prostora, odnosno, da li su rashodi zaista toliko veliki
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kao dobijeni prihodi? Prethodne fotografije viSeporodicnih stambenih
objekata ne svedocCe o velikim ulaganjima u odrzavanje stambenih objekata
u Srbiji, kao ni u odrzavanje poslovnih prostora u sklopu njih. Da li to znaci
da je ovo oblast privrede u kojoj se ostvaruje izuzetan profit, a da drzava tu
oblast nije adekvatno zakonski uredila i, samim tim, ne kontroliSe protok
kapitala u ovoj oblasti?

Vrlo je indikativan primer jedne stambene zgrade u kojoj stanari nisu
izdvajali prihode za SkupsStinu stanara. Za pretpostaviti je da je u ovom
ulazu odluka o radovima koji ¢e se izvoditi u zgradi donoSena odlukom
vecine prisutnih na sastanku, ali se postavlja pitanje ovakvog rukovodenja i
upravljanja odrzavanjem zgrade. Prikaz cena odrzavanja ovog ulaza u tabeli
5-1 na sledecoj strani, najbolje govori o ovakvom nacinu funkcionisanja
odrzavanja. S obzirom da se radi o ulazu koji ima samo 24 stambene
jedinice rasporedene na 4 etaze, da je objekat bez lifta, novije gradnje i da
nema ravan krov, jasno je da stanari placaju relativnho veliku cenu za
odrzavanje predmetnog prostora. Moguce je da bi se troSkovi odrzavanja,
koji su relativno veliki s obzirom na karakteristike objekta koji koriste, bitno
smanjili kada bi organizacija menadZzmenta odrzavanja bila bolja. Ovo je
objekat pod uzorackim brojem 18 i kao i u prethodnim primerima, prikazani
su trosSkovi odrzavanja za posmatrani petogodiSnji period za celu zgradu,
kao i cena koja se placa po stambenoj jedinici. U sledecem poglavlju bice
prikazane vrednosti i ucestalost nepredvidenih trosSkova za ovaj ulaz.

Fotografije veceg broja objekata prikazane su u prethodnom poglavlju.
Na osnovu njih se lako moze zakljuciti da ovi objekti nemaju nikakve
posebne zahteve u odrzavanju i da je njihovo odrzavanje prosecnog nivoa
kvaliteta. Nejasno je stoga zaSto su tako velike oscilacije u cenama
odrzavanja ovih zgrada. Namece se zakljucak da cene najviSe zavise od
organizacije sistema upravljanja odrzavanjem, odnosno, od odluka koje
donose Skupstine stanara. Izgleda da su one mahom stihijske i da ne postoji
organizovani plan nastao na osnovu stru¢nog menadzmenta odrzavanja.
Takav zakljucak se namece i zbog metodologije kojom se mogu izglasati, kao
pravosnazne, pojedine odluke, o ¢emu je vec¢ bilo re¢i prethodno u ovom
poglavlju.

Iz prethodno navedenih podataka jasno je da je potrebno kvalitet
nekog objekta posmatrati i ceniti i sa aspekta troS§kova njegovog odrzavanja.
Investicioni trosSkovi relativno su veliki samo ukoliko se posmatraju u
kratkom periodu izgradnje objekta, iako se samo oni Cesto pominju pri
kvalifikaciji nekog gradevinskog objekta. Cinjenica je da je odrzavanje
objekta potrebno placati tokom Ccitavog njegovog upotrebnog veka, pa
troSkovi potrebni za njegovu izgradnju ne mogu biti jedina mera cene
koStanja nekog objekta. Uz projekat za izgradnju objekta treba posmatrati i
verifikovati i projekat njegovog odrzavanja, a pored investicione vrednosti
treba definisati i finansijska sredstva koja ce biti potrebno izdvajati u
dugogodisnjem periodu funkcionisanja objekta. Ovo je jedini ispravan nacin
kvalifikovanja vrednosti objekta i investicije. Time se izbegava da izgradeni
objekti ne obavljaju svoju funkciju zbog velikih troskova svog odrzavanja,
kao Sto je slucaj sa fontanom u Katolickoj porti u Novom Sadu.
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Tabela 5 - 1: Ovaj ulaz nema izdvajanja za Skupstinu stanara

60

Dijana Dukié



Model upravljanja odrzavanjem objekata visokogradnje

3.3.2. STRUKTURA TROSKOVA ODRZAVANJA

Struktura troskova odrzavanja je ono Sto je indikativnho u ceni
odrzavanja stambenih zgrada u Novom Sadu. Cena koju stanari placaju je
vrlo raznolika i razlikuje se od zgrade do zgrade. Ona nije ista ¢ak ni za
jedan objekat u duzem vremenskom periodu. Iako su neki troskovi fiksni i
unapred odredeni, na primer, dezinsekcija 1 deratizacija, Cc¢iScenje
zajednickih prostorija, vrlo cesto se javljaju nepredvideni troskovi. To su
troSkovi koji su na racdunima objedinjene naplate definisani kao ODV-
promenjivo odrzavanje i ODK-odrzavanje po ugovoru. Ovi radovi, koji nisu
unapred definisani na npr. godiSnjem nivou, se javljaju u razliitim
finansijskim vrednostima i u razli¢itim vremenskim periodima. Na sledec¢im
dijagramima je prikazana njihova ucestalost pojavljivanja, kao i visina ovih
troSkova u odnosu na prihode SkupsStine stanara i ostale fiksne troskove
odrzavanja. Plavom bojom prikazani su prihodi Skupstine stanara, crvenom
bojom su prikazani fiksni troSkovi odrzavanja, a zelena boja predstavlja
nepredvidene troSkove, odnosno troSkove na investicionom odrzavanju i
hitne intervencije. Dijagrami na sledecim slikama prikazuju troSkove
odrzavanja za jedan ulaz u zgradi, odnosno, za jednu stambenu jedinicu u
ulazu sa prethodnog dijagrama. Komparacijom ovih dijagrama za jednu
stambenu jedinicu vidi se velika oscilacija u cenama na godiSnjem nivou.

Skupstina stanara =——stalno odrZavanje promenjivi troskovi
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Slika 3.24.: Vrednosti troSkova odrzavanja za ulaz u zgradi pod uzorackim
brojem10

Kao i u prethodnim prikazima finansijskih izdavanja za odrzavanje,
cene su izrazene u dinarima, bez ikakvih korekcija zbog inflacije. Uticaj
inflacije vidljiv je u skokovitoj promeni finansijskih izdavanja za rad
Skupstine stanara, kako se vidi sa dijagrama prikazanog na slici 3.24,
odnosno 3.25. Povecanje ove cene pratilo je i povecanje svih ostalih troskova
odrzavanja u posmatranoj stambenoj zgradi.
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Slika 3.25.: Vrednosti troskova odrzavanja za jednu stambenu jedinicu u
zgradi broj 10 koja ima 39 stambenih jedinica
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Slika 3.26.: Vrednosti troskova odrzavanja za ulaz u zgradi broj 12
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Slika 3.27.: Vrednosti troSkova odrzavanja za jednu stambenu jedinicu u
zgradi broj 12 koja ima 25 stambenih jedinica
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U zgradi pod uzorackim brojem 12, koja je prikazana na grafikonima
na slikama 3.26. i 3.27., nije formirana SkupsStina stanara, pa su zato
troskovi odrzavanja vrlo nepredvidivi i skokoviti i dostizu vrednost za jednu
stambenu jedinicu kao i kod objekta C¢iji su troSkovi odrzavanja realno
znatno veci.

Skupstina stanara =——stalno odrzavanje promenjivi troskovi
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Slika 3.28.: Vrednosti troSkova odrzavanja za ulaz u zgradi pod uzorackim

brojem 17
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Slika 3.29.: Vrednosti troSkova odrzavanja za jednu stambenu jedinicu u
zgradi broj 17 koja ima 72 stambene jedinice

Sa dijagrama na slici 3.29 moze se zakljuciti da su promenom upravljacog
tela wulaza smanjeni i ukupni troSkovi odrzavanja. Jasno je koliko
upravljanje odrzavanjem utiCe na samu cenu odrzavanja, kako kroz stalne
troskove, tako i kroz nepredvidene radove. Iako se u ovom primeru na radi o
viSespratnom starijem objektu, novo rukovodstvo zgrade je smanjilo
troSkove odrzavanja sa maksimalnih 1,800.00 dinara po stambenoj jedinici
na maksimalno 1,600.00 dinara po stambenoj jedinici, kao Sto se vidi sa
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dijagrama na slici 3.29.. Evidentno je da je doSlo do promene upravljackog
organa zgrade jer su se i sama izdvajanja za SkupsStinu stanara smanjila za
oko 50%. Novi upravljacki kadar je takode smanjio i troSkove tekuceg
odrzavanja za oko 10%.

Skup&tina stanara =——=stalno odriavanje promenjivi troSkovi
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Slika 3.30.: Vrednosti troSkova odrzavanja za ulaz u zgradi pod uzorackim
brojem 18
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Slika 3.31.: Vrednosti troSkova odrzavanja za jednu stambenu jedinicu u
zgradi broj 18 koja ima 24 stambene jedinice

U zgradi pod uzorackim brojem 18, koja je prikazana na dijagramima
na slikama 3.30. i 3.31., nije formirana SkupsStina stanara koja treba da
vodi brigu on odrzavanju stambene zgrade i njime upravlja. Sa dijagrama
prikazanog na slici 3.31 vidi se da nepostojanje SkupsStine stanara, kao
upravljackog tela, uzrokuje velike oscilacije ¢cak i u stalnim troSkovima
odrzavanja i njihove skokovite promene. Ukupni troSkovi odrzavanja su po
stambenoj jedinici bili od 600,00 dinara do 1.500,00 dinara, Sto je relativno
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velika vrednost ako se znaju karakteristike zgrade koja je u odrzavanju.
Zgrada je mlada od 10 godina, bez lifta i ima 4 sprata. Ima kos krov, koji ne
zahteva puno intervencija u funkcionisanju kao Sto je slucaj sa ravnim
krovovima. Ni zgrada prikazana u primeru na slikama 3.32. i 3.33. nema
organizovanu Skupstinu stanara, Sto se vidi sa dijagrama, jer je vrednost
plave linije jednaka nuli. U nedostatku SkupStine stanara nepredvideni
radovi su vrlo ucestali i skupi.

= Skupstina stanara stalno odrZavanje promenjivi troSkovi
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Slika 3.32.: Vrednosti trosSkova odrzavanja za ulaz u zgradi pod uzorackim
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Slika 3.33.: Vrednosti troSkova odrzavanja za jednu stambenu jedinicu u
zgradi pod uzorackim brojem 13 koja ima 38 stambenih jedinica
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Na prethodnim dijagramima prikazana je realna finansijska vrednost
koju stanari placaju za odrzavanje svog ulaza. Povecanje cene nije posledica
povecanja kvaliteta, ve¢ posledica inflacije, jer nisu vrSene korekcije u
odnosu na inflaciju ili kurs neke reperne strane valute.

Odrzavanje objekata ima svoju cenu, a spram cene se definiSe i
kvalitet odrzavanja. Na primeru odrzavanja stambenih objekata na teritoriji
Novog Sada i analize cena troSkova odrzavanja dobijen je graficki prikaz
stalnih (tekucih) troSkova odrzavanja i promenjivih tro§kova odrzavanja, Sto
je Sematski prikazano na slici 3.34.

TEKUCI TROSKOVI
PROMENIJIVI TROSKOVI

troskovi

vreme

Slika 3.34.: Odnos stalnih i promenjivih troSkova odrzavanja stambenih
objekata

_ _ _ _ INTERPOLACIJA PROMENJIVIH TROSKOVA

——— POVECANI TEKUCI TROSKOVI
— TEKUCI TROSKOVI

——— PROMENJIVI TROSKOVI

troskovi

vreme

Slika 3.35.: Mogucénosti za poveéavanje stalnih troskova odrzavanja radi
sprovodenja preventivnog odrzavanja

Promenjivi troSkovi obuhvataju sve neplanirane intervencije na
stambenim objektima. Evidentno je, primenom interpolacije krive
promenjivih troskova, Sto je prikazano na slici broj 3.35. isprekidanom
crvenom linijom, da su troSkovi promenjivog odrzavanja daleko veci od
tro§kova stalnog odrzavanja, iako se oni ne pojavljuju u kontinuitetu. Uzrok
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tome su Ceste intervencije na havarijama koje se deSavaju u objektima, a
koje bi mogle biti sprecene planiranjem pregleda objekta. Crvenom Srafurom
oznacena je razlika u troskovima stalnog i promenjivog odrzavanja. Korisnici
stambenih objekata, u stvari, za odrzavanje placaju vrednost stalnog i
promenjivog odrzavanja, tako da je finalna cena gotovo duplo veca od one
koja im se tarifira kao stalno odrzavanja. Pri tome je kvalitet odrzavanja na
niskom nivou jer se havarijske intervencije ne sprecavaju i one su relativno
Cesta pojava, a placanje za njihovu sanaciju se odvija u duzem vremenskom
periodu kroz promenjive troSkove odrzavanja. TroSkovi odrzavanja objekata
mogu se smanjiti preventivnim odrzavanjem. Takvo odrzavanje bazira se na
sprovodenju preventivnih pregleda i intervencija kojima se moze spreciti
pojava velikih oStecenja i nedostataka na objektu. Ovakvi nedostaci mogu
imati za posledicu gubitak funkcije objekta, a to cesto mozZe znaciti i
trenutno ugrozavanje korisnika objekata.

Povecanjem cene tekuceg odrzavanja ¢ak i za 50% i dalje bi se placala
manja cena odrzavanja stambenih objekata, Sto je na slici 3.35 prikazano
gusce Srafirano. Time bi se, u okviru radova na tekucem odrzavanju, mogli
platiti i troSkovi sprovodenja preventivnih pregleda koji bi sprecili havarije.
Angazovanjem na preventivnom odrzavanju smanjili bi se ukupni troskovi
odrzavanja, a kvalitet usluge bi bio znatno bolji.

U cilju sprovodenja preventivhog odrzavanja objekata potrebno je
formirati odgovarajucu bazu podataka o objektu. Da bi podaci bili
jednoznacéno odredeni i dostupni u kratkom vremenskom periodu takva
baza mora biti u digitalnom obliku. Podaci moraju u ovakvoj bazi biti
sortirani na nacin da pruzaju mogucnost provere i komparacije informacija.
Time se, evaluacijom ponudenih opcija prema odgovarajucem kriterijumu,
mogu usmeriti dalje akrivnosti na odrzavanju, odnosno, moze se upravljati
odrzavanjem objekata. To 2znacCi da odrzavanje objekata treba biti
koncipirano kao niz planiranih i koordiniranih akcija koje c¢e dovesti do
povecanja kvaliteta performansi koje nudi isprojektovani objekata, uz
istovremeno smanjenje troSkova njegovog funkcionisanja.

Da bi objekti mogli kvalitetno ispuniti zahteve svojih korisnika, oni se
moraju odrzavati. TroSkovi odrzavanja uticu sa ¢ak 12% na ukupne troSkove
funkcionisanja pojedinih kompanija, a uvodenjem savremenog sistema
upravljanja tehnickim odrzavanjem objekata troSkovi se mogu smanjiti i za
30% [4]. Da bi se moglo upravljati troSkovima bitno je poznavati njihovu
strukturu. Troskovi odrzavanja stambenih zgrada u Novom Sadu sastoje se
od:

1 - odrzavanja liftova;

2 - odrzavanja po ugovoru,;

3 - promenjivog odrzavanja;

4 - stalnog odrzavanja;

5 - odrzavanja higijene;

6 - deratizacija i dezinsekcija;
7 - prihoda SkupsStine stanara.

Procentualno ucesce pojedinih troskova za neke analizirane objekte dato je
na dijagramima na sledecim slikama.
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Slika 3.36.:Struktura troSkova Slika 3.37.:Struktura troSkova
odrzavanja objekta broj 1 odrzavanja objekta broj 6

Slika 3.38.:Struktura troskova Slika 3.39.:Struktura trosSkova
odrzavanja objekta broj 7 odrzavanja objekta broj 8

Slika 3.40.: Objekat broj 10 Slika 3.41.: Objekat broj 12
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Slika 3.42.:Struktura troSkova Slika 3.43.:Struktura troSkova
odrzavanja objekta broj 13 odrzavanja objekta broj 14

Slika 3.44.:Struktura trosSkova Slika 3.45.:Struktura trosSkova
odrzavanja objekta broj 15 odrzavanja objekta broj 16

Slika 3.46.:Struktura troSkova Slika 3.47.:Struktura troSkova
odrzavanja objekta broj 17 odrzavanja objekta broj 20
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Posmatranjem ovih dijagrama moze se izvesti zakljucak da su na svim
objektima mnajveci troSkovi stalnog odrzavanja. Na drugom mestu su
uglavnom troSkovi odrzavanja higijene u zajednickim prostorima zgrade.
Medutim, vrlo bitno mesto zauzimaju i troSkovi Skupstine stanara, odnosno
upravljanja odrzavanjem. Postavlja se pitanje kakav je kvalitet sistema u
kojem troskovi upravljanja iznose i do 31% ukupne cene funkcionisanja
sistema. Da li je ovakav model odrzavanja isplativ? Da 1li je dovoljno
operativan? Da li cenu menadzmenta definiSe njihova struc¢nost, odnosno,
kvalifikacije predsednika SkupsStine stanara, broj ¢lanova Skupstine ili neki
sasvim drugi, totalno irelevantni kriterijumi definiSu cenu koju stanari
placaju da bi neko rukovodio odrzavanjem stambene zgrade u kojoj zive?

Na ovaj nacin predstavljeni grafikoni ne razdvajaju jasno troSkove
stalnog i promenjivog odrzavanja. Ukoliko na grafikonima definiSemo samo
troSkove za funkcionisanj SkupStine stanara, stalno i promenjivo
odrzavanje, dobijaju se vrednosti prikazane na grafikonima na slikama 3.48,
3.49 i 3.50. Pri tome su boje definisane na isti nacin kako na grafikonima
3.24-3.33, tj., plavom bojom su oznaceni troSkovi upravljanja odrzavanjem
preko SkupStine zgrade, crvenom bojom su oznaceni stalni troSkovi
odrzavanja, a zelenom bojom su u grafikonu prikazani promenjivi troSkovi
odrzavanja.

Slika 3.48.: Procentualno ucesce Slika 3.49.: Procentualno ucesce
pojedinih troSkova odrzavanja u objektu  pojedinih troSkova odrzavanja u
broj 23 objektu broj 27

1. plava boja - troskovi upravljanja
odrzavanjem preko Skupstine zgrade,

2. crvena boja - stalni troSkovi odrzavanja,

3. zelena boja - promenjivi troskovi
odrzavanja.

Slika 3.50.: Procentualno ucesée pojedinih troskova odrzavanja u objektu 28
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Pregledom prikazanih grafikona vidi se da ucesce troSkova upravljanja
odrzavanjem objekta moze da iznosi i do 31% ukupne cene odrzavanja. To
nikako ne znaci da se zbog tako velike cene organizacionog, odnosno,
upravljackog tela postize bolji kvalitet samog odrzavanja. Kvalitet odrzavanja
se moze kvantifikovati preko uceSca nepredvidenih troSkova odrzavanja u
strukturi troSkova koji zauzimaju cak 27% kompletne cene odrzavanja.
Jasno je da bi se povecanjem cene samog osnovnog odrzavanja, koje bi bilo
povereno strucnoj, spoljasnjoj kompaniji postigli daleko bolji rezultati
odrzavanja uz manje finansijske izdatke.

Uprosecivanje rezultata analize cene odrzavanja stambenih zgrada u
Novom Sadu dalo je rezultate prikazane na sledec¢im dijagramima:

1 - odrzavanja liftova;

2 - odrzavanje po ugovoru;

3 - promenjivo odrzavanje;

4 - stalno odrzavanje;

5 - odrZavanje higijene;

6 - deratizacija i dezinsekcija;
7 - prihodi Skupstine stanara.

Slika 3.51.: Prosecna struktura troskova odrzavanja stambenih zgrada
u Novom Sadu

1. plava boja - troskovi upravljanja
odrzavanjem preko Skupstine zgrade,

2. crvena boja - stalni troskovi
odrzavanja,

3. zelena boja - promenjivi troskovi
odrzavanja.

Slika 3.52.: Prosecno ucesée menadzmenta, stalnog i promenjivog odrzavanja
u ukupnim troskovima odrzavanja analiziranih zgrada u Novom Sadu
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U Novom Sadu se prosecno izdvaja 20% ukupnih finansijskih
sredstava iz odrzavanja za upravljanje odrzavanjem, a ¢ak 12% sredstava su
nepredvideni radovi. Ukoliko bismo eliminisali dezinsekciju i deratizaciju i
CiScenje iz troskova stalnog odrzavanja, dobila bi se joS gora slika odrzavanja
zgrada u Novom Sadu. S obzirom da grad Novi Sad funkcioniSe prema
zakonskom sistemu koji vlada u celoj Srbiji i da unutar drzave Srbije vlada
homogenost i kompaktnost, Sto se tice finansijskih vrednosti, cena
gradevinskih radova, nabavka materijala i opreme, to se moze zakljuciti da
su ovi dijagrami, u stvari, slika sistema odrzavanja u celoj Srbiji.
Procentualni odnos troskova funkcionisanja SkupStine stanara, stalnog
odrzavanja i nepredvidenih aktivnosti u odrzavanju dati su na slici 3.53.

1. plava boja - troSkovi
upravljanja odrzavanjem preko
Skupstine zgrade,

2. crvena boja - stalni troSkovi
odrzavanja,

3. zelena boja - promenjivi

troskovi odrzavanja.

Slika 3.53.: Procentualni odnos troskova funkcionisanja Skupstine stanara,
stalnog odrzavanja i nepredvidenih aktivnosti u odrzavanju stambenih zgrada
u Srbiji

Ovakva struktura troSkova odrzavanja zgrada, u kojima zivi najveci
deo populacije u Srbiji, namece pitanje funkcionalnosti i odrzivosti sistema
odrzavanja koji, za sada, funkcioniSe i koje podrzava zakonodavstvo u Srbiji.
Sistem u kojem samo 58% cene zaista odlazi na osnovno odrzavanje, a cak
26% prosecno otpada na upravljanje sistemom u kojem ima 16%
nepredvidenih aktivnosti jednostavno nije finansijski opravdan. Samim tim,
sistem nije ni odrziv, a tome su, na zalost, gradani Srbije ve¢ svedoci.

ReSenje se namece u drugacijem modelu upravljanja odrzavanjem, koji
¢e biti daleko organizovaniji i funkcionalniji. Namece se potreba za stru¢nim
rukovodenjem procesom odrzavanja, uz primenu racunarskih aplikacija i
evidenciju podataka kako bi se izbegle nepredvidene aktivnosti. Upravo ovaj
naucni rad daje reSenje za prikazanu problematiku.
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4. KONCEPT PREVENTIVNOG ODRZAVANJA
OBJEKATA VISOKOGRADNJE

4.1. UPRAVLJANJE ODRZAVANJEM-FM

Sa brzim razvojem gradevinarstva, odrzavanje objekata poprima sve
vazniju ulogu u cilju obezbedivanja duzeg zivotnog veka zgrade ili nekog
drugog izgradenog resursa. Efikasnost i kvalitet odrzavanja zavisi od nacina
na koji je odrzavanje planirano jo§ u fazi projektovanja. Sprovedeno je
nekoliko studija koje su ispitivale greSke u dizajnu koje uticu na odrzavanje
zgrada [27]. Istrazivanje sprovedeno u Engleskoj [28] pokazalo je da je cak
58% nedostataka i smetnji u odrzavanju posledica loSih projektantskih
odluka tokom dizajniranja samog objekta. To znaci da se pojam odrzavanja
objekta proteze i u period projektovanja i izgradnje objekta jer vec¢ tada treba
razmisSljati o nacinu odrzavanja pojedinih elemenata objekta, kao i objekta u
celosti. Odrzavanje objekata, kao i upravljanje odrzavanjem objekata, je
relativno nova disciplina i vrlo je mali broj istrazivanja sa ovom tematikom
sproveden [29]. Postojeca literatura vezana za odrzavanje zgrada je
fokusirana uglavnom na izgradnju modela upravljanja troSkovima, Zivotni
ciklus objekta i upravljanje odrzavanjem, i relativno malo se govori o
stvaranju objekata koji se lakSe odrzavaju. Ipak, postoje istrazivanja koja su
proucavala integrisanje upravljanja odrzavanjem objekata u fazi
projektovanja u cilju poboljSanja performansi tih objekata [30].

Efikasnost odrzavanja zavisi od planiranja odrzavanja u fazi
projektovanja. Istrazivanje sprovedeno u Hong Kongu navodi da je 40%
greSaka u odrzavanju povezano sa dizajnom, 30% problema odrzavanja je
povezano sa loSom izgradnjom, a 30% nedostataka je bilo posledica loSeg
upravljanja odrzavanjem [25]. Pogodnost ili lakoca odrzavanja je sustinska
karakteristika svakog objekta u odrzavanju, tj., svakog funkcionalnog
objekta. Ona zavisi od dizajna zgrade i igra vaznu ulogu u periodu zauzetosti
zgrada. Medutim, dobro je poznato da se izgradene performanse zgrade
smanjuju kako se broj gradevinskih kvarova ili defekta povecava, i to
smanjenje u performansama namece povecanje troskova odrzavanja.
Ocigledno je da odrzavanje, popravke i rehabilitacija objekata ve¢ odavno
nisu posao domara, kucepazitelja i malih zanatskih radnji. Kompleksnost
pojedinih zahvata na sanaciji nedostataka, Cesto otezanih Zeljom korisnika
da se tokom radova na sanaciji nedostatka, objekat odrzi u eksploataciji i
minimizira rok izvodenja radova, dovela je do razvoja niza proizvoda i
postupaka koji odstupaju od uobicajene gradevinske prakse.

Ispravan pristup sanaciji objekata ne podrazumeva samo otklanjanje
ociglednih manifestacija oStecenja uz minimalne troSkove, vec otkrivanje i
analizu uzroka oStecenja i pristup sanaciji koji ¢e dugoro¢no smanjiti
troS§kove odrzavanja i omoguciti ekonomicno upravljanje i eksploataciju
objekta.
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Tehnicko odrzavanje je delatnost koja objedinjuje servise i usluge
potrebne za upravljanje gradevinskim objetima i upravljanje procesima koji
ih ¢ine funkcionalnima. Za takav tip usluga je tipiCan autsorsing (engl.
outsourcing), Sto znacCi da Kklijent/vlasnik prepusta brigu oko objekata
stru¢nom timu koji c¢e profesionalno i sa velikom paznjom brinuti o
tehnickom upravljanju i odrzavanju objekata, Sto klijentu ostavlja prostor za
postizanje visoke efektivnosti u primarnoj delatnosti. Autsorsing usluga
odrzavanja, kroz pratnerstvo sa struc¢nim timovima, obezbeduje sigurnu i
ugodnu radnu atmosferu i komfor u kojem ce se nesmetano moci razvijati
osnovna delatnost do maksimalne efektivnosti. Osnovni zadatak davaoca
usluga tehnickog odrzavanja je obezbedivanje besprekornog funkcionisanja
svih uredaja, postrojenja, procesa i tehnicke infrastrukture u objektu.
Autsorsing (eksternaliziranje) je prepusStanje dela poslova spoljnom
partneru. Kod autsorsinga celu ili deo faze veceg posolovnog procesa jednog
preduzeca, obavlja kompanija koja se specijalizovala bas za tu vrstu poslova.
Vecinu poslova koji nisu osnovna delatnost preduzeca moguce je prepustiti
spoljnom partneru. Tipi¢ni primeri takvih poslova su: ¢iScenje, odrzavanje,
sezonski poslovi, itd. Preuzimanjem poslova i zaposlenih koji nisu usko
povezani za delatnost kojom se preduzece bavi i ujedno ne donose profit,
smanjuju se troskovi i Stedi se vreme koje je moguce iskoristiti za osnovnu
delatnost, te ubrzati ukupno poslovanje i povecati efikasnost. Upravo na
ovom principu temelji se savremena organizacija upravljanja odrzavanjem
koja u svetu ima udomacen izraz fasiliti menadZzment.

Facility Management (FM) ili upravljanje odrZzavanjem objekata je
nova disciplina koja obuhvata mnoge profesije sa ciljem da ocuva
funkcionalnost izgradenog okruzenja, spajajuc¢i ljude, mesta, procese i
tehnologije (definicija IFMA - International Association of Facility Managers).

Upravljanje objektima i njihovim odrzavanjem; upravljanje
odrzavanjem, opremom i instalacionim sistemima; investiciono odrzavanje;
upravljanje nekretninama... i jo§ mnoge druge kombinacije ovih reci
objasnjavaju polje aktivnosti koje pokriva fasiliti menadZzment. SuStina se
sastoji u tome da se reaktivno odrzavanje zamenjuje proaktivnim
odrzavanjem, koje se zasniva na maksimalnoj primeni preventivnog
odrzavanja.

Fasiliti menadzment je mlada nauc¢no-struc¢na oblast koja se pojavila
u Americi (SAD) pocetkom Sezdesetih godina proslog veka. Sredinom
osamdesetih zazivela je u Velikoj Britaniji, a pocetkom devedesetih godina se
ukorenila u Evropi. Jedno od najvaznijih pravila FM je da mora biti
lokalizovan, tj., prilagoden osobenostima lokalnog okruzenja. Ovakav stav
proizlazi iz razliCitog stepena tehnickog i tehnoloSkog razvoja pojedinih
drzava, razliCitih standarda, klimatskih uslova i mnogih drugih specificnosti
kojima se svaka sredina odlikuje. Poenta primene savremenog koncepta
(modela) FM nije u kopiranju sistema koje koriste druge drzave, ve¢ u
lokalizovanju tj. prilagodavanju potrebama date sredine. Pozitivni primeri i
koncepti primenjeni u SAD, Velikoj Britaniji i zemljama Evropske unije nece
u potpunosti odgovarati ako se preslikaju i primene u Srbiji, tj., nece postici
adekvatne rezultate. Zato je prilagodavanje ili lokalizacija na prvom mestu
kada se radi o tudim iskustvima u oblasti Fasiliti menadzmenta.
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Fasiliti menadZzment, tj., upravljanje odrzavanjem, je disciplina u
ekspanziji i profesija XXI veka. FM se bavi upravljanjem i odrzavanjem
izgradenih objekata u fazi ekspolatacije, a u sebi integriSe ekspertize iz
oblasti arhitekture, gradevinarstva i drugih inZenjerijskih grana, ekonomije,
informacionih i komunikacionih tehnologija, organizacionih nauka,
sociologije i estetike. Efekti postojanja upravljanja odrzavanjem u nekoj
organizaciji vide se i “na prvi pogled“, kroz izgled i opSte stanje radnog
okruzenja, kao i u finansijskim bilansima, kroz znacajno redukovane
operativne troSkove.

Zacetak ove naucne oblasti je u SAD, te su se zbog toga u nasem
okruzenju odomadili izrazi iz engleskog govornog podrucja. Radi lakSeg
upoznavanja sa problematikom, dat je pregled i znacenje nekih najceScih
izraza.

»As is” studija — Studija postojeceg stanja nekog izgradenog objekta.

Autsorsing (engl.outsourcing) — Izdvajanje pojedinih segmenata poslovanja
i angazovanje eksternih partnera u njihovom obavljanju.

Bencmarking (engl.Benchmarking) — Poredenje poslovnih performansi sa
srodnim institucijama u okruzenju.

CAFM (Computer Aided Facility Management) — Kompjuterska podrska
FM, Informacioni sistemi integriSu CAD i FM.

Fasiliti (engl. Facility) — Svaka fizicka i virtuelna komponenta, deo opeme i
postrojenja koji utice na funkcionalnost nekog objekta u eksploataciji.

FM (Facility Management) — Upravljanje i odrzavanje objekata, disciplina
koja obuhvata mnoge profesije sa ciljem da ocuva funkcionalnost izgradenog
okruzenja, integriSuci ljude, mesta, procese i tehnologije.

FM menadzer (Facility Manager) — Strucnjak zaduzen za upravljanje i
odrzavanje objekta u fazi eksploatacije.

IFMA (International Association of Facility Managers) — Medunarodna
asocijacija FM menadzera — http:/ /www.ifma.org

ROI (Return of Investment) — Povratak ulozenih investicija, u slucaju FM
tehnologije kroz razlicite uStede, optimalno koriSéenje prostornih resursa,
kontrolu inventara i sli¢no.

Definicija odrzavanja objekata prema BS (British Standards)
3811/1984 je: "Odrzavanje predstavlja skup svih tehnickih i administrativnih
mera ukljucujuéi i superviziju (misljenje eksperata) radi zadrzavanja stanja u
kome objekat/konstrukcija moze da obavlja trazenu funkciju." Odrzavanje je
veoma bitna delatnost u slozenim proizvodnim preduzecima. Troskovi
odrzavanja su znacajni. Efikasnost upravljanja troskovima odrzavanja utice
na efikasnost upravljanja preduzecem. Iskustvo pokazuje da u slozenim
sistemima uvek postoji neki neispravan deo, te je normalno stanje slozenih
sistema stanje sa neispravnostima. U slozenim sistemima uvek postoji
potreba za odrzavanjem i poslovi odrzavanja se obi¢no obavljaju pod
pritiscima. Zahtevi koji se postavljaju pred sluzbom odrzavanja su:
skracivanje vremena zastoja, smanjivanje direktnih troSkova odrzavanja,
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planiranje velikih remonta, planiranje nabavke rezervnih delova,
optimizacija rezervnih delova na skladiStu i povecanje kvaliteta odrzavanja.

Radi ocuvanja gradevinskih objekata, koji predstavljaju najvece
materijalno bogatstvo svake drzave, mnoge zemlje su u svoju zakonsku
regulativu unele obavezu obavljanja redovnih kontrolnih pregleda. Pored
toga Sto se na taj nacin omogucava pracenje stanja objekata i blagovremeno
uocCavanje eventualnih oStecenja, to je i pokusaj da se nesavesni investitori i
vlasnici objekata primoraju da odrzavanju svojih objekata poklone duznu
paznju. U cilju efikasnog i blagovremenog odrzavanja objekata potrebno je
sprovoditi sledece aktivnosti na odrzavanju:

- Formiranje knjige eksploatacije i odrzavanja,

- Kompletiranje i uredno azuriranje tehnicke dokumentacije,
- VrSenje opsSte kontrole stanja objekta,

- Radovi na odrzavanju i sanaciji objekta.

FM ili upravljanje odrzavanjem objekata, Sto bi bio najpriblizniji
prevod na srpski jezik, se utemeljuje u zemljama u tranziciji, jer sama
promena oblika svojine nad nekretninama sa strozijim propisima i
standardima koriS¢enja, primoravaju nove vlasnike na bolje i organizovanije
odrzavanje objekata. Posebno treba istaknuti ekonomski interes tj. veci
profit, ocuvanje vrednosti i duzu eksploataciju izgradenih resursa. Rezultati
upravljanja odrzavanjem mogu da budu vrlo razliciti i da variraju od primera
objekata optimalno osvetljenih i provetrenih, prijatno zagrejanih, odnosno
rashladenih, sa blistavim fasadama, odrzavanim travnjacima, besprekornim
toaletima; do primera objekata kod kojih se ve¢ na fasadama prepoznaju
znaci neodrzavanja i zapusStenosti. Razvijenije i bogatije zemlje vode racuna
o svom izgradenom okruzenju, ali ne troSec¢i bespotrebno, nego Stedeci
resurse i cuvajuci vrednosti svojih izgradenih objekata kroz aktivnosti
objedinjene u algoritmima upravljanja odrzavanjem. To je koncept
upravljanja u kome su integrisane sve informacije koje uticu na
funkcionalnost objekata i procesa u njima. Poslove Fasiliti ManadZzmenta
obavljaju posebna odeljenja u okviru organizacija, koja u svom sastavu,
pored FM menadzera, mogu imati inzenjere ili tehnicare raznih profila, kao i
osoblje za tehnicku podrsku i odrzavanje.

Upravljanje objektom podeljeno je u tri medusobno tesno povezane
celine:

Komercijalno upravljanje objektom odnosi se na aktivnosti vezane za
rentiranje objekta, obezbedenje maksimalnog koriS¢enja kapaciteta objekta,
kao i za naplatu troskova vezanih za koriScenje objekta.

Infrastrukturno upravljanje objektom odnosi se na upravljanje
servisima CiScenja objekta, obezbedenja objekta i svim pratecim servisima u
objektu. Ovaj segment ima veliki znacaj u samoj strukturi troSkova objekta.

Tehnicko odrzavanje objekta predstavlja upravljanje svim tehnickim
sistemima u okviru objekta. Tehnicki sistemi u objektu mogu se grupisati u
sisteme koji se bave sigurnoScu objekta i na sisteme koji se bave
automatizacijom masinskih i elektricnih instalacija u objektu.
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Sva tri segmenta upravljanja objektom cine celinu. Medusobna
povezanost i razmena podataka izmedu tri segmenta upravljanja obezbeduju
maksimalno uspeSan rad objekta.

Prilikom investiranja u izgradnju objekta, jedan od klju¢nih parametra
je analiza za koliko vremena Ce se investirana sredstva vratiti kroz profit koji
objekat donosi. Gradevinski objekti se posmatraju i kroz mogucnost
reciklaze i uklanjanja objekata koji viSe ne mogu da obavljaju svoju
funkciju, bilo zbog starosti ili tehnoloSkog napretka. Ovakvo razmiSljanje
zapoCinje u trenutku projektovanja, jer svaki proizvod treba da ima
ukljuceno razmatranje o recikliranju. Ukoliko se gradevinski objekti
posmatraju kroz LCA-Life Cycle Assessment, niSta upotrebljeno u
proizvodnji ne bi trebalo da bude neodrzivo, tj. bez mogucnosti recikliranja.
Na ovaj nacin se osigurava da se svi stari proizvodi opet budu u potpunosti
ili delom upotrebljeni, do maksimlnog broja puta omogucenog poznatim
metodama, smanjujuci otpad. Ovakav pristup sagledavanju gradevinskih
objekata je jedini prihvatljiv, ukoliko se govori o odrzivom gradevinarstvu.
Nemoguce je funkcionisanje objekta bez njegovog adekvatnog odrzavanja,
kao Sto je i nemoguca izgradnja novog objekta angazovanjem novih
prirodnih resursa, bilo da se radi o gradevinskom zemljiStu ili gradevinskom
materijalu. Objekti prikazani na slici 4.1. mogu se posmatrati kao kapital,
ali i kao izvor gradevinskog materijala za neke buduce generacije.

%2 :
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Slika 4.1.: Sao Paulo sa oko 20,200,000.00 stanovnika dobro funkcioniSe
zahvaljujuéi kvalitetnom odrzavanju gradevinskih objekta

UspeSno upravljanje objektom pokuSava da napravi maksimalnu
razliku prihoda koje objekat ostvaruje i rashoda neophodnih za normalno
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funkcionisanje objekta. Uobicajena praksa savremenih drzava je da se u
cenu koStanja objekta uracunava i cena njegovog odrzavanja, i to ve¢ u
samoj fazi projektovanja. To i jeste jedini realan prikaz prave vrednosti
investicije. Pri tome je bitan podatak i projektovani vek upotrebe nekog
objekta. Na zalost, u domacem gradevinarstvu takvi projekti su malobrojni,
pa se cesto susrecu primeri sanacije i odrzavanja objekata koji ve¢ odavno
ne zadovoljavaju savremene tehnicke uslove i ¢iji je vek upotrebe odavno
prosSao. Proracunski upotrebni vek [god] prema ISO 2394 je dat u sledecoj
tabeli broj 6-1 [4].

KATEGORIJA VEK TRAJANJA PRIMERI
(god)
1 10 Privremeni objekti
Zamenjivi delovi konstrukcije, nosaci,
2 10 do 25 lezisSta
3 15 do 30 Poljoprivredni i drugi sli¢ni objekti
4 S0 Zgrade i slicne konstrukcije
S 100 i viSe Monumentalne zgrade ili objekti, mostovi

Tabela 6 - 1: Proracunski vek trajanja objekata

Za proracun konacne cene objekta, ukljucujuc¢i i cene odrzavanja i
projektovani zivotni vek objekta [4], koristi se izraz:

E(c)=S+ 3 5 ZF>{Fj xD
= (1+r )J = (@+r)’ {4}
gde je:

E(c) - konac¢na cena objekta,

S - direktne investicije (projektovanje, gradenje, zamena),

Vj - cena odrzavanja i administrativni troSkovi u godini j,

P{Fj} - verovatnoca otkaza u godini j,

Dj- gubitak usled otkaza u godini j,

r$- realna vrednost kamatne stope (nominalna cena minus inflacija),

tg - Zeljeni eksploatacioni vek.

Izgradeni objekti predstavljaju znacajan deo imovine institucije ili
pojedinca. Njihovim projektovanjem, gradenjem, opremanjem i pocetkom
koriScenja ne prestaje potreba za ulaganjem finansijskih sredstava.
Danas se smatra da je u fazi eksploatacije za operativhe troSkove
potrebno izdvojiti godiSnje 1-5% ukupne vrednosti objekta [4].
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Odrzavanje, tacnije, upravljanje odrzavanjem objektata postoji oduvek,
ali u poslednjih nekoliko godina dolazi do objedinjavanja znanja i brzeg
protoka informacija iz ove oblasti i koordinacije svih kategorija ucesnika u
planiranju i gradenju (vlasnici, projektanti, izvodaci, korisnici...). Radi
sprovodenja kvalitetnog odrzavanja i upravljanja odrzavanjem, neophodno je
formirati bazu podataka koja ce raspolagati evidencijom svih aktivnosti
vezanih za predmetni objekat. Bez realnog uvida u prethodna stanja objekta,
Sto je posebno kriticno kada se radi o starijim objektima, nemoguce je
planirati aktivnosti na odrzavanju u buducnosti. Ova baza, pored tehnickih
karakteristika, treba da sadrzi i finansijske pokazatelje koji prate
funkcionisanje objekta.

Da bi se radovi na odrzavanju nekog objekta mogli kvalitetno odvijati
potrebno je da postoji Projekat odrzavanja objekta, koji se definiSe joS pri
samom projektovanju objekta, odnosno pre pocetka izgradnje objekta. Ovim
projektom treba da se definiSe i predvidena ucestalost pregleda i njihov
obim, zavisno o nameni i vrsti objekta, sastav i osposobljenost ¢lanova tima,
nacin vodenja zapisnika-dnevnika odrzavanja, kriterijumi procene stanja,
kao i ocena stanja izgradenog objekta u svakom trenutku vremena.
Uobicajeno je da objekti, svojom starosScu, gube svoju funkcionalnost, a time
i finansijsku vrednost. Za starije objekte potrebna su daleko veca novcana
sredstva za odrzavanje, prvenstveno zbog dotrajalosti instalacija, ali i brzog
tehnoloSkog napretka drustva, koji gradevine, uglavnom, ne mogu pratiti.
Zato je potrebno planirati upotrebni vek objekta, a po zavrSetku njegovog
funkcionisanja treba osmisliti njegovo uklanjanje i reciklazu. U tabeli broj
7-1 [4] identifikovane su karakteristicne faze u zivotnom ciklusu jednog
savremenog objekta. Indikativno je da se period efektivne eksploatacije (Faza
S5) smanjio na 30 do 50 godina, pri ¢emu period definisanja potreba,
planiranja i projektovanja, izgradnje i useljenja traje oko Sest godina, Sto
predstavlja 1/10 do 1/6 zivotnog ciklusa objekta.

Faza 1 Faza 2 Faza 3 Faza 4 Faza 5 Faza 6

Definisanje | Faza planiranja | Faza Useljenje i | Faza Rusenje,

potreba i projektovanja | izgradnje | pocetak eksploatacije | uklanjanje i
koriS¢enja recikliranje

1 godina 2 godine 1-2 godine | 1 godina | 30-50 godina | 1 godina

Tabela 7 - 1: Zivotni ciklus objekata

Upravljanje odrzavanjem objekata je proces o kome treba razmisljati
jos u fazi formiranja projektnog programa (Faza 1), a koji traje sve do
konacnog ruSenja objekta (Faza 6), nakon perioda eksploatacije. Danas je u
razvijenim zemljama sveta uobiCajen stav da je odrzavanje deo projekta koji
mora biti stru¢no 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 ce jedan objekat, kome je istekao vek
upotrebe, biti srusSen i koji materijali i kako mogu biti reciklirani ili uniSteni.
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4.2. IMPLEMENTACIJA FM KONCEPTA

U strukturi troskova jedne organizacije, operacioni troSkovi su na
drugom mestu, odmah posle placanja zaposlenih. Operacioni troskovi
obuhvataju, pored ostalog, odrzavanje objekata, CiScenje, izdatke za vodu,
elektricnu energiju, gas i druge energente, razlicit potroSni materijal, izdatke
za telefon, nabavku i odrzavanje racunarske opreme, obezbedenje objekata i
drugo. Savremena iskustva pokazuju da se uvodenjem FM, tj., upravljanja
odrzavanjem, u postojeci koncept poslovanja moze postici i do 30% [4]
usStede u operacionim troskovima. O kolikim brojkama se radi, zavisi od
organizacije do organizacije, ali na godiSnjem nivou ove sume mogu da budu
u visini stotina hiljada evra. Kada se ovo uzme u obzir, procenjuje se da se
naizgled visoki troSkovi uvodenja Fasiliti menadZmenta na organizacionom
nivou isplacuju u prve dve godine primene.

Svakim izgradenim objektom upravlja se na neki nacin. Cesta je
praksa da su razliCiti segmenti upravljanja objektima distribuirani medu
razli¢itim odeljenjima unutar jedne institucije, pa je integralne podatke o
objektu radi poredenja, ugovaranja razlicitih servisa i slicno, gotovo
nemoguce obezbediti u kratkom vremenu. U ovakvoj situaciji dolazi do
veceg troSenja sredstava za operativne troSkove, a ukupno upravljanje
objektima je manje efikasno. Fasiliti menadZment je koncept integralnog
upravljanja objektima. Pod integralnim upravljanjem podrazumeva se
formiranje odeljenja za upravljanje objektima i opremom (FM) koje
kontroliSe koriS¢enje prostora i opreme, utrosSak energije, funkcionisanje
i servisiranje sistema za grejanje, ventilaciju i hladenje, kao i sve druge
opreme, kontroliSe poslove c¢iScenja, ugovara i nadgleda usluge koje
obavljaju eksterne firme (autsorsing), organizuje obavljanje pojedinih
specificnih vrsta poslova unutar firme (insorsing)... Fasiliti menadzment
odeljenja formirana u okviru institucija neposredno saraduju sa
rukovodstvom firme i efekti njihovog rada odrazavaju se na ukupni
finansijski i poslovni bilans.

Pri implementaciji FM koncepata treba imati u vidu da svaka
organizacija ima svoje osobenosti, pa ne postoji univerzalni recept za
integrisanje upravljanja i odrzavanja objekata u postojece organizacione
kontekste. Ipak, postoje neki standardni koraci koji su definisani u
dosadasnjoj praksi:

1. Identifikacija osnovnih ciljeva pri uvodenju FM;
- Redukcija operativnih troskova,

- Usteda energije,

- Optimizacija koriSc¢enja prostornih resursa,
- Ocuvanje vrednosti nekretnina,

- PoboljSanje radnog okruzenja,

- Unapredenje imidza kompanije....
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2. Formiranje FM tima koji ukljucuje:
- Angazovanje eksternih konsultanata;

- Identifikovanje subjekata iz same organizacije;
- Obezbedenje povezanosti sa izvrSnim rukovodstvom organizacije;

- Nesmetan pristup informacijama.

3. Pravljenje organizacione strategije za FM i definisanje metoda i
dinamike implementacije;

4. Snimanje postojeceg stanja objekta, opreme, postrojenja i
procesa, odnosno izrada “as is“ studije;

5. Izbor i aktiviranje CAFM sistema i objedinjavanje svih relevantnih
podataka;

6. Pocetak koriSéenja sistema i povratak inicijalnih ulaganja (ROI)

Navedene aktivnosti karakteristicne su 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. Ukoliko za sve ovo ne postoje
optimalni uslovi i specijalno namenjena sredstva, onda treba poceti bar sa
informisanjem i edukovanjem kadrova u okviru organizacija. Razumevanje
koncepata Fasiliti menadzmenta i sagledavanje neposredne koristi od
implementacije, dovoljan su doprinos promeni odnosa prema radnom i
zivotnom okruzenju, kao i podizanju ukupne organizacione kulture.

4.3. FASILITI MENADZMENT MENADZER

Fasiliti menadZzment menadzZer je strucnjak koji poseduje vrlo Sirok
spektar kompetencija vezanih za eksploataciju objekata, za fizicku strukturu
i njeno odrzavanje, za proces rada i njegovo nesmetano i fleksibilno
funkcionisanje, kao i za troSkove koji sve ovo prate. Zbog svega ovog FM
menadzer neprekidno usavrSava svoje znanje, neguje odlicne
interpersonalne odnose i ima znacajne veze u mnogim granama privrede. On
moze da radi samostalno ili da rukovodi odeljenjem za fasiliti menadzment.
Treba odlicno da poznaje tehnicku stranu objekta kojim upravlja, sa jedne
strane, kao i karakter procesa koji se u ovom objektu odvijaju. Fasiliti
menadzer takode razume i ambijentalne i estetske vrednosti objekta kojim
upravlja, kao i karakteristike i standarde okruzenja u kome se objekat nalazi.
Jedna od najznacajnijih osobina koje ima dobar fasiliti menadzer je
mogucnost uspostavljanja odlicne interpersonalne komunikacije i
sposobnost istrajnog i kvalitetnog pregovaranja. Ovo je od posebnog znacaja
za profesionalni profil fasiliti menadzera u oblasti stanovanja. Pri tome
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pregovaranje ne podrazumeva samo rad sa autsorsing saradnicima, nego
prvenstveno rad sa klijentima.

U fazi koriScenja objekata FM menadzer koordinira razmenom
informacija izmedu brojnih ucesnika u funkcionisanju objekta. U ilustraciji
na slici 4.2. [4] prikazani su ucesnici u odrzavanju objekta.

FASILITI MENADZER VLASNIK
INZENJERI KORISNIK
OBJEKAT
SLUZBE ODRZAVANJA PROJEKTANT
PROIZVODACI 1IZVOPAC
MATERIJALA |
OPREME

Slika 4.2.: Ucesnici u odrzavanju objekta

Kako su informacije u zivotnom ciklusu objekata raznovrsne, a
problemi multidisciplinarni i vremenski distribuirani u periodu od vise
desetina godina, danas ¢eSc¢e govorimo o FM timovima, nego o pojedincima.
FM menadzer je, prema tome, rukovodilac ili deo tima struc¢njaka koji prati
zivotni ciklus nekog objekta u svim fazama, pocev od najranije faze
konceptualizacije projektnog programa, kroz proces projektovanja i
izgradnje, tokom celokupnog perioda eksploatacije, do faze ruSenja. Ukoliko
bi se zivotni ciklus objekta predocCio kroz faze, neke od aktivnosti FM
menadzera u odnosu na pojedine faze u zivotnom ciklusu objekata, mogle bi
se prikazati kroz tabelu broj 8-1 [4].

Mreza profesionalnih udruzenja iz oblasti FM-a veoma je razgranata.
Izdvaja se britansko (BIFM) i nemacko (GEFMA) udruzenje FM menadzera,
kao i izuzetno uticajne nacionalne asocijacije, i evropska asocijacija FM
menadzera (EuroFM), kao primer profesionalnog udruzivanja na
regionalnom nivou. Ipak, najuticajnija medunarodna institucija svakako je
IFMA (International Facility Management Association) koja uspostavlja
Siroko prihvacene standarde u prakticnoj primeni, profesionalnoj
akreditaciji, bazicnom i permanentnom obrazovanju za FM.

U sredinama gde FM koncepti imaju duzu tradiciju, strucne licence za
bavljenje upravljanjem objektima izdaju se nakon odredenog broja godina
provedenog u odgovarajucoj praksi, kao i nakon polozenih kompleksnih
ispita. Ove licence cCesto podrazumevaju i permanentnu profesionalnu
edukaciju, Sto prakticno znaci da produzavanje licence za rad zahteva
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odredeni broj prikupljenih poena iz programa kontinuiranog obrazovanja na
godiSnjem nivou, tj., stalno usavrSavanje. Mnogi univerziteti u svetu vec
uveliko razvijaju programe osnovnih studija, kao i poslediplomske
specijalizacije, upravo za Fasiliti Manadzment. Medu institucijama Ccije je
programe akreditovala medunarodna asocijacija FM menadzera (IFMA),
nalaze se i renomirani univerziteti Kornel (Cornell) i Berkli (Berkeley), ali i
manji univerziteti koji svoje akademske programe kreiraju u svemu u skladu
sa vrlo strogim kriterijumima medunarodne akreditacije.

FAZA | Formiranje projektnog programa | FAZA | Useljenje i pocetak koriSc¢enja
1 4
razrada koncepta koriSéenja prijem radova
definisanje prostornih potreba prijem tehnicke dokumentacije
pregled potrebne opreme planiranje useljenja/preseljenja
benémarking (poredenje poslovnih useljenje/preseljenje
performansi sa srodnim
institucijama u okruzenju)
FAZA | Formiranje planiranja i | FAZA | Faza koriS¢enja/upravljanja
2 projektovanja 5
uporedni pregled planiranih tehnicko upravljanje
potreba i projektovanog prostora komercijalno upravljanje
koordinacija izmedu investitora, upravljanje  infrastrukturnim
projektanta i korisnika servisima
upravljanje zaStitom okruzenja
FAZA | Formiranje izgradnje FAZA | RuSenje, uklanjanje i
3 6 recikliranje
koordinacija izmedu investitora, razrada koncepta ponovnog
projektanta, graditelja, isporuc¢ioca koriséenja komponenti
opreme i postrojenja i korisnika srusSenog objekta (recikliranje)
koordinacija rusenja,
uklanjanja i recikliranja
upravljanje zastitom okruzenja

Tabela 8 - 1: Prikaz aktivnosti FM menadzera kroz zivotni ciklus objekta

Fasiliti menadzment je nauc¢no pozicioniran u disciplinama kao Sto su
arhitektura, gradevinarstvo, elektro i masinsko inzenjerstvo, informacione i
komunikacione tehnologije (ICT), organizacione nauke i ekonomija. Rezultati
visokovrednovanih nauc¢nih istrazivanja iz ove oblasti publikuju se u
casopisu Fasilitis (engl.Facilities), koji izlazi od 1990. godine u izdanju MCB
University Press. Pre nekoliko godina osnovan je istrazivacki tim za
proucavanje i implementiaciju odgovaraju¢ih koncepata i modela
upravljanja odrzavanjem u nasoj sredini. Istrazivanje iz ove oblasti obavlja
se u okviru tehnoloSkog naucno-istrazivackog projekta “Menadzment urbane
obnove i regeneracija regiona” C¢iji je mnosilac Arhitektonski fakultet
Univerziteta u Beogradu. U pripremi je osnivanje nacionalnog udruzenja za
Fasiliti Manadzment — SERFMA (Serbian Facility Management Association).
Cilj osnivanja ovakvog udruzenja je povezivanje strucnjaka koji se
neposredno bave poslovima iz oblasti FM u Srbiji, kao i saradnja i razmena
iskustava sa slicnim udruzenjima u regionu.
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4.4. KOMPJUTERSKA PODRSKA UPRAVLJANJU
ODRZAVANJEM

Tehnoloski razvoj svih privrednih grana, pa tako i gradevinarstva,
zavisi od vrhunskog znanja. Visok nivo znanja se ne moZe ostvariti bez
Siroke informaticke podrske, ili bez uvida u to Sta se u odredenoj oblasti u
svetu i kod nas dogada, kojim pravcem se krecu istrazivanja.

Korisnici poslovnih objekata postaju veoma zahtevni kada su u pitanju
kvalitet i stabilnost radnih uslova. Najnovije studije nedvosmisleno ukazuju
da i neznatne negativne promene temperature, nivoa osvetljenja ili kvaliteta
vazudha izuzetno nepovoljno uticu na produktivnost rada. Zbog toga su
razvijeni brojni kompjuterski programi koji nadziru i reguliSu upravo ovakve
aspekte radne sredine. Kod nas su najrasprostranjeniji tzv. sistemi
"Pametna kuca". To je pojam koji se koristi za objekat u kojem postoje
kompleksni tehnicki sistemi, koji medusobno povezani omogucavaju konfor i
bezbednost objekta uz maksimalne uStede energije i broja ljudi koji rade na
upravljanju i odrzavanju objekta. Svaki od tehnickih sistema mozZe imati
razlicitu kompleksnost, u zavisnosti od namene objekta, samih korisnika
objekta, lokacije na kojoj se objekat nalazi.

Racunar Centralnog Sistema Nadzora i Upravljanja (CSNU) objedinjuje
podatke sa tehnickih sistema. SCNU omogucava pracenje podataka sa
tehnickih sistema, zadavanje komandi, analizu rada i servisne funkcije. U
kompleksnijim objektima, postoji veci broj CSNU racunara, kako zbog
sigurnosti podataka, tako i zbog potrebe da veci broj operatera na raznim
lokacijama u objektu pristupa sistemu.

Sigurnosni tehnicki sistemi zaduzeni su za sigurnost ljudi, objekta,
kao i za sigurnost posla koji se u objektu obavlja. Zadatak im je da
potencijalne rizike u objektu svedu na najmanju mogucu meru. Sigurnosni
tehnicki sistemi ¢ine sledece podsisteme:

e Sistem protivpozarne zastite - vrSi detekciju pozara senzorima
(javljacima) pozara. U slucaju pozara, aktivira sisteme dojave i
gaSenja, sisteme odimljavanja i gasi klima sisteme;

e Sistem protivprovalne zastite — detektuje provalu i vrSi odgovarajucu
dojavu;

e Sistem video nadzora - pomocu kamera vrSi nadzor objekta po
zonama. Kada detektuje odredene dogadaje, na primer dugo
zadrzavanje osobe u nekoj zoni, aktivira se snimanje i odgovarajuca
upozorenja operateru sistema;

e Sistem kontrole pristupa — najceSce se koriste karticni sistemi za
kontrolu pristupa, gde kartica omogucava ulazak u delove objekta
koje nosilac katrice ima pravo da koristi;
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e Sistem evakuacije — sluzi da ubrza i osigura napusStanje objekta u
slucaju vanredne situacije;

e Sistem detekcije gasa — detektuje povecane koncentracije gasova (na
primer u garazama), vrSi dojavu povecane koncentracije i
odgovarajuce radnje (provetravanje).

Tehnicki sistemi automatizacije upravljaju masinskim instalacijama u
objektu. U novije vreme, ovi sistemi upravljaju i svetlima i kontroliSu
raspodelu energije u objektu. Tehnicke sisteme automatizacije Cine sledeci
podsistemi:

e Sistem klimatizacije, grejanja, hladenja i ventilacije — sistem koji
centralno priprema energente koji omogucavaju ugodan boravak u
objektu. KontroliSe temperaturu, vlagu, koli¢inu svezeg vazduha.

e Sistem sobne automatizacije — kontroliSe u svakoj prostoriji klimu i
osvetljenje. Znacajno doprinosi povecanju individualnog konfora
(korisnik individualo podeSava parametre koji mu odgovaraju) i ustedi
energije.

e Sistem kontrole osvetlenja — kontroliSe centralno rasvetu objekta.

e Sistem kontrole i analize potroSnje energije — kontroliSe da se energija
u objektu trosi na optimalan nacin.

U poslednje vreme se ovi sistemi primenjuju sve viSe i u nasoj zemlji.
Pri tome najvecu integraciju nalaze kod privatnih stambenih objekata, neSto
manje kod poslovnih objekata, dok se kod industrijskih, sportskih i drugih
objekata gotovo uopsSte ne primenjuju. Razlog je taj Sto je jedan ovakav
sistem najpraktic¢nije ugraditi u objekat u fazi izgradnje objekta. Kasnija
implementacija je znatno skuplja i nailazi ponekad na ogranicenja.
Pogodnosti korisnika, ono Sto korisnik dobija koriS¢enjem integrisanog
tehnickog sistema, su, prvenstveno, olakSano upravljanje sistemom,
smanjenje vremena i cene odrzavanja i pozitivni finansijski efekti.

Zadovoljiti potrebe za kvalitetnijim Zivotom savremenog domacinstva, a
pritom ostvariti znacajne energetske ustede, primarni je zadatak kucne
automatike. Postizanjem optimalnog odnosa izmedu ove dve, naizgled,
korelativne veli¢ine, kuc¢na automatika postize svoj puni smisao i efikasnost.
Sistem kucne automatike je maksimalno jednostavan 2za koriScenje,
odrzavanje i ugradnju i kao napredno tehnoloSko reSenje u sluzbi je
povecanja kvaliteta stanovanja i poslovanja, energetske efikasnosti i zastite
zivotne sredine. Building Management System ili Building Energy
Management System (BEMS) u svetu su najzastupljeniji komercijalni
proizvodi i1 predstavljaju sistem centralizovanog nadzora i upravljanja
poslovnim ili stambenim objektima. Postoji Citav niz sinonima za pomenute
sisteme, kao Sto su Pametna zgrada, Building IT, Building Automation
Control System (BACS), itd.. Poslovni objekat stice status ,Pametne zgrade®
kada u potpunosti prilagodi svoje parametre okruzenju, organizaciji,
zaposlenima i klijentima.

Potreba za automatizacijom poslovno-stambenih objekata prvenstveno
se razvila iz teznje za uStedom energije, s obzirom na to da se gotovo 45%
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[31] ukupno proizvedene svetske energije troSi u poslovnim i stambenim
objektima. Ciljevi automatizacije u poslovno-stambenim objektima su:

(1) usSteda energije;

(2) smanjenje troskova upotrebe i odrzavanja zgrade;
(3) povecanje komfora stanovanja i rada;

(4) povecanje produktivnosti zaposlenih;

(5) brze i jednostavne adaptacije prostora, itd.

Tehnicko odrzavanje objekata, poslovnih zgrada, hotela, trznih
centara, restorana, rezidencija, privatnih objekata podrazumeva: rukovanje,
redovno i preventivno odrZzavanje sistema: grejanja, hladenja, ventilacije,
vodovoda i kanalizacije, postrojenja za snabdevanje vodom i strujom, opreme
protiv pozarne zaStite, dizel-elektro agregate, rasvete, centralnim sistemima
za nadzor i upravljanje, racunarima i racunarskom mreZzom, opreme
centralnog grejanja, Cilera, kotlova, pumpi, gorionika, klima komora, fan-coil
jedinica, split sistema, kuhinjske opreme, bazenske i fitnes opreme.

CAFM (Computer Aided Facility Management) u osnovi Ccine
informacioni sistemi, iza kojih stoje pouzdane baze podataka. Iako su u
jednostavnijem obliku postojali i ranije, ubrzano se razvijaju sredinom
devedesetih godina proslog veka, samo nekoliko godina nakon prodora
kompjuterske tehnologije u arhitektonsku i gradevinsku praksu, kao i
ukljucivanja komunikacionih tehnologija u sve vrste poslovanja. Najnovija
generacija sistema za podrSku FM podrazumeva integraciju celokupne
dokumentacije relevantne za objekte u eksploataciji, odnosno,
objedinjavanje raznovrsnih alfanumerickih i grafickih podataka. To
ukljucuje aktuelizovanu CAD dokumentaciju koja sadrzi elemente
relevantne za FM i koja moze automatski biti aZurirana iz samog FM
sistema.

CAFM sistemi sve ceSce ukljucuju i savremene komunikacione
tehnologije, pre svega Internet, pa se pomocu njih moze upravljati i
izgradenim objektima onih organizacija cije se poslovanje odvija na
udaljenim lokacijama (sistemi banaka, benzinskih pumpi, carine i sl.).
Ovakav nacin rada obezbeduje efikasan i transparentan nacin pristupa
podacima koji se azuriraju u realnom vremenu. Pored toga, radna
organizacija moze imati znatne koristi od iskustva koje ostaje sacuvano
upotrebom racunarskih programa za odrzavanje i koristiti ga kao jedan od
najisplativijih resursa. Osnovni elementi racunarske podrSke kvalitetnog
upravljanja odrzavanjem su:

- Server,

- Klijjent,

- Mreza,

- Nacini povezivanja,
- Eksport podataka,

- Standardni podaci.
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Savremene uslove razvoja teSko je zamisliti bez odgovarajuce
informativne podrske. Savremeni uslovi poslovanja zahtevaju formiranje
savremenih informacionih centara koji pruzaju informacije u digitalnom
obliku, neophodne za efikasno funkcionisanje objekata. Iako je krajnji
rezultat arhitektonske i gradevinske prakse konkretan materijalni objekat,
uspesSnost procesa projektovanja, realizacije i odrzavanja objekta veoma
zavisi od raspolozivih informacija. Pravovremeno i kvalitetno savetovanje u
oblasti informacionih tehnologija moze, pored uStede, pomoci da se
maksimalno iskoriste ulaganja u informaticku opremu i softver i znacajno
unapredi poslovanje. Od informacionih sistema u upravljanju odrzavanjem
objektima se ocekuje:

- unapredivanje i povezivanje racunarsko-komunikacione i
Internet infrastrukture organizacija, privrednih subjekata iz
gradevinarstva i delatnosti koje ga prate ili mu prethode;

- doprinos razvoju i primeni savremenih tehnologija u
projektovanju, gradenju, odrzavanju i eksploataciji
infrastrukture;

- lakSa primena informacionih tehnologija u industriji, optimalno
upravljanje, dizajniranje i postavljanje informacionih sistema u
privrednim  organizacijama, zaStita podataka i samih
informacionih sistema.

Za odrzavanje objekata potreban je kompleksan i sveobuhvatan softver za
upravljanje korektivnim i preventivnim odrzavanjem, kontrolu troskova i
vecu efikasnost procesa odrzavanja i sa njim povezanih procesa kao §to su
nabavka, skladiStenje, fakturisanje usluga dobavljaca, knjigovodstvo, zastita
na radu i zasStita okoline. Racunarski programi za upravljanje odrzavanjem
objektima posebno veliku primenu imaju u industrijskim objektima, gde
masine, instalacije i sistemi ¢ine sastavni deo objekta. Informaticka podrska
treba da automatizuje procese detekcije nedostatka na objektu, dijagnoze
kvara, kalkulacije cene opravke, evidencije radova i zamenjenih delova u
procesu opravke i obaveStenja korisnika ili nadzora o zavrSetku opravke.
Takode je potrebno da vrsi evidenciju i pracenje stanja informaticke opreme,
odnosno svih komponenti koje ¢ine infrastrukturu informacionog sistema
preduzeca. Kvalitetan informaticki sistem omogucava integralno upravljanje
svim aspektima procesa odrzavanja i procesa koji su sa njim povezani. Cest
je slucaj da kvalitetni kompjuterski program za odrzavanje podrzava i
postupanje u citavom nizu retkih i izuzetnih situacija u kojima, svojom
preglednoscu, pomazu da se drzi pod kontrolom kompleksnost rada na
odrzavanju. Time se postize neuporediva prednost u odnosu na reSenja koja
su uze fokusirana samo na odrzavanje. Prednost je i mogucnost pouzdanog i
stabilnog rada bez obzira na kolicinu radnih naloga i korisnika sistema.
Bogatstvo opcija i detalja o kojima racunarski operativni program vodi
racuna moze da pokriva potrebe odrzavanja i u najslozenijim sistema.

Upotrebom racunarskih programa za upravljanje tehnickim
odrzavanjem sprecavaju se nepotrebne zalihe. Pomaze se da se radovi izvode
efikasno sa neophodnim minimumom zaliha. Mnogi programi omogucavaju i
analizu performansi rada sluzbi odrzavanja i radnika zaposlenih na
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odrzavanju. Omogucavaju automatsko generisanje radnih naloga za
korektivno odrzavanje iz prijava kvara, njihovo lansiranje i zakljucivanje.
Radni nalozi redovnog odrzavanja takode se automatski generiSu iz
periodicnog radnog naloga odrzavanja i podataka iz periodike. Tokom obrade
radnog naloga, automatski se generiSu trebovanja rezervnih delova i nalozi
za neispravne delove i vrSi rezervacija u izabranom magacinu rezervnih
delova. Time se postize:

1.Brze otklanjanje kvarova;
2.Izbegavanje zastoja;
3.Skracivanje vremena opravke;
4.Smanjivanje troskova zaliha;
5.Veca bezbednost rada.

Veca raspolozivost materijala i rezervnih delova postize se vrlo brzo
nakon uvodenja racunarske kontrole upravljanja  odrzavanjem.
Racionalizuju se i troSkovi procesa nabavke materijala i usluga. Bolje
upravljanje troSkovima radne snage, angazovanja podizvodaca i kupovine
rezervnih delova neizostavno dovodi do smanjivanja ovih troskova.
KoriScenje specijalizovanih programa omogucava nalazenje optimalne
kolicine materijala i rezervnih delova na skladiStu. Naime, cesto se previda
da zalihe rezervnih delova mogu da prave organizaciji krupne troskove
vezanog kapitala. Sa druge strane, nemogucnost potpune predvidivosti
potreba za rezervnim delovima, kao i prednosti njihove serijske nabavke
iziskuju odreden nivo zaliha na skladiStu. MnoStvo mogucnosti analize
zaliha ¢ini racunarske programe efikasnim alatom za smanjivanje troSkova
zaliha. Redukcija broja zastoja i njihovog ukupnog trajanja se postize
zahvaljuju¢i mogucénostima efikasnog prijavljivanja kvarova, izdavanja
radnih naloga za popravku, mogucnostima analize kvarova i efikasnog
planiranja preventivhog odrzavanja. Upotrebom racunarskih programa u
odrzavanju znacajno se poboljSava:

- upravljanje procesom opravke,
- upravljanje zalihama,

- upravljanje opremom,

- upravljanje nabavkom delova,
- upravljanje odrzavaocima i

- upravljanje troskovima.

Racunarski programi obi¢no podrzavaju preciznu i efikasnu raspodelu
poslova u odrzavanju. Time pomazu da komunikacija izmedu ucesnika u
odrzavanju bude brza, jednostavnija i pouzdanija. Delegiranje i koordinacija
zadataka vodi se po tacno utvrdenim procedurama, u skladu sa shvatanjem
da standardizacija poslova odrzavanja povecava njihovu efikasnost.
Programski paketi i programi koji se koriste za upravljanje odrzavanjem
veoma su jednostavni i Cesto ne traze specijalnu obuku kadrova da bi se
mogli njima sluziti.
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5. MODEL ZA UPRAVLJANJE ODRZAVANJEM
OBJEKATA

5.1. OSNOVNA TERMINOLOGIJA

U Pravilniku za beton i armirani beton' 87 [24] projekat osmatranja i
odrzavanja se smatra obaveznim delom projektne dokumentacije (Clan 4). U
Pravilniku je odrzavanje objekata regulisano ¢lanovima 286-287. Betonske i
armiranobetonske konstrukcije moraju se odrzavati u stanju projektom
predvidene sigurnosti i funkcionalnosti, a ako dode do oStecenja moraju se
predvideti posebne mere zastite, ukljucujuci i mere sanacije. Predvidena je
obaveza projektanta da za objekat izradi program kontrolnih pregleda i
odrzavanja. Predvidena je i obaveza vlasnika i korisnika objekata da
najmanje jednom u pet godina za industrijske objekte, jednom u deset
godina za javne i stambene zgrade i jednom u dve godine za mostove, poveri
pregled objekta odgovarajucoj instituciji.

Prema Pravilniku o tehnickim normativima za pogon i odrzavanje
elektroenergetskih postrojenja i vodova [3] mogu se definisati sledeci
pojmovi:

- odrzavanje objekata je rad kojim se obezbeduje tehnicki
ispravno stanje objekta (otklanjanje kvarova, revizija, remont,
rekonstrukcija i pogonska ispitivanja);

- revizija je periodi¢ni pregled objekata radi utvrdivanja njihovog
stanja i pogonske sposobnosti;

- remont je rad koji ima za cilj da se vedim popravkama i
zamenama dotrajalih delova, u granicama pogonskih potreba,
objekat odrzi u tehnicki ispravnom stanju.

Radi pravilnog odrzavanja i koriScenja objekata, za objekte mora da
postoji tehnicka dokumentacija, koja, zavisno od vrste, znacaja i veliCine
objekata, po pravilu, sadrzi:

1) glavne karakteristike objekta, opreme, uredaja i aparata, Seme
postrojenja i instalacija sa osnovnim podacima o glavnim elementima;

2) dosije gradevinskog dela objekta, sa podacima o lokaciji i nosivosti
terena kao i situacioni plan temelja objekta i svih delova koji se nalaze u
zemlji;

3) sve promene i rekonstrukcije kojima se menjaju osnovne
karakteristike objekta;

4) izveStaje o reviziji i remontu objekta;

5) zapisnike o ispitivanju funkcionalnosti zasStitnih i regulacionih

uredaja.
Objekti se odrzavaju prema odgovarajuc¢im standardima i propisima o
tehnickim normativima, prema uputstvima proizvodaca i prema internim
tehnickim propisima i godiSnjim planovima korisnika, zasnovanim na
pogonskom iskustvu i pracenju razvoja tehnologije odrzavanja.
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Ostecenja objekata se javljaju sa raznovrsnom tipologijom i
promenama tokom vremena, a mogu biti opSta ili lokalna. Za proucavanje
betonskih konstrukcija koriste se sledeci termini [4]:

o Defekt - posledica greSaka u fazi projektovanja i fazi izvodenja ili usled
izbora neodgovarajucih materijala. Manifestuje se kao: betonsko
gnezdo, zone segregacije, nedovoljna debljina zaStitnog sloja betona,
geometrijska imperfekcija, itd.

e Ostecenje - posledica incidentnih dejstava, mehanickih uticaja,
hemijske agresije, fizickih wuticaja (npr. zemljotres, eksplozija,
bombardovanje, preopterecenje, pozar, korozija, mraz, trenje, itd.).
Manifestuje se u obliku: prslina, pukotina, raslojavanja, Ijuskanja,
otpadanja povrsinskih delova, udubljenja, rupa, mrlja itd.

e Deterioracija - proces pogorSanja stanja betona ili konstrukcije
izazvan uticajima iz okruzenja ili usled sopstvenih unutrasnjih
uticaja. Manifestuje se kao neko od nabrojanih oStecenja.

Kod celicnih konstrukcija aspekt agresivnog delovanja sredine i
odrzavanja konstrukcija tretiran uz propise i standarde za pregled i
ispitivanje nosecih celicnih konstrukcija i Pravilnik o tehni¢kim merama i
uslovima za zastitu celicnih konstrukcija od korozije SI. List SFRJ 32/70 i
standard za zastitu od korozije JUS C/7.100/84 [4]. U zavisnosti od obima i
potreba razlikuju se sledeci pregledi:

e redovni pregledi - vrSe se po pravilu jednom godiSnje i to najcesSce
vizuelno bez skela i instrumenata. Ovim pregledom konstatuju se
oStecenja bitna za stabilnost i funkcionalnost objekta. Posebnu paznju
treba obratiti na stanje temelja, leziSta, zglobova, glavnih nosaca,
montaznih nastavaka, zavarenih spojeva, a narocito stanja
antikorozione zastite elemenata.

e glavni pregledi - vrSe se po pravilu jednom u pet godina i to uz pomoc¢
skela i odgovarajucih instrumenata. Pregleda se sve Sto je predvideno i
redovnim pregledom. Obavezno se vrSi pregled svih Savova, naleganje
zavrtnjeva kao i stanje antikorozione zastite. Pored toga obavezna je
geometrijska kontrola za sve one delove ¢ija bi promena oblika mogla
da utice na sigurnost ili funkcionalnost objekta.

e vanredni pregledi - obavljaju se po potrebi, a obavezno posle
ekscesnih situacija za konstrukciju izazvanih elementarnim
nepogodama (poplava, veliki sneg, veliki led, neobicno jak vetar,
snazan zemljotres), ili drugim nepredvidenim uticajima (pozar, ratna
razaranja itd). Obim vanrednih pregleda odreduje se za svaki
pojedinacni slucaj u zavisnosti od karaktera uzroka eventualnih
oStecenja. Ako se ukaze potreba, pri ovom pregledu, moguce je i
ispitivanje konstrukcije probnim opterecenjem i merenje napona i
deformacija na kriticnim mestima.
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e dopunski pregledi - moraju se izvrSiti za zavarene CeliCne
konstrukcije tri meseca posle pocetka eksploatacije i posle prve zime
ako je konstrukcija izloZena niskim temperaturama.

5.2. ALGORITAMSKE OSNOVE

Uzroci propadanja objekata visokogradnje u Srbiji prvenstveno su
posledica nejasno definisanog vlasniStva nad objektima, kao i nepostojanje
odgovarajucih sluzbi, organizacija ili institucija koje bi preuzele brigu o
odrzavanju objekata. Cak i u slucaju postojanja sluzbe odrzavanja, nailazi
se na problem nepostojanja projekta odrzavanja za odredeni objekat. Zbog
toga se glavni pregled datog objekta vrSi uglavnom prema potrebi, nakon
nekih havarija ili elementarnih nepogoda. Neadekvatno wupravljanje
gradevinskim odrzavanjem objekta ima za posledicu ugrozavanje
bezbednosti koriScenja objekta i gubitak funkcije. U pokuSaju sanacije
objekta potom iskrsava problem nepostojanja projektne i ostale pratece
tehnicke dokumentacije koja svedoci o upotrebnom veku objekta, kao i svim
intervencijama radenim na datom objektu [32]. Kao logicno reSenje takvog
problema namece se potreba za formiranjem baze podataka u kojoj bi bili
prikupljeni svi podaci potrebni za pracenje upotrebnog veka objekta i
upravljanje njegovim odrzavanjem.

Slika 5.1.: Sematski prikaz procesa ,,od podataka ka znanju“[10]

Da bi se odrzavanjem objekta uspeSno upravljalo potrebno je
raspolagati tacnim podacima o stanju objekta u svakom trenutku. To znaci
da podaci moraju biti dostupni, jednoznacni i sortirani, odnosno da mora
postojati baza podataka u digitalnom obliku. Pregledom informacija o
objektu moguce je kontrolisati i usmeriti njegovo funkcionisanje. Upotreba
ovih podataka moguca je jedino uz postojanje digitalne baze podataka koja
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je organizovana i sortirana na kvalitetan nacin. Pregledom sortiranih
podataka dolazi se do informacija koje, procesiranjem, vode ka znanju, kao
Sto je prikazano na slici 5.1. [10]. Znanje do kojeg se dolazi prikupljanjem
informacija na ovaj nacin je raznoliko, sveobuhvatno i pluralisticko. Ono je
otvoreno i dostupno svim korisnicima digitalne baze podataka, te na taj
nacin sluzi javnim interesima u cilju omogucavanja kvalitetnog odrzavanja.

Znanje postaje roba koja ima svoju cenu. Svetska trgovinska
organizacija uvrstila je u svoju listu informacije kao robu kojom se moze
trgovati. Prikupljanjem informacija na adekvatan nacin dolazi se do novih
spoznaja koje mogu sluziti javnim interesima. Organizacija koja poseduje
informacije poseduje znanje koje je unutar te organizacije otvoreno i
dostupno svim zaposlenima. Znanje zaposlenih, odnosno informacije koje
oni poseduju, postaje kapital firme u kojoj oni rade, pa se time i uvecava
vrednost kompanije koja na ovaj nacin tretira informacije i podstice
zaposlene da teze novim saznanjima.

U poslednje vreme svedoci smo burnih i korenitih promena u oblasti
drustveno-politickih odnosa i ekonomskih osnova privredivanja, kako na
domacem tako i na inostranom planu. Sve ove promene zahtevaju usvajanje
i razvoj nove poslovne filozofije, razvojne strategije i u skladu sa tim,
osposobljenost za poslovanje na novim osnovama. To podrazumeva
prihvatanje savremenog koncepta znanja koji je u zemljama savremene
trziSne ekonomije dao svoje pozitivne rezultate. S obzirom da postoje razliCiti
pristupi konceptu znanja, bitno je naglasiti njegov razvojni aspekt, odnosno,
odrediti ga kao stvaranje uslova koji obezbeduju aktivnosti ljudi na
ostvarivanju zajednickih ciljeva.

Znanje je sposobnost da se u relativno kratkom vremenu dode do
informacije koja ¢e omoguciti svakome u organizaciji da donese najbolje
reSenje. Medutim, njega ne treba posmatrati kao neku novu strategiju koja
ce zameniti reinZenjering, kvalitet ili timski rad. Ukoliko se upotrebe
napredne tehnologije, procesuiranje od informacija ka znanju postaje daleko
brze. To podrazumeva da operativni tim mora biti sposoban da realizuju
sledece zadatke:

da trazi relevantne informacije;

da sortira one najvaznije;

da ih usmerava;

da analizira koja znanja treba primeniti za postizanje maksimalnog
efekta;

e da pravovremeno reaguje.

Ovakav pristup informacijama, odnosno, detektovanje i kvalifikovanje
informacija i znanja kao resursa, definisan je kao koorporativnha memorija.
Koorporativna memorija je skup medusobno povezanih akcija jedne grupe
(dva ili viSe pojedinca koji rade na postizanju zajednickog cilja), koje se ticu
odluka, procesa, ustaljenog ponaSanja, politike i procedura koje postoje
nezavisno od pojedinaca koji te akcije omogucuju. Ukljucuje metode za bolje
razmiSljanje, brze ucenje i efikasnu razmenu onoga Sto se zna [33]. Tezi se
da procesi efektivnog razmisljanja postanu sastavni deo jedne organizacije.
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Jasno je da su osnov preventivnog odrzavanja, ne samo elemenata
konstrukcije, nego i svih ostalih elemenata koji ¢ine jedan objekat, upravo
redovni pregledi. Intervencije koje potom mogu uslediti moraju biti
jednoznac¢no koordinirane i bazirane na ekspertskom miSljenju. O
aktivnostima na objektu treba da postoji dokumentacija, u ovom slucaju u
digitalnom obliku, koja c¢e svedocCiti o svim aktivnostima sprovodenim na
odrzavanju objekta. Naknadnim pregledom dokumentacije, lako se mogu
donositi zakljucci o pravcima daljih delovanja na upravljanju odrzavanjem
objektima. Upravo ovaj koncept rezultirao je formiranjem globalne blok Seme
toka podataka u modelu odrzavanja objekata koji je predmet ovog naucnog
rada, prikazane na slici 5.2..
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Slika 5.2.: Sema baze podataka za upravljanje odrzavanjem objekata

Ova Sema je osnov za koncipiranje programa prezentovanog u radu.
Ulazni podaci koji se koriste u radu sa programom se najpre definiSu kroz
Sifarnike. Potom je potrebno okarakterisati objekte za koje se vrsi
odrzavanje, uz unos podataka o projektantima, izvodacima radova,
nadzornim organima i tako dalje. U nastavku se upisuju pregledi i merenja
vrSeni na elementima, za kojima, logi¢no, slede intervencije, prema potrebi.
Svi uneti podaci mogu se prezentovati i sortirati kroz izvesStaje, koji direktno
doprinose kontroli procesa upravljanja odrzavanjem i njegovom planiranju.

Testiranjem osnovne verzije programa medu korisnicima, a u skladu
sa savremenim istrazivanjima u svetu, doSlo je do wunapredivanja
algoritamskih osnova [33]. Kao Sto je vec¢ ranije prezentovano u poglavlju
2.3, uocena je potreba da se u odrzavanje i samo upravljanje odrzavanjem
inkorporiraju zahtevi i potrebe korisnika objekata. Program je koncipiran
tako da sami korisnici odredenog poslovnog, stambenog ili nekog drugog
prostora mogu da prijavljuju kvarove ili nedostatke koje uocavaju u
okruzenju u kojem svakodnevno borave. Ovakav koncept se pokazao kao
viSestruko koristan:
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1. doprinosi vecem zadovoljstvu korisnika odrzavanjem jer mogu
direktno da uticu na njegov tok;

2. smanjuju se troskovi odrzavanja jer se tekuci pregledi objekta vecim
delom poveravaju samim korisnicima;

3. povecava se kvalitet odrzavanja jer se nedostaci znatno ranije
uocavaju i pristupa se njihovoj sanaciji.

Na slici 5.3. prikazana je algoritamska osnova programa za
upravljanje odrzavanjem objekata visokogradnje uz wuceSce korisnika
objekta. Ovaj program moze stalno da se inovira i dopunjuje jer je dozvoljen
unos novih mogucnosti u Sifarnicima. Dozvoljena je mogucnost korekcije i
individualnog prilagodavanja programa tako Sto ¢e se uneti nove opcije u
Sifarnicima koje ¢ce poboljsati kvalitet rada u programu i prilagoditi ga novim
potrebama. U Semi su te opcije povratka i redefinisanja ulaznih podataka
prikazane isprekidanom linijom, kao Sto se vidi sa slike 5.3..

U ovom radu konstruisan je racunarski program koji ¢e omoguciti
lakSe wupravljanje gradevinskim odrzavanjem objekata. Pri tome nisu
razmatrane performanse programa koje bi se odnosile na upravljanje
odrzavanjem objekta po principu ,Pametne kuce“ (trenutno prilagodavanje
funkcija u objektu potrebama korisnika), vec je naglasak na formiranju baze
podataka u kojoj bi se naSla sva dokumentacija vezana za objekat i kroz
koju bi se mogle pratiti sve aktivnosti potrebne za adekvatno upravljanje,
pre svega, gradevinskim odrzavanjem objekta. Ipak, to ne znaci da se ovaj
program ne bi mogao integrisati u sistem tzv. "Pametne kuce". Sama
¢injenica da on funkcioniSe u interakciji sa korisnicima objekta omogucava
njegovo povezivanje sa ovakvim sistemima nadzora i upravljanja, Sto je jos
jedna od prednosti ovakvog koncepta odrzavanja.

U racunarskom programu, nazvanom ,Baza-FM“ se evidentiraju
podaci o svim pregledima, merenjima i intervencijama izvrSenim na objektu i
to na instalacijama, opremi, zavrSnim radovima i konstrukciji objekta. Osim
toga, iz njega se moze pristupiti svim dokumentima koji su vezani za
objekat, fotografijama stanja, zapisnicima, ukljucujuci i dokumentaciju koja
je vezana za samo projektovanje i izvodenje objekta, naravno, ako ona
postoji u digitalnom obliku.

Program omogucava pracenje velikog broja objekata i njihovo
sortiranje dodavanjem svakom objektu odredene Sifre. Predvideno je da
»sBaza-FM“ ima veci broj korisnika koji su medusobno umrezZeni. Pri tome se
diferenciraju tehnicka lica koja rade na odrzavanju objekata i lica koja su
korisnici prostora koji je u odrzavanju. Korisnici npr. stana mogu unositi i
pregledati podatke koji su sami uneli samo za svoj stan i hodnik, kao
zajednicki prostor zgrade. Oni ne mogu pregledati podatke o drugim
stanovima ili podatke koje su evidentirali menadzeri odrzavanja za njihov
stan. Menadzeri odrzavanja mogu pregledati sve podatke, za sve objekte, ali
mogu menjati samo podatke na onom objektu za Ccije su odrzavanje
zaduzeni.
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VRSTE PREGLEDA
I I | r VRSTE ELEMENATA OBJEKTA
| [ VRSTE GRESAKA NA ELEMENTIMA OBJEKTA
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I I PREGLEDI/MERENJA MERENJA —EDET,\LJIPRFGLFDA

DOKUMENTACIJA
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DOKUMENTACIJA

L- - - KVAROVI Novi

PREGLED

L - - - - & SPISAK SVIH OBJEKATA U ODRZAVANJU
IZVESTAJI PO OBJEKTU

PO PREGLEDU

PO INTERVENCIJAMA

MERENJA

PO VRSTI ELEMENATA

OBJEKTI SA OTVORENIM STAVKAMA

Slika 5.3.: Sema programa za upravljanje odrzavanjem uz udesée korisnika
objekata

Radno okruzenje ovog programa je Windows, a njegova radna
memorija - dimenzije zavise od broja podataka, odnosno od broja objekata
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koji su u odrzavanju. Programiran je u programskoj aplikaciji C++ 2000.
Startuje se dvostrukim klikom miSem na prepoznatljivu ikonu koja
predstavlja program, a potom se unosi korisnicko ime i Sifra korisnika, t;j.
operatera.

Izgled interfejsa, odnosno dimenzije radnog prozora programa,
podeSene su tako da je u programu pregledno raditi i koriScenjem
noutbukova ili laptopova jer celi radni prozor staje na ekran. Time se
kontrola procesa upravljanja odrzavanjem moze pratiti sa bilo kog mesta u

svetu.

SIFARNICI

TIPOVI OBJEKATA

definisanje tipova objekata u
bazi podataka koji se mogu
pojaviti u toku procesa
odrzavanja objekata

VRSTE ELEMENATA
OBJEKTA

definisanje, prema jednom od
cetiri tipa, vrste elemenata za
pregled i kreiranje baze vrste
elemenata

VRSTE MERENJA

VRSTE PREGLEDA

definisanje naziva svih vrsta
merenja koja se mogu fizicki
sprovesti nad elementima
pregleda i formiranje baze
merenja

definisanje vrsta pregleda u bazi
podataka koji se vrse u toku
procesa odrzavanja objekata

VRSTE GRESAKA NA
ELEMENTIMA OBJEKTA

definisanje vrste greske koja se
moZe uociti na nekom elementu
tokom pregleda i formiranje
baze vrste greSaka

MATERIJALI

ELEMENTI NA CRTEZU

upisivanje svih vrsta materijala
koji se mogu naci u objektu, bilo
u konstrukciji, zavr$nim
radovima, opremi ili
instalacijama

definisanje u svakoj prostoriji
objekta svakog mogu'eg
elementa objekta na kojem bi se
mogao javiti nedostatak i
njegovo svrsytavanje prema tipu
i vrsti elemenata

DEFINISANJE PROSTORIJA

upisivanje svih prostorija koje su
u odrzavanju za pojedine objekte

PRISTUP PROSTORIJAMA

KORISNICI

definisanje prostorija u objektu
prema korisnicima programa:
menadzeri odrzavanja i korisnici
prostora

upisivanje korisnika i definisanje
njihovog statusa u radu sa
programom

Slika 5.4.: Sadrzaj kartica u tabu Sifarnici i njihova funkcija

Na slikama od 5.4 do 5.9 prikazani su Sematski sadrzaji u pojedinim
tabovima, tj., karticama koje se koriste u radu sa programom ,Baza-FM®.
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Tabovi koji se nalaze u programu su: Sifarnici, Osnovni podaci,
Pregledi/Merenja, Intervencije, Kvarovi i IzvesStaji. U svakom tabu, tj.,
kartici, nalaze se podkartice, odnosno, subtabovi. Sadrzaj kartice Sifarnici
prikazan je na slici 5.4. Sa ove Seme se vidi da se kroz podkartice Sifarnika
definiSu Tipovi objekata, Vrste elemenata objekata, Vrste merenja, Vrste
pregleda, Vrste gresaka na elementima objekata, Materijali, Definisanje
prostorija, Pristup prostorijama, Elementi na crtezu i Korisnici. Za svaki
subtab napisana je u Semi njegova funkcija, a nacin rada sa svakim od ovih
operacija je detaljnije pojasnjen u Prilogu.

OSNOVNI PODACI

OBJEKAT
OPSTI DODATNI ELEMENTI .
PODACI PODACI ZA PREGLED [PROJEKTANTI | IZVODACI NADZOR DOKUMENTACIJA
= > ] © o
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PROJEKTANTI IZVOPACI
unos podataka 0 svim unos podataka o svim izodacima
projektantima na svim objektima radova na svim objektima i
i formiranje baze podataka formiranje baze podataka
projektanata izvodaca radova
NADZOR KONTROLORI KOMISIJE
KOMISIJE CLANOVI
unos podataka o unos podataka o gof KOMISIE
svim nadzorima svim -getinisane -definisanje
. R Imena komlsue Za lica koi
nad radovima na kontrolorima Ica xoja
i ialdima i i pregled ucestvuju u
svim objektima i koji su -definisanje i djre ene
formiranje baze angazovani na datuma omisije pri
podataka nadzornih svim objektima i formiranja oregledu
organa formiranje baze komisije
dataka -kreiranje baze
po podataka o
kontrolora komisijama

Slika 5.5.: Sadrzaj kartica u tabu Osnovni podaci i njthova funkcija

Sadrzaj taba Osnovni podaci prikazan je na slici 5.5. Ovde se preko
odgovarajuc¢ih kartica Projektanti, Izvodaci, Nadzor, Kontrolori i Komisije
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unose podaci o ovim licima koja su ucestvovala u izgradnji i odrzavanju
svih objekata u odrzavanju. Tu se prikupljaju podaci o licu koje se makar
i jednom pojavilo u radu na nekom objektu. Na ovaj nacin se formira
baza podataka o tim licima i baza njihovih kontakata. Preko podkartice
Objekat u istom tabu se odabiru izvrSioci odredene aktivnosti iz baze
podataka definisane ostalim podkarticama ovog taba. Pored definisanja
lica koja su ucestvovala u izgradnji i odrzavanju predmetnog objekta,
ovde se unose opSti i dodatni podaci o objektu, te podaci o elementima
objekta na kojima se vrsi odrzavanje i koji mogu biti predmet pregleda ili
intervencije.

PREGLEDI/MERENJA

PREGLEDI MERENJA

OPSTI DETALII . .

PODACI PREGLEDA DOKUMENTACLA -definisanje objekta

-definisanje objekta | -definisanje tipa vrste elementa | povezivanje i -elementa

-vrste pregleda -odabir elementa objekta pristup -kontrolora

-datuma pregleda | -definisanje kontrolora dokumentaciji -vrste merenja

-komisije kojaje | -greske elementa vezanoj za -datuma merenja

Ytgslil?n‘t’:\%;iije -postojanje greske preglede na -izmerene vrednosti
-potreba za intervencijom predmetnom -odstupanja van dozvoljenih granica
-mesto greske na elementu objektu

-vrednost greske
-metoda provere
-moguci uzrok
-primedba
-predlog resenja

INTERVENCIJE

INTERVENCIJE
OPSTI DETALIJI
PODACI INTERVENCUE DOKUMENTACIJA
-definisanje objekta | -definisanje tipa vrste elementa =% § S
-definisanje -odabir elementa objekta 2 N o X
pregleda nakon -definisanje projektanta 5> < )
kojeg je usledila -definisanje izvodaca radova o 55 £
intervencija -definisanje nadzora nad radovima § g TS
-pregled vrednosti -datum pocetka radova = g % @
radova po toj -datum zavrsetka radova a:a S E £
intervenciji -opis intervencije 88 g g

-vrednost radova

Slika 5.7.: Sadrzaj taba Intervencije i njegova funkcija

Slika 5.6.: Sadrzaj kartica u tabu Pregledi/ Merenja i njihova funkcija

Dijana Dukié

98



Model upravljanja odrzavanjem objekata visokogradnje

KVAROVI

KVAROVI
NOVI PREGLED
KVAR KVAROVA
-definisanje prostorije, tipa elementa .
i mesta kvara na elementu -odabirom

objekta vrsi se
pregled svih
kvarova na
njemu Kkoje su
uneli korisnici

-odabir polozaja elementa sa
nedostatkom iz grafickog prikaza
prostorije ili stana

-unos kratkog opisa kvara

-mogucnost unosa fotografije kvara

Slika 5.8.: Sadrzaj kartica u tabu Pregledi/ Merenja i njihova funkcija

IZVESTAIJI

SPISAK SVIH OBJEKATA
U ODRZAVANJU

PO OBJEKTU

PO PREGLEDU

U izvestaju se ispisuju svi

OBJEKAT +
ELEMENTI PREGLEDA

OBJEKAT +
PREGLEDI

OBJEKAT +
INTERVENCIJE

objekti koji se odrzavaju po:
-imenu

-tip vrste elemenata

-definisanje objekta | -definisanje objekta

-§ifra pregleda

tdefinisanje objekta
rSifra intervencije

-odabir objekta
-odabir pregleda
-podaci o elementima odredene vrste

e -vrsta elemenata -naziv pregleda tnakon kog pregleda je R :
-Siffi -elementi -datum pregleda lusledila intervencija poqaCI 0 kontroloru
-adresi -mesto ugradnje -naziv komisije za taj tdatum pregleda -greske elementa
-datumu zavrsetka gradnje nrqizrg:a; nultog pﬁ!e.d e inervenci Ex{:fvl‘;scti.rfd"va” -postojanje greske
-investitoru ! A )6 vIena Iiervencia ! -potreba za intervencijom
po predmetnom pregledu .
-korisniku -mesto greske na elementu
-nameni -vrednost greske
-metoda provere
-moguci uzrok
-primedba
-datum primedbe
PO INTERVENCLJI MERENJA primed
-predlog resenja
-0dabir objekta -odabir objekta
-odabir intervencije -podaci o elementima odredene vrste
-podaci o elementima odredene vrste -kontrolor OBJEKTI S4
-0pis intervencije -vrsta merenja OTVORENIM STAVKAMA
-datum pocetka radova -datum merenja

-datum zavrsetka radova
-projektant

-nadzor

-izvodac

-vrednost radova

-rezultat merenja

-da li je izmerena vrednost izvan granica

PO VRSTI

ELEMENATA

pojedinim elementima.

U izvestaju se ispisuju svi
elementi na odabranom objektu i
sve aktivnosti vrsene nad

U izvestaju se ispisuju svi
objekti na kojima je potrebno
izvrsiti intervenciju i ispisuje se:
-naziv objekta

-element u objektu nad kojim je
potrebna intervencija

-datum nakon kojeg je uocena
greska

-da li je intervencija zapocela

Slika 5.9.: Sadrzaj kartica u tabu Izvestaji i njihova funkcija
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Kartica Pregledi/Merenja i Intervencije sadrze podkartice istih
imena. Dodatak u subtabovima se odnosi na podkartice Dokumentacija,
preko kojih se vrsi arhiviranje i pristup svim dokumentima koji se odnose
na Preglede, Merenja ili Intervencije. Ovi podaci su dostupni na uvid svim
tehnickim licima koja rade na odrzavanju bilo kog objekta koji se odrzava
uz pomoc¢ ovog racunarskog programa.

Za razliku od podataka o pregledima, merenjima i intervencijama,
podatke o kvarovima unose sami korisnici objekata. Na slici 5.8. Sematski je
pojasSnjen ovaj proces koji ce detaljnije biti objasnjen u Prilogu. Preko
podkartica se u ovom tabu unosi upis novih kvarova, a moguc je i pregled
svih kvarova koje su uneli korisnici za neki objekat ili prostor u objektu.

U kartici Izvestaji, koja je Sematski prikazana na slici 5.9., nalaze se
izvestaji koji su dostupni u programu. Ovi izveStaji se sastoje od podataka
koje unose tehnicka lica zaduzena za odrzavanje pojedinih objekata i samo
ih oni mogu i pregledati. Oni nisu dostupni samim korisnicima objekata,
koji svoje izveStaje pregledaju preko kartice Kvarovi i subkartice Pregled.
IzveStaji za sve objekte su dostupni svim menadzZerima odrzavanja, bez
obzira za koji objekat su oni zaduzeni. Na ovaj nacin se moze vrSiti razmena
informacija medu korisnicima programa, a time se lakSe i brze sticu nova
saznanja, kako je ve¢ opisano u prethodnim poglavljima. Ovi izveStaji su
svojevrstan intelektualni kapital preduzeca koje radi na odrzavanju.

5.3. ULAZNI PODACI

U konstruisanom racunarskom programu ,Baza-FM® za odrzavanje
objekata uz uceSce korisnika objekata, svi elementi na objektu su podeljeni
na konstrukciju, instalacije, zavrSne radove i opremu. Unutar svakog tipa
elemenata definiSe se vrste elemenata, a unutar svake vrste, elementi su
definisani imenom i Sifrom. Ulazni podaci koji se koriste u radu sa bazom
podataka se najpre preciziraju kroz Sifarnike. U Sifrarnicima se definiSu
opcije za tipove objekata, vrste pregleda, vrste elemenata na objektima, vrste
greSaka na elementima objekta i vrste merenja koja se mogu sprovoditi na
objektu. Dozvoljena je mogucnost korekcije baze podataka tako Sto ce se
uneti nove opcije u Sifarnicima koje ¢e poboljSati kvalitet rada i prilagoditi
bazu novim potrebama. Definisanjem novih mogucnosti baza se stalno
dopunjuje i osavremenjuje, tako da uvek odgovara svakom novonastalom
stanju, npr. u slucaju nadogradnje objekta. U Semi na slici 5.3. su te opcije
povratka i redefinisanja ulaznih podataka prikazane isprekidanom linijom.
Potom je potrebno okarakterisati objekte za koje se vrsi odrzavanje, uz unos
podataka o projektantima, izvodaCima radova, nadzornim organima,
kontrolorima, odnosno, licima koja vrSe pregled elemenata objekta. Tako se
njihov rad brzo evaluiSe na osnovu zajednickog angazovanja na vecem broju
objekata.
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OBJEKAT
OPSTI PODACI DODATNI PODACI ELEMENTI ZA | PROJEKTANT | 17y 0pact NADZOR
PREGLED |
- konstruktivni - konstruktivni sistem i - tip vrste +ime - ime ime
sistem, materijal konstrukcije, elementa, projektanta izvodaca nadzornog
- mesto i adresa - period za koji se vr$i glavni | - vrsta - vrsta projekta radova, organa i
objekta, pregled objekta, elementa, i - vrsta vrsta
- datum podetka i - podaci o na¢inu kori§¢enja | - naziv + datum izrade radova, radova
zavrSetka gradnje, objekta, elementa, projekta. - datum nad kojom
- datum tehni¢kog - agresivnost sredine u kojoj | - reper/mesto pocetka je vrsen
prijema objekta, se nalazi objekat, ugradnje i radova i nadzor.
- datum dobijanja - da li postoji projekat - rezultati - datum
upotrebne odrzavanja objekta i nultog zavrsetka
dozvole, projekat rusenja i merenja. radova.
Ol - naziv investitora uklanjanja,
g - naziv korisnika, - da li postoji projekat
O| - tip kojem objekat izvedenog stanja,
& pripada, - da i je izvrseno ispitivanje
§ - namena, konstrukcije,
O| - projektovani vek, | - dali postoje posebne
(% - spratnost, primedbe koje se odnose na
O| - gabariti objekta, period izgradnje objekta
- bruto i neto - da li postoje specijalni
gradevinska zahtevi odrzavanja.
povrs$ina objekta.
DOKUMENTACIJA
* CLANOVI
PROJEKTANTI 1ZVODACI NADZOR KONTROLORI KOMISIJE KOMISHA
- Sifra, prezime i - Sifra, prezime i - Sifra, prezime i - Sifra, - $ifra i naziv - Sifra
ime projektanta, ime odgovornog ime nadzora, prezime i komisije, ¢lana
- JMBG i broj izvodaca radova, | - JMBG i broj ime lica, - datum komisije,
licence, - naziv firme, licence, - JMBG, formiranja -prezime i
- tip projektanta, - broj licence, - zanimanje - zanimanje imena
- kontakt telefon i | - kontakt telefon i - kontakt telefon | - Kkontakt ¢lanova
adresa - adresa i adresa telefon i komisije
adresa
PREGLEDI
OPSTI PODACI DETALJI PREGLEDA DOKUMENTACIA
- Sifra pregleda, - tip, vrsta i naziv elementa objekta pohranjivanje  bilo  kakve
- vrsta pregleda, - kontrolor, odnosno, ime lica koje je vrsilo pregled, doumentacije u digitalnom
- datum pregleda, - koja vrsta greske je kontrolisana, obliku vezane za predemetni
- komisija koja je - da li je nedostatak uocen i da li je potrebna pregled:
g vr§ila pregled, intervencija, - fotografije,
E - dali je bilo potrebe - mesto i numericka vrednost greske, - zapisnici,
o za intervencijom, - kori$¢ena metoda provere i moguci uzrok - vestacenja,
'-'§J - dali je intervencija u nedostatka, - merenja,
= postupku. - primedba i datum dostavljanja primedbe, - izjave,
a - predlog reSenja. - odluke....
-
Q
u MERENJA
o - Sifra i vrsta merenja,
- tip, vrsta i naziv elementa na kojem je sprovedeno merenje,
- datum merenja,
- ime i prezime kontrolora, odnosno, lica koje je izvrsilo merenja
- izmerena vrednost,
- dali je izmerena vrednost izvan dozvoljenih granica,
- dalije popravka u postupku,
- dali je nedostatak po merenju uklonjen.

Dijana Dukié 101



Model upravljanja odrzavanjem objekata visokogradnje

INTERVENCIJE
OPSTI PODACI DETALJI PREGLEDA DOKUMENTACHIA
- Sifra intervencije, - tip, vrsta i naziv elementa pohranjivanje bilo kakve doumentacije u
Wi - naziv pregleda nakon objekta na kojem je vrSena digitalnom obliku vezane za predemetnu
15 kojeg je usledila intervencija, intervenciju:
E intervencija, - ime lica koje je eventualno, - fotografije,
S| - ukupna vrednost izvrsilo projektovanje radova - zapisnici,
ﬁ radova po predmetnoj za predmetnu intervenciju, - gradevinski dnevnici skenirani,
= intervenciji. - naziv izvodada radova, - merenja,
z - . . L .
= - ime nadzorng organa nad - obracunski  listovi  gradevinske
radovima, knjige,

- datum pocetka radova, - situacije,

- datum zavrSetka radova, - projekti...

- kratak opis intervencije.

Tabela 9 - 1.: Podaci koje je potrebno evidentirati u cilju kvalitetnog
odrzavanja objekta

Upisom osnovnih kontakt podataka uvek se moze lako stupiti u kontakt sa
svim ucesnicima u izvodenju i funkcionisanju objekta, u slucaju potrebe za
prikupljanjem nekih dodatnih informacija ili ponovnog angazovanja onih lica
koja su se pokazala kao kvalitetnija i strucnija.

U nastavku se upisuju pregledi i merenja vrSeni na elementima, za
kojima, logi¢no, slede intervencije, prema potrebi. Korisnici objekata, na
primer, sami stanari zgrada, unose takode svoja zapazanja o objektu. To,
naravno, ne mogu biti stru¢ni nalazi i miSljenja, ali ovakve informacije su
vrlo bitne radi brzeg protoka informacija unutar samog procesa odrzavanja.
Stanari ili zaposleni u nekom poslovhom objektu, pomocu unapred
definisanog crteza prostora koji koriste, mogu prijaviti nedostatak koji su
uocili. Oni opisno definiSu o kakvom se nedostatku radi, a data im je i
mogucnost da dostave i fotografiju ili neku skicu nedostatka koji su uodili.
Na ovaj nacin se preskacu koraci prijave kvara pozivanjem lica u npr., nekoj
telefonskoj centrali i njegovo obaveStavanje nekog drugog lica koje ce izaci
na mesto kvara da vidi o kakvom se nedostatku radi. Naravno da ovakvim
nac¢inom rada nema ni Ccekanja da neko tehnicko lice izade na teren i
pregleda nedostatak. Pored usStede vremena, ovo doprinosi kvalitetnijem
odnosu korisnika prema samom objektu jer ga dozivljavaju kao sopstveno
vlasniStvo i na sebe preuzimaju deo brige o objektu koji koriste. Takode, oni
omogucavaju da kvar bude na vreme uocen, puno pre tekuceg pregleda koje
bi sprovelo neko tehnicko lice koje radi na odrzavanju, a samim tim i da
nedostatak bude saniran u nekoj svojoj pocetnoj fazi.

Svi uneti podaci mogu se prezentovati i sortirati kroz izvesStaje, koji
direktno doprinose kontroli procesa upravljanja odrzavanjem i njegovom
planiranju. Dugotrajnim proucavanjem procesa odrzavanja objekata i
problematike koja se javlja u ovoj oblasti, doSlo se do definisanja svih
ulaznih podataka koje je potrebno evidentirati da bi se objekat mogao
kvalitetno odrzavati [34]. Prikaz potrebnih ulaznih podataka dat je u tabeli
broj 9-1.

Evidentiranjem svih podataka koji su navedeni u prethodnoj tabeli,
formira se baza podataka o objektu. Upravo digitalna baza podataka cini
osnovu ove racunarske aplikacije za odrzavanje objekata. Jedna od najvecih
prednosti digitalne baze podataka je ta Sto omogucava cuvanje svih vrsta
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dokumenata koje se skeniranjem mogu prevesti u digitalni oblik. Na taj
nacCin, svi digitalni podaci o objektu se cuvaju na jednom mestu, Sto
olakSava i ubrzava njihovo koriScenje. U ovoj bazi se mogu cuvati npr.
podaci vezani za samo ugovaranje izvodenja objekta, za njegovo finansiranje,
ali i kasnije se mogu dodavati dokumenti vezani za odrzavanje objekta.
Umrezavanjem racunara postize se da ovi podaci budu dostupni vecem
broju korisnika, odnosno menadzera odrzavanja. Time se doprinosi
distribuciji iskustva i znanja unutar organizacije koja raspolaze ovim
podacima, Sto rezultira porastom intelektualnog kapitala kompanije, kako je
vec ranije objasnjeno u poglavlju 2.3.

Program je detaljno predstavljen u Prilogu, na primeru jednog
stambenog i jednog industrijskog objekta. Stambeni objekat je u Novom
Sadu i ima 46 stambenih jedinica, a oprema zgrade je standardna.
Industrijski objekat je podno skladiste duvana u Coki. To je motaZzna hala
skeletnog AB sistema.

5.4. KARAKTERISTIKE PROGRAMA

Radi omogucavanja Sto Sire primene racunarskog programa ,Baza-
FM“ predvideno je da se iz padajuceg menija odabere jezik na kojem
program treba da funkcioniSe, kao Sto se vidi sa slike 5.10. Ovaj meni ima
preko 170 jezika iz Citavog sveta, a za srpski jezik ponudena je varijanta
¢irilicnog i latini¢nog pisma. U ovom sluc¢aju, program ce biti predstavljen na
srpskom jeziku koriScenjem latini¢nog pisma.

Odrzavanje Objekata

e

Arabic (Saudi Arabia) )
Bulgarian (Bulgaria) (=
Catalan (Catalan)

Chinese (Traditional, Talwan)

Czech (Czech Republic)

¥ Danish (Denmark)

German (Germany) {L]

Slika 5.10.: Potrebno je uneti korisnicko ime i lozinku da bi se zapoceo rad
u programu
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Ovo znaci da program nije potrebno prevoditi i prilagodavati ga pojedinim
drzavama, jer je u ovoj aplikaciji ve¢ predvidena mogucnost automatskog
prevodenja. Program je prezentovan tako da mu je radni interfejs na
srpskom jeziku. Razlog je taj Sto korisnici stanova mogu biti i lica koja nisu
sasvim upoznata sa savremenim informacionim tehnologijama i
dostignucima, pa je teznja bila da se formira radni interfejs Sto jednostavniji
za upotrebu. Osim maksimalnog pojednostavljenja rada u ovoj aplikaciji,
upotrebom srpskog jezika izbegla se jezicka barijera koja bi se mogla pojaviti
kod nekih korisnika stambenih ili poslovnih objekata, Sto bi kod njih moglo
stvoriti odbojnost ka upotrebi ove aplikacije u cilju poboljSanja performansi
zivotnog ili radnog prostora koji koriste.

Unosom odgovarajuceg korisnickog imena i Sifre otvara se radni
interfejs prikazan na slici 5.11. Program nosi naziv "Baza-FM", ali se svagde
u radu sa njim pojavljuje naslov Odrzavanje objekata. Ovakav naslov je
zadrzan radi lakSeg snalazenja korisnika objekta u programu. ,Baza-FM“ je
naziv koji ¢e biti koriS¢en u tekstu.

¥ OdrZavanje objekata Mi=1E3
| Csnovnl podaci | | PreglediMerenja || Intervenclie || lIaveBtal || Kvarovl || Sifarnic
: piuriraj | | T . :
| R g e oM
Mol | s B Projekkanti | Izvodad || Nadzor | Kontrolorl || Komisiie
Objekat Prajektanti | Tzvodadi | Madzor | Kontrolori || Komisije
|. Nazly Objekka | Adresa | Meska Narmena <)
Coka Kinkindski put bb podno skladiste duvana |i|
¥ EMali ugao  Tlije: Bircanina 52 Mowi Sad stanovanje
Dabel Yojvodjanska 18 Mova Pazova proizvodnja brava i okava E|
J Opsti podaci || Dodatni podaci || Elementi za pregled || Projekkanti || Tzvodadi || Madzor || Dokumentacija |
Mesto Movi Sad Adresa Ilije Bircanina 52
Daturn pofetka gradnje 20.1.2007 |E| Datumn zavrSetka gradnje 20.12.2008 El
Daturn tehnickog prijemna 15.1.2009 |E| Datumn upotrebne dozvole 18.4.2009 |E|
Investitor GP Kovacevic Karisnik, Skupstina stanara
Tip ohjekka Stambena zgrada MNamena stanovanje
Projektovani vek 94 Spratnost | P+4+Pk Gabariti 18.23 x 15.00
Razvijena brutto gradevinska povrZina | 1783.51 Metto gradevinska povriing 123112

Slika 5.11.: Radni interfejs programa "Baza-FM"

Da bi se zapocelo sa radom u programu potrebno je najpre popuniti
podatke u glavnoj kartici Sifarnici. Prednost ovakvog nacina rada je ta da se
Sifarnici ne moraju iznova definisati za svaki objekat pojedinacno. Uvek
postoji mogucnost dopunjavanja podataka u Sifarniku. U glavnoj kartici
Sifarnici, prikazanoj na slici 5.12., definiSe se vec¢ina padajucih menija koji
ce se kasnije koristiti u radu sa ovim programom. U toku daljeg rada moze
se vrSiti dopuna podataka u padaju¢im menijima preko glavne kartice
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Sifarnici, tako da ne postoji mogucénost pogreSne pripreme programa ili
bojazan da ce neki pogresno definisani podaci u ovom delu programa praviti
problem u daljem radu. Ovakva koncepcija programa takode, daje velike
mogucnosti za prilagodavanje programa korisnicima, odnosno, moze se
napraviti veliki broj verzija ovog programa jer ga, na neki nacin, kreiraju
sami korisnici.

Pri prvom startovanju programa potrebno je da to ucini administrator,
kako bi se ulaskom u podkarticu Korisnici, pod karticom Sifarnici, mogle
kreirati Sifre za buduce korisnike programa, ili za njihovo naknadno
dodavanje. Program ,Baza-FM“ dozvoljava da u njemu radi vec¢i broj
operatera, ali tako da svaki od njih moze da modifikuje samo one podatke
koje je sam uneo. Menadzer upravljanja odrzavanjem ili neki drugi operater,
zavisno od dodeljivanja naziva Superkorisnik u kartici Korisnici, moze
kontrolisati rad svih operatera i modifikovati sve podatke. Time je
omoguceno da korisnici na bezbedan nacin kontroliSu i pregledaju podatke
za veci broj objekata, ali bez mogucénosti njihovog menjanja, osim od strane
supervizora.

¥ 0drzavanje objekata

Osnovnipodaci || PregledifMerenja || Intervencie | Izveltaj || Kvarovi | Sif arnici I

S E K s v T W

Tipovi | Vrste | Wrste elemenata | Vrste gredaka | Vrste | Materijali Korisnici  Pristup | Definisanje Elementi

objekata | preglada objekka na elementima | meranja prostorijama = prostorija na creadu
Maziv Objekta l Adresa l Mesto l Namena { b |
Coka Kinkindski put bb Coka podno skladiste duvana |
» | Mali ugao lje Bircarina 52 oised  [stove |
Dabel ‘Yojvadijanska 18 Mova Pazova proizvodnja brava i okova [v]

| Opdti podaci [[ Dodatni podaci || Elementi 2a pragled | Projekfanti | [2vodadi | Nadzor | Dokumentaciia |

Masto Novi Sad Adresa Ilije Bircanina 52
Dakum pocetka gradnje 20.1.2007 |+ Datum zavrietka gradnje 20.12.2008 [w]
Daturn kehnidkog prijema E1.2009 |+ Datum upotrebne dozvole 18.4.2009 [v]
Investitar GP Kovacevic Karisnik Skupstina stanara
Tip objekka Stambena zgrada Mamena stanovanije
Prajektavani vek 99 Spratnost P+4+Pk Gabariki 18.23 % 15.00
Razvijena brutto gradevinska povréina  1783,51 Metto gradevinska povréina 123112

Slika 5.12.: Radni interfejs pod tabom Sifarnici

Program nije wusko specijalizovan samo za konstrukcije, vec
omogucava pracenje ponasSanja svih elemenata koji mogu Cciniti jedan
gradevinski objekat. To se upravo postize time Sto je moguce u glavnoj
kartici Sifarnici stalno uvoditi nove promene i dopunjavati je, bez potrebe za
reinstaliranjem ili apdejtovanjem programa.
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Unifikacija tipa objekta pomaze da se lakSe prati rad na pregledima i
odrzavanju objekta. Tipovi objekata se formiraju prema nameni objekata,
odnosno, prema vremenskom periodu u kom su zakonom propisani glavni
pregledi za tu vrstu objekata. Objekti se svrstavaju prema tipu da bi se
olakSalo pracenje njihovog odrzavanja i pracenje ponasSanja odredenog tipa
objekata, te njihovo poredenje. Osim toga, kada se preuzima odrzavanje
nekog novog objekta, pregledom postojecih objekata u odrzavanju istog tipa,
mogu se uocCiti karakteristike i specificna problematika na koju je potrebno
posebno obratiti paznju da bi se upravljanje odrzavanjem kvalitetno odvijalo.

Kasnije, popunjavanjem podataka o konkretnom objektu, unose se
informacije o pratecoj opremi, specijalnim zahtevima odrzavanja i sl. Upravo
Cinjenica da pod karticom Tipovi objekata postoji opcija Novi omogucava
naknadni unos podataka, odnosno, drugaciju tipizaciju, ukoliko je ona
potrebna korisniku.

U podkartici Vrste pregleda definisani su pregledi koji se vrSe na
objektu u cilju njegovog kvalitetnog odrzavanja, ali i ispunjenja zakonskih
obaveza. Pregledi su definisani kao tekuci, godiSnji, glavni, dopunski i
vanredni.

Prevideno je da se tekuéi pregled radi jedan put mesecno. Moze ga
obavljati i samo jedno lice, npr tehnicko lice kojem je povereno odrzavanje
objekta ili ¢e za tu potrebu biti angazovano specijalno obuceno lice ili lica.
Pregled je vizuelni i u izveStaj se unosi datum pregleda, ime(na) lica koja su
ga obavila i upisuju se promene koje su uocCene. Radi se za sve vrste
objekata i za njega se dostavlja izveStaj o pregledu, a rezultati pregleda se
evidentiraju kroz program.

Godisnji, odnosno, redovni pregled se radi npr. za klima uredaje,
liftove, bazene, drvene konstrukcije u kojima su koriSteni zavrtnjevi sa
navrtkom i u svim ostalim slucajevima koje postojeci pravilnici i tehnicki
normativi zahtevaju, na 6 meseci. Ukoliko objekat poseduje skloniSte za
njega je redovni pregled propisan jednom godiSnje. Zbog toga je potrebno da
generalni menadzZer upravljanja odrzavanjem bude dobro upoznat sa
postojecom regulativom, kako bi se konstruktivni elementi objekta i sve
postojece instalacije i oprema adekvatno kontrolisali i odrzavali. Za ovaj
pregled organizuje se komisija specijalizovana za odrzavanje i servis
elemenata pregleda i to su naceSce ona pravna i fizicka lica koja su
isporucioci i/ili izvodac¢i opreme i radova. Ovde se uglavnom radi o
autsorsingu jer je ekonomski neisplativo da radna organizacija koja se bavi
upravljanjem odrzavanjem datog objekta ili radna organizacija korisnika
objekta zaposljava toliko razliCitih profila usko specijalizovanih delatnika. U
program se upisuje datum, imena ¢lanova komisije koja je izvrsila pregled i
naziv komisije, odnosno, pregleda. Pregled se vrsi potrebnim instrumentima
ili vizuelno i upisuju se numericki i opisni podaci.

Glavni pregledi za konstrukciju objekata visokogradnje rade se na 5
ili 10 godina, u zavisnosti od namene objekta i zakonskoj regulativi. Za
obavljanje ovog pregleda angazuju se strucnjaci iz odredenih oblasti od kojih
se formira komisija koja, osim vizuelnog pregleda i ispitivanja na licu mesta,
radi i laboratorijska ispitivanja, prema potrebi. Takode se upisuje datum
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formiranja komisije i datum vrSenja pregleda, imena ¢clanova komisije koja je
izvrSila pregled i naziv komisije, odnosno pregleda.

Dopunski pregledi se za konstrukciju rade prema specijalnim
zakonskim odredbama za drvene, celicne i prednapregnute konstrukcije. Na
primer, zasStitu na celicnoj konstrukciji potrebno je pregledati po zavrSetku
prve zime nakon pustanja u upotrebu. To su uglavnom vizuelni pregledi za
koje je potrebno formirati komisiju koju ¢ine struc¢njaci za ovu oblast, koji u
pismenoj formi dostavljaju rezultate pregleda koji se unose u program.

Vanredni pregledi rade se u slucaju elementarnih nepogoda,
preopterecenja, nastanka nekih incidentnih dejstava na objekat i sli¢no.
Formirana komisija dostavlja podatke koji su opisni, fotografije,
laboratorijska ispitivanja i merenja na licu mesta, te se prema potrebi
preduzimaju intervencije u cilju popravljanja funkcionalnosti konstrukcije,
zavrSnih radova, instalacije ili opreme.

Vazno je napomenuti da se podaci o potrebnim pregledima nalaze u
projektnoj dokumentaciji ili uz dokumentaciju koja prati ugradenu opremu.
Formiranjem ovog Sifarnika od strane na primer, glavnog menadzera
upravljanja odrzavanjem ili supervizora, omogucava se da administrator, tj.
tehnicko lice koje se bavi odrzavanjem, koji nije u potpunosti upoznato sa
zakonskim odredbama i potrebama pojedine opreme, instalacija ili
konstrukcije, isprati kvalitetno odrzavanje predmetnog objekta time Sto ce u
ovom Sifarniku videti koje vrste pregleda treba sprovesti. Pozeljno je da se u
imenu pregleda jasno definiSe i na koje elemente se on odnosi, kako bi to
olaksalo snalazenje u sprovodenju pregleda.

Preko Sifarnika se unose i podaci o materijalu od kojeg je sacinjen
pojedini element u objektu. Materijal je posebno bitno definisati kada se radi
o konstrukciji objekta, kako bi se lakSe moglo pratiti njeno ponasSanje.
Unosom i ove vrste podataka mogu se elementi sortirati prema materijalu od
kojeg su izgradeni, pa se u dugorocnom periodu mogu ocenjivati troSkovi
odrzavanja i rada sa pojedinim materijalima. Danas su karakteristike
materijala koji se koriste u gradevinarstvu uglavnom ve¢ dobro poznate. Ali
ne treba zaboraviti da jedan objekat ne ¢ine samo gradevinski materijali vec
i brojni polimeri ili sinteticke tvorevine koje se mogu naci kao podne ili zidne
obloge, kao sastavni delovi instalacija ili opreme koja se koristi u objektu.
Detektovanjem oStecenja koja se mogu javiti na svim materijalima, Sto od
strane tehnickih lica na odrzavanju, Sto od strane korisnika objekata,
sprovodi se svojevrsna evaluacija kvaliteta svakog novog materijala koji se
nade u objektu. Tehnoloski napredak je danas toliko ubrzan da je gotovo
nemoguce sprovesti testiranje trajnosti i izdrzljivosti novih materijala koji se
javljaju na trziStu. Takode je nemoguce predvideti i sve okolnosti u kojima ce
ti novi materijali funkcionisati. Selekcijom podataka na nacin kako je to
prikazano u ovom programu, moguce je pratiti ponasSanje novih materijala
koji su ugradeni u objekat ili funkcioniSu kao njegov sastavni deo. Time
objekat postaje deo strucnog istrazivanja, odnosno, sam objekat se pretvara
u laboratoriju, a svi njegovi korisnici su posmatraci, tj. ocenjivaci uspeha
eksperimenta.
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Kartica Vrste elemenata objekta omogucava unos svih elemenata koji
se mogu naci na objektu i koji mogu biti elementi pregleda. U programu
"Baza-FM" su elementi podeljeni u 4 grupe, nazvane ,tip vrste elemenata”
kao konstrukcija, zavrsni radovi, instalacije i oprema.

U cilju definisanja mogucih greSaka koje ce se konstatovati prilikom
pregleda elemenata objekta, potrebno je definisati i karticu Vrsta greske na
elementima objekta. Opcijom unosa novih podataka dozvoljava se
korisnicima da wunose nepredvidene greSke, odnosno, potrebno je
konsultovati struénjake iz razlicitih oblasti tehnike (arhitektura,
gradevinarstvo, masinstvo, elektrotehnika, tehnologija i slicno) koji ¢e biti u
mogucnosti predvideti sve greSke koje se se mogu pojaviti u funkcionisanju
konstrukcije, opreme i drugih elemenata ugradenih u objekat. Ovo je jedna
od prednosti ovog programa jer dozvoljava unos novih podataka, odnosno,
omogucava Kkorisnicima da sami formiraju svoje baze podataka i
prilagodavaju ih individualnim potrebama bez ikakvih ogranicenja. Program
je vrlo fleksibilan i omogucava Siroku primenu, a prilagodava se potrebama
korisnika samog objekta. Greska koja se moze javiti na elementu vezuje se
za vrstu materijala od kojeg je element napravljen, odnosno na taj nacin se
sortiraju podaci.

Potrebno je, takode, definisati merenja koja se mogu vrSiti na
elementima objekta, a vrsta merenja se vezuje za tip i vrstu elementa.

5.4.1. ZA KORISNIKE - DEFINISANJE PROSTORIJA

Ovaj program je specifican po tome Sto u sebi integriSe ekspertska
znanja, koja se koriste u visoko stru¢nim krugovima, a sa druge strane je
lako dostupan svakodnevnim korisnicima nekog radnog ili Zivotnog prostora.
,Baza-FM“ omogucava profesionalno nadgledanje ponasanja objekta, a isto
tako omogucava i medicinskoj sestri u bolnici da unese svoja zapazanja o
kvalitetu odrzavanja bolnice u kojoj radi. Pri tome su podrucja koriSéenja
programa, za ova dva bitno razlicita korisnika, strogo odvojena i
razgraniCena. Lica koja su stvarni korisnici nekog objekta i koji imaju
pristup ovoj racunarskoj aplikaciji, unose strogo samo podatke koji se
odnose na radni ili Zivotni prostor u kojem sami borave. Za jednu npr.,
stambenu zgradu, korisnici svakog pojedinog stana ili prostora c¢e imati
pristup samo stanu koji koriste i npr., hodniku, kao zajednickom delu
zgrade. Tehnicke prostorije u istoj zgradi, o kojima brinu tehnicka lica
zaposlena na odrzavanju, nece moci pregledati niko osim tih tehnickih lica.
Nacin unosa podataka za tehnicka lica je bitno drugaciji nego onaj koji je
namenjen npr., stanarima u stambenoj zgradi. Stanari ili npr., zaposleni u
Skoli, unose podatke preko interfejsa koji su za njih ve¢ unapred definisani
od strane tehnickog lica koje radi na odrzavanju tog objekta, tj., menadzera
odrzavanja. Kompletan Sifarnik namenjen je radu tehnickim licima koji se
bave odrzavanjem i u njemu svakodnevni korisnici objekata ne mogu vrSiti
nikakve izmene. Korisnici objekta barataju samo sa karticom Kvarovi. Tu oni
unose svoja, laicka ili polustruc¢na, zapazanja o objektu, bez mogucnosti da
ugroze funkcionisanje celog programa. Sa druge strane, menadzeri
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odrzavanja mogu pregledati te komentare i na vreme uociti neke nedostatke.
Mozda opis nedostatka nece biti bas jasan i strucan, ali korisnici mogu da
priloze fotografiju nedostatka koja bi mogla da bude c¢itljiva. U krajnjem
slucaju nemogucnosti detektovanja o kakvom se nedostatku radi, menadzer
odrzavanja uvek moze sam otic¢i da utvrdi nepravilnost. Pri tome je na vreme
signalizirano da neka nepravilnost postoji, pa su i vece Sanse da se ona
otkloni bez veceg ometanja funkcionisanja dela objekta ili celog objekta.
Veoma bitna prednost ovakvog nacina detektovanja nedostatak od starane
korisnika i kontrole ove evidencije od strane menadzZera odrzavanja je u
tome Sto korisnici npr., sa dve razliCite etaze mogu prijaviti pojavu vlage na
istoj strani objekta. To automatski moze navesti menadzera odrzavanja na
zakljucak da problem nije lokalnog karaktera, ve¢ da treba realno sagledati
uzrok koji je doveo do ove pojave i reSiti problem za celi objekat.

Definisanje prostorija za korisnike je vrlo lako jer se koriste originalni
projekti u digitalnom obliku. Program vec raspolaze crtezima, tj., projektima
svake etaze u, npr., programu Autoked (engl. Auto Cad), i samo je potrebno
odabrati ih iz postojece baze podataka koja je vec formirana unosom
osnovnih podataka o objektu. Primer radnog interfejsa namenjenog npr.
stanarima jedne stambene zgrade dat je na slici 5.13.U Autoked crtezima je
potrebno definisati 4 osnovna lejera koje koriste u radu svakodnevni
korisnici objekta. Ovi lejeri predstavljaju konstrukciju, instalacije, zavrSne
radove i opremu. U konkretnom slucaju ovi lejeri su podeljeni po bojama
kako bi i korisnici, koji nisu tehnicki obrazovani, mogli baratati njima.
Unosom  crteza prostorije prelazi se na sledeci korak tj., definisanje
prostorija u objektu, kao i definisanje njihove namene.

Fa AEE|

| Sifarmiici |

# » | W #

Csnovni podaci PregledifMerenja Intervencije Kvarovi
/ ’ J

S ¢ KW

Tipati Yrste | Wrste elemenata | Wrste greSaka | Wrste | Materijali | Korisnici  Pristup Definisanje  Elementi
objekata | pregleda objekka na elementima | merenja prostorijama | prostorija  na crbezu

Tzvestaji

Maziv Objekta —
Obijekat: |Mali ugao [s] =
Coka —  |diste duvana |i|
| Maii ugaa Prostatije koje postoje U izabranom abjektu

Dabel 3 brava i okova

Centar za dnevni boravaka

J' Opsti podaci i Dodatni podar

Mesta

Datum podetka gradnje
Datum tehnickog prijema
Investitor

Tip objekta

Projektovani vek

Razvijena brutto gradevinskd

’Ime Prostorije Tip Prostarije

Sniirni

| Irne: Tip Detalia |

Licne prostotije

Zajednicke prostorije
Posebne prostorije

(Mova prostarija |

avak dece ometene ura. ..

Ilije Bircanina 52

20.12.2008

e
b

18.4.2009

Skupstina stanara
stanovanje

18.23 x 15.00
123112

Slika 5.13..: Definisanje prava prijave kvarova za korisnike objekta
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Ovo se radi kako bi se izbegla zabuna oko toga da li je hodnik licna
prostorija u stanu ili se radi o hodniku kao zajednickom delu zgrade. Cesto
se moze dogoditi da prostorije razlicite namene imaju istu oznaku ili ime.
Zbog toga ih ovaj dodatni segment, koji se odnosi na tip prostorije, jasno
definiSe. Rad sa ovim karaklteristikama svake pojedine prostorije prikazan je
na slici 5.14.

Ukoliko se u nekom objektu koji se odrzava uz upotrebu ovog
programa, ne bi dopustila mogucnost da korisnici evidentiraju nedostatke o
objektu, jednostavno ove segmente ne bi bilo potrebno definisati i program
bi nastavio sa radom bez ikakvih poteSkoca. Ovo je joS jedna od velikih
prednosti programa ,Baza-FM® jer je rad u njemu moguc i bez potpunog
definisanja svih ulaznih parametara. Program ce jednostavno raditi sa onim
podacima i smernicama koje su mu definisane i nece se zablokirati jer nisu
uneti svi podaci u Sifarniku.

Ovde je potrebno dodati napomenu da, iako se najceSce u prikazu
rada programa ,Baza-FM“ koristi izraz radni ili Zivotni prostor, ovo moze biti
i deo pozorista, deo doma zdravlja, sportske hale, stadiona, bilo koji prostor
u kojem ljudi borave duze ili krace vreme. Pri tome je odluka samog
menadzera odrzavanja koji ¢e posetioci i na koji naCin imati mogucnost
evidencije komentara o objektu koji koriste.

i AEE

Osnovni podaci Preqgledi/Merenja Intervencije Tzvestaji Kwaravi | Sifarnici |

LA IR RN AR N

Tipovi Yrste | Wrste elemenata | Wrste greSaka | Wrste | Materijali | Korisnici  Pristup | Definisanje  Elementi

objekata | pregleda objekta na elementima | merenja prostorijama | proskorija  nacrtedu
I | \
| Maziv Objekka na
Coka Obiekat: | Mali ugan (] F sadiste duvana |i|
¥ [Mali ugao Prostorije koje postoje u izabranom objekiu
Dabel - . odnja brava i okova
Centar za dnevni bara | lme Prastorijz Tip Prostoriie | il | — | i boravak dece ometens u ra...
p = HODMIE Zajednicke prostorije C\Program F... ||
J Opiti podaci " Bodatni g stan 11 Lifne prostarije D:\dokkarat), . |§|
Mesta stan 1 Liche prostorijs lgl Tlije Bircanina 52
stan 2 Liére prostorije x| =
Datum pofetka gradnje stan 3 LiEne prostorie |§| 20.12.2008 [v]
Daturn tehinickog prijema] ‘Fossbne prostorije E'_ 18.4.2009 v
Inwestitor Skupstina stanara
Tip objekta stanovanje
Projektovani vek 18.23 x 15.00
Razvijena brutto gradey | Snimi | |:No\~'a prostorija | 1231.12

Slika 5.14.: Radni interfejs za definisanje namene prostorijja

Kada se govori o evidenciji nedostataka, ne treba posebno napominjati
da korisnici imaju mogucnost unosa i sopstvenih komentara koji ne moraju
imati veze sa nedostacima. To mogu biti pohvale ili kritike na racun
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funkcionalnosti objekta, na racun njegove estetike, opremljenosti,
unutrasnje klimatizacije, kvaliteta komunikacije unutar samog objekta i
brojne slicne zamerke i sugestije. Ovim se dobija evaluacija kvaliteta
izgradenog okruzenja od samih korisnika, koji i jesu najmerodavniji kriticari
jer su svi objekti, prvenstveno, projektovani i gradeni da bi zadovoljili
njihove potrebe. Na ovaj nacin dobijaju se dragocene smernice koje se ne
odnose samo na odrzavanje objekta i upravljanje njegovim odrzavanjem, vec
i sugestije koje mogu pozitivno uticati na povecanje kvaliteta buducih
objekata. Projektanti koji su korisnicki orjentisani, Sto i jeste tendencija u
savremenom gradevinarstvu, ¢e u ovim komentarima naci svojevrsna
uputstva i trudice se da budu uvek u toku sa informacijama koje ovaj
program moze da obezbedi, kako bi povecali kvalitet objekata koje projetuju,
a samim time i njihovu upotrebnu vrednost i cenu na trziStu nekretnina. Na
isti nacin bi trebalo da razmisljuju investitori koji, zahvaljujuci sugestijama
korisnika vec postojecih objekata, mogu preferirati investiranje u one
objekte koji u vecoj meri zadovoljavaju potrebe korisnika, a time im doneti i
veci profit. Ovo je posebno izrazeno kod projektovanja i izgradnje poslovnih
objekata, kako je pojasnjeno u poglavljima na pocetku rada. Jedna oblast
privrede je posebno podlozna brzim promenama izgradenog okruzenja zbog
sve vecCih stanadarda koje zahtevaju korisnici, a to je oblast turizma. U
turizmu objekti uvek moraju biti vrhunskog kvaliteta i u smislu
projektovanja i izgradnje i odrzavanja, kako bi bili konkurentni i kako bi
ostvarivali profit. Trka za prestizom kod ovih objekata namece potrebu za
renoviranjem hotela na svakih 3 do 5 godina, kakve su tendencije u
savremenom svetu. Podaci koji se dobijaju evidentiranjem dozivljaja hotela
od starane svih gostiju koji su u njemu boravili, Sto se moze dobiti
upotrebom ,,Baze-FM“, mogu dati vrlo kvalitetne smernice u novom dizajnu,
ili cak pomoci da se ostvare neke vizionarske i futuristicke ideje. Time ovaj
program omogucava favorizaciju individualnog doprinosa povecanju
kvaliteta opSteg sistema kakav predstavlja jedan hotel. Posebno treba
naglasiti i zadovoljstvo gosta ¢injenicom da se trazi njegovo iskreno misljenje
o objektu u kojem boravi i smernice za njegovo poboljSanje. Ukoliko se
gostima omoguci da u svakoj sobi hotela imaju pristup ovom programu,
mogu se ostariti viSestruke prednosti u poslovanju.

Da bi se u velikom broju korisnika koji mogu koristiti ovaj program,
izbegla bilo kakva povreda privatnosti, potrebno je jasno definisati koja lica
mogu imati uvid i pristup kojoj prostoriji. Ovo je posebno bitno kada se radi
o stambenim objektima. Logi¢no je da veci broj lica moze imati pristup istoj
prostoriji. Na primer u jednoj stambenoj jedinici, u kojoj zivi tipiCna
cetvoroClana porodica, moze biti omogucena evidencija nedostataka svim
punoletnim korisnicima stana, samo roditeljima ili samo jednom od
roditelja. Ove opcije se koriguju u zavisnosti od zelje samih korisnika, a
podeSava ih, naravno, menadzer odrzavanja. Takode je moguce da u nekom
poslovnhom objektu mogucnost rada sa ovim programom za odrzavanje
imaju, za jednu kancelariju, sva lica koja rade u toj kancelariji, ili samo
jedno od tih lica, ili samo menadzZer odrzavanja. Ove opcije su individualne,
a u dodeli nadleznosti, tj. pristupa prostorijama, potrebno je voditi racuna
da ne bude ugrozeno pravo na privatnost korisnika nekog prostora i
korisnika ovog programa. Naravno da ce za jednu stambenu zgradu biti
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jasno podeljeno i definisano ko ima pravo unosa i pregleda podataka za koju
stambenu jedinicu. Sami korisnici mogu da pregledaju samo one podatke
koje su sami uneli, odnosno, samo za onaj prostor za koji im je dozvoljen
pristup. Menadzer odrzavanja, naravno, ima uvid u sve podatke.

Nakon definisanja opcija potrebnih za rad, pristupa se unosSenju
podataka pod ostalim glavnim karticama.

5.5. OSNOVNI PODACI

Osnovni podaci o objektu se unose radi lakSe kategorizacije objekata
koji su u odrzavanju. Osim S§to se unosom ovih podataka stvara jasnija slika
o karakteru objekta, pregledom zajednickih karakteristika pojedinih
objekata, moguce je pratiti i njihovo ponaSanja u zavisnosti od jednakih
inputa. To znaci da se mogu posmatrati troSkovi odrzavanja objekata ta¢no
odredenih projektanata ili izvodaca radova. U nekom duzem vremenskom
periodu to moze insinuirati evaluaciju kvaliteta njihovog rada. Jasno je da
oni objekti koji imaju vece troSkove odrzavanja, bez obzira na svoju namenu
ili funkciju koju obavljaju, govore o loSijem kvalitetu projekta ili o loSijem
izvodacu koji je sudelovao u njegovoj izgradnji. Isto tako je moguce sagledati
objekte odredenog konstruktivnog sistema i zakljuciti koji su konstruktivni
sistemi prakti¢niji za odredene tipove objekata.

Pored navedenog, ovde se i formira prava baza podataka o svakom
objektu koji je u odrzavanju. Osim osnovnih i dodatnih podataka,
evidentiraju se podaci o projektantima, izvodacima, nadzornim organima i
sl. Podaci o licima koja su radila na izgradnji i odrzavanju svih objekata se
evidentiraju u zajednickoj bazi podataka ovog programa, a potom se lako
dodeljuju svakom objektu pojedinacno.

Potrebno je napomenuti da se u kartice Projektanti, Nadzori i Izvodaci
unose i podaci o licima koja su ucestvovala i u popravci nekih nedostataka,
tj. radili su na intervencijama koje su se pojavile prilikom odrzavanja
objekata. Kao Sto se vidi sa slike broj 5.15., osim imena, prezimena i broja
licence lica koje je odgovorni projektant za pravno lice, unose se i podaci o
adresi i broj kontakt telefona. Program ce nastaviti sa radom i bez unosa
ovih podataka, ali je preporuka da se svi predvideni podaci unesu jer se na
taj naCin formira baza podataka koja ce posluziti za buduce kontaktiranje
izvodaca, projektanata, nadzornih organa ili kontrolora. Time se posao
upravljanja odrzavanjem olakSava, a omogucava se i selekcija kvalitetnih
kadrova saradnika.

Kontrolori su sva lica koja ucestvuju u pregledu objekata, odnosno
vrSe bilo kakav pregled na objektu. Oni su ¢lanovi komisija. To mogu biti i
poslovode, koje ce vrsSiti tekuc¢i pregled pojedinih elemenata objekta, do
eminentnih struc¢njaka potrebnih za definisanje uzroka ostecenja na nekom
elementu objekta. Formiranje kvalitetne komisije je posebno bitno u slucaju
pojave neke havarije ¢iji uzrok nije lako otkriti. Zbog toga dolazi do
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formiranja komisije koju ¢ini veci broj kontrolora. Svaka komisija se definiSe
svojim imenom i datumom formiranja. Ovaj datum formiranja moze biti
datum kada je kontrolorima upucen poziv da pristupe odredenom pregledu
ili datum kada se komisija prvi put zvani¢no sastala zbog odredenog
pregleda. Za svaku komisiju se tacno zna sastav clanova, Sto kasnije
olakSava rad prilikom pregleda izveStaja i formiranja svojevrsne baze
ekspertskog znanja na osnovu podataka i miSljenja koja dostavljaju ¢lanovi
komisije.

¥ Odrzavanje objekata

Osnovni podac Pregledi/Meren;a Intervencije Tzvestaji Kvarovi Sifarnici
i 3 ]

i fduriraj | | #
Lt b m & sbla

Nevi | u Bridi Projekkanti | [zvodadi | Madzor | Kontrolor | Komisije
Objekat Projekkanti || Izvodaci | Madzor | Kontrolori | Komisije
|'Pr0jektant ID | Prezime Yrsta Projek... | Brojevi Licenci | Adresa |Telefun
o 1 Petravic Petar 123456789101 gradjevinske... 123456406 Marsala Tika ... 123456
JO_p 2 Bajilo Dusan 25049750301 gradjevinske... 157268004 kace Dejano... 063/123466; ... |
3 Kerac Milana 21546977562 instalacije va... 411032503 Puskinova &,... 064/365428; ... 1
Me 4 Papavic Barjana 1203973900385  arhitekka 51112236 It bb
Da 5 Markaovic Milan 2315697200, instalacijs tel... 51123673 E
6 Tamindzija Danilo 2132655697, elektroinstal,.. 31125687 B
Dal E
7 Milovanovic Cragan 12355656595 inzenjer pejz... 236549 =
In " ’ dustrij
485... [bermomasing...
W 9 Kaurin Miorad 98653247123 instalaciie vi... 23654 ste du
Pref Sifea: 8 0
pa4 Prezime: Sipka
Ime: Branka
IMBG: 03052674851264
Vrsta projekkanta: |termomasinske instalacije
Licence: 456897
Adresa:
Telefan:

Kreirao korisnik: — d

|' M | | Izlaz |

Slika 5.15.: Podaci o projektantima koji se unose pod Osnovne podatke

Pored unosa osnovnih podataka o objektu, u program je pozeljno uneti
i dodatne podatke. Dodatni podaci omogucavaju kvalitetnije odrzavanje jer
ukazuju na neke specificnosti samog objekta ili sredine u kojoj on
funkcioniSe. Tu se definiSe:
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— konstruktivni sistem,

— materijal od kojeg je izradena konstrukcija,

— period za koji se vrsi glavni pregled objekta,

— podaci o nacinu koriScenja objekta,

— agresivnost sredine u kojoj se nalazi objekat,

— elementi koji imaju specificne zahteve pri odrzavanju,
— da li postoji projekat odrzavanja objekta,

— da li postoji projekat ruSenja i uklanjanja,

— da li postoji projekat izvedenog stanja,

— dali je izvrSeno ispitivanje konstrukcije,

— da li postoje posebne primedbe koje se odnose na period izgradnje
objekta,

— da li postoje specijalni zahtevi odrzavanja i
— da li postoje neki specificni delovi objekta.

Osnovu racunarskog programa “Baza-FM”, koji je konstruisan za
potrebe ovog naucnog rada, ¢ini evidencija svih elemenata koji mogu biti deo
nekog objekta. To su, naravno, elementi nad kojima se vrSi kontrola,
odnosno, pregled, i koji mogu podlec¢i intervenciji. Koliko c¢e detaljna ili
precizna biti evidencija elemenata na objektui zavisi od samih menadzeta
odrzavanja, ali i od cene odrzavanja koju placa investitor - Sto je cena
odrzavanja koja se naplacuje veca to je preciznija i evidencija elemenata.
Naravno da se dugoro¢no posmatrano, preciznija evidencija elemenata
objekta uvek viSe isplati jer se dobija preciznija slika o ponasanju objakta,
a 1 intervencije koje je potrebno vrSiti su preciznije definisane spram
elemenata objekta, pa je time i nihova cena manja. Uvek je bolje znati koji
segment nekog podsistema u objektu ne funkcioniSe, pa je potrebna zamena
samo tog dela, nego kada celi podsistem podleze zameni. Velika prednost
ovog programa je Sto korisnik, odnosno, menadzZer odrzavanja objekta, uvek
moze dodavati nove elemente pregleda i tako napraviti precizniju evidenciju
elemenata i nedostataka na objektu. U “Bazi-FM” su svi elementi svrstani u
Cetiri kategorije: konstrukcija, instalacije, oprema i zavrSni radovi. Ovakav
podela je izabrana kako bi se elementi mogli lakSe sortirati i nadgledati, jer
svaki od ovih tipova ima drugacije zahteve odrzavanja. Na slici 5.16.
prikazan je nacin evidencije elemenata objekta, odnosno, elemenata
pregleda.

Pozeljno je za svaki element, pored naziva, tipa i vrste kojoj pripada,
uneti i podatke o polozaju repera, ukoliko postoje, odnosno mestu ugradnje i
rezultate nultog merenja. Na slici 5.16. vidi se kako izgledaju uneti podaci za
stubove i sleganje koje je na njima evidentirano. Opcije unosa polozaja nisu
ograniCene programom, veC se unos polozaja definiSe prema projektu i
dozvoljeno je menadzeru upravljanja odrzavanjem da, u skladu sa
inzenjerskom praksom, preciznije definiSe polozaj odredenih elemenata u
objektu. Jasno je da se za keramicke plocCice nece unositi rezultati nultog
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merenja, ali je ova opcija neophodna za konstrukciju, opremu i instalacije,
gde ce se, na primer, uneti rezultati nultog merenja otpora gromobranske
instalacije. Upravo mogucnost korisnika da sam definiSe bilo koju vrstu
merenja koja mu je potrebna za neki element omogucava Sirenje programa i
njegovu primenjivost na odrzavanju svih elemenata koji ¢ine neki
gradevinski objekat. ,Baza-FM“ omogucava sintezu znanja razli¢itih
tehnickih i tehnoloskih struka koje ¢ini dostupnim ¢ak i korisnicim koji nisu
tehnicki obrazovani. Time, kada inzenjeri razli¢itih profila preciznije definisu
sve elemente u Sifarniku, omogucavaju i licu koje nema visoko ili vise
obrazovanje da kvalitetno unosi podatke i upravlja procesom odrzavanja
objekta koriScenjem ovog modela upravljanja odrzavanjem.

MEIEY - o

AZuriranje objekta

Elementi za pregled
U ovom karaku unesite elemente kofi sufée biti pregledavani
|' SiFra | Tip vrste elementa | Wrsta elementa Naziv Elernenta Reper Mesto Ugradnje Rezultat Nultog Merenja ] [ ’\]
15 535 na visini od 1.0 metara .., 1,0004 | = |
) 16 536 ria visinl od 1.0 metars .., 1,0005 | = |
17 537 na visini od 1.0 metara .., 1,0005 | = |
18 538 ria visini od 1,0 metars .., 1,0006 | = |
. 19 539 ria visinl od 1.0 metars .., 1,0007 | x|
g 20 510 na visini od 1.0 metara .., 1,0008 | = |
21 511 ria visini od 1,0 metars .., 1,0008 | = |
22 ploca centar ploce sal donje ... 4,0002 | x |
23 razvodna kutijia na 4, 5,..  iznad ulaznih vrata EN
24 kvt lift ria o5l & ER
2 S e ./ | =3
Maziv Vrste Elementa (v]
Instalacije [ novi element |
Cprema
Zavrini radovi
Svi elementi \ ,
| <hazad || Dale> | | Odustani |
[ “

Slika 5.16.: Podaci o elementima objekta

Da bi program ,Baza-FM“ omogucio Sto bolju kontrolu procesa
odrzavanja, pozeljno je definisati podatke o projektantima, izvodacima
radova i licima koja su vrsila nadzor nad izvodenjem pojedinih vrsta radova.
Izbor projektanata vrSi se preko padajuceg menija koji je ve¢ prethodno
definisan pod karticom Projektanti pri unosu osnovnih podataka o
objektima. Na istom mestu upisani su i detaljniji podaci o projektantima,
tako da se olakSava unos podataka. Pretpostavka je da ce se koriScenjem
ovog programa odrzavati veliki broj objekata, pa se jedinstvenim upisom
projektanata, izvodaca radova i nadzornih organa formira baza podataka
koja omogucava brzi unos podataka o svakom novom objektu. Takode je i
vrlo verovatno da ce se na nekim od objekata, koji su predmet odrzavanja,
pojavljivati ista lica kao projektanti, izvodaci radova ili nadzorni organi.
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Osim toga, u toku eksploatacije objekta verovatno ce postojati potreba za
novim doprojektovanjem, promenom tehnoloskog resenja,
osavremenjavanjem objekta i slicnim aktivnostima na kojima c¢e opet biti
angazovana lica iz baze podatka ovog programa. Pri tome se ovde upisuju
projektanti, izvodaci radova i nadzorni organi koji ucestvuju i u rutinskom
odrzavanju objekta u cilju ispunjenja kvaliteta njegovog funkcionisanja.

Izvodaci pojedine vrste radova se definiSu imenom pravnog lica koje je
izvodilo radove i licnim imenom lica koje je odgovorno za tu vrstu radova.
Potrebno je upisati podatke o datumu pocetka i datumu zavrsetka izvodenja
predmetnih radova. Ovi podaci mogu pokazati da je izvodenje neke vrste
radova, u odnosu na obim posla, trajalo neuobicajeno dugo, iako o tome
nema nekih drugih zapisa, pa bi to mogao biti signal da je potrebno viSe
paznje u toku odrzavanja obratiti na te elemente objekta Cije je izvodenje
jako dugo trajalo. Nasuprot tome, ukoliko se primeti da su neki radovi
izvedeni u kratkom roku, u odnosu na koli¢inu te vrste radova, to moze biti i
pokazatelj kvaliteta tog preduzeca koje je izvodilo radove i argument za
njihovo buduce angazovanje. Na ovaj nacin menadzer upravljanja
odrzavanjem moze formirati grupu kvalitetnih izvodaca radova koji ¢e mu
biti od pomoc¢i u radu i na brojnim drugimn objektima. Upravo su dobre
poslovne veze u struci pokazatelj kvalitetnog menadzera odrzavanja
objekata.

B *° Odrzavanje objekata EEi=IEd

| Qsnovni podaci PregledifMerenja Inkervencije Izvettaji Koarovi Sifarnici ]
T Auriraj e = #
i E g ) ao il ubila

Movi | Lwe Brigi Projektanti || Izvodadi | Nadzor || Kontrolor || Komisiie

Zuriranje objekta

Dokumentacija
Ma owoj stranici unesite dokumentaciju objekka

|’§ifra | Ime Fajla Opis Dokurmenta Daturn Faijla | | |

1|PROJEKAT. dwg

30.5.2010

2 3696.pdf x
3 specifikacija objekata,xls detalina specifikacija objekata 30.5.2010 b
4 scan0001.jpg fotografija ostecenja stuba S1a 30.5.2010 x

| Mowi dokument |

|' « Mazad || Dalje = | | Odustani |

Slika 5.17.: Mogucnost cuvanja svih podataka o objektu na jednom mestu
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Jedna od najvecih prednosti ovog programa je ta Sto on moze prihvatiti
sve moguce vrste dokumenata koji postoje u digitalnom obliku. Drugim
reCima, program je koncipiran tako da omogucava formiranje baze podataka
za neki objekat koju mogu da c¢ine svi dokumenti relevantni za taj objekat.
Na taj nacin svi digitalni podaci o objektu se ¢uvaju na jednom mestu, Sto
olakSava njihovu kontrolu i ubrzava koristenje tih podataka. U ovoj bazi se
mogu cuvati npr. podaci vezani za samo ugovaranje izvodenja objekta, za
njegovo finansiranje, ali i kasnije se mogu dodavati dokumenti vezani za
odrzavanje objekta. To mogu biti brojni projekti, adminisrtrativna reSenja,
fotografije stanja ili bilo Sta Sto se u digitalnoj formi evidentira o nekom
objektu. Umrezavanjem veceg broja racunara postize se da ovi podaci budu
dostupni vecem broju korisnika, odnosno menadzera odrzavanja. Izgled
interfejsa preko kojeg se pristupa dokumentima dat je na slici 5.17..

5.6. PREGLEDI/MERENJA

Pod karticom Pregledi/Merenja upisuju se i posmatraju podaci o
pregledima koji su vrSeni na objektu i merenjima na elementima pregleda.
Unos podataka o izvrSenom pregledu vriSi se pojedinacno za svaki element
koji je bio predmet pregleda. Naravno da ce se elementi pregledati prema
rasporedu koji je propisan zakonom ili specifikacijom proizvodaca. To znaci
da ce se, u konkretnom primeru, konstruktivni elementi detaljno pregledati
S godina posle tehnickog prijema objekta ili posle nekog incidentnog dejstva,
a centralna klimatizacija ce se pregledati svakih 6 meseci. U meduvremenu
je potrebno vrsiti tekuce preglede koji nece biti tako detaljni, koje ce vrsiti
tehnicko lice osposobljeno za vrSenje ovih pregleda, shodno elementima
pregleda, i koje ¢ce dostavljati podatake o pregledu i, eventualno, unositi ih u
program. Za svaki element koji je pregledan unosi se, nakon izbora naziva
elementa, sledece:

1. Ime lica koje je izvrSilo pregled;
Greska elementa;

Postojanje greske;

Potreba za intervencijom,;
Mesto greske;

. Vrednost greske;

Metoda provere;

Moguci uzrok;

N A

Datum primedbe;
10.Primedba;
11.Predlog resSenja;

12.Da li je pokrenuta intervencija;
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13.Da li je intervencija izvrSena.

Odabiromm kartice Pregledi, koja je prikazana na slici 5.18, mogu se
videti svi pregledi izvrSeni na predmetnom objektu do datog datuma. Na
padajucem meniju, koji se nalazi u vrhu radnog interfejsa za preglede, lako
je pregledati spisak svih pregleda koji su izvrSeni na objektu. Odmah se,
pregledom spiska, vidi i da li je bilo intervencija po tom pregledu, kao Sto se
vidi sa slike 5.18..

Unos svih navedenih podataka rezultira pregledom mogucih uzroka
svih imperfekcija uocCenih na elementima. Moguce je uociti ponavljanje
pretpostavljenih uzroka Sto moze implicirati zakljucak o stvarnom uzroku
problema. Time se formira listing uzrocnika greSaka koje je potrebno
eliminisati kako bi objekat Sto kvalitetnije bio odrzavan i kako bi se u
buducnosti smanjio broj imperfekcija. Osim toga, ovo moze dati smernice za
projektovanje novih objekata jer se lako uocavaju segmenti i modaliteti koji
bi se trebali izbegavati u cilju projektovanja boljih objekata.

Pregled @
Odaberite objekat Coka E
Opsti podaci
| Maziv Vrste Pregl... | Datum Pregleda | Naziv Komisije | Iniervmu’ja Izvrs... [ntervenn]aUPnsh.l... |L
20.8,2006 Komisija za tekud pr..
MMM 152010 Ko 22 GLAVN . -:-—
12 'I‘ekucu 12,5,2011 Komisija za REDOVN..
13 Glavni 12,5.2011 Komisija za tekud pr... : ] : : V‘ |
Detalj pregleda
[ ] Intervencija u postupku [ Intervencija izvréena
Sifra Maziv Elementa Vrsta Elementa | Vrsta Gredke | Postoji Greska Kontrolor Potrebna Int ™
b 7 5la Stubovi Korozija armatur [+] Kantar [ !
24 teretni lift lift otkazivanje pom... [] Kantar |l [
8 52¢ Stubovi Izvijanje elementa [+] Zunic ]
[<] Il | ] |
Novi Pregled I
Dokumentacija
= |
[Sifra | Ime Fajla Opis Dokumenta | patum Fajla
Novi Document
Snimi Zatvori

Slika 5.18.: Radni interfejs za unos podataka o izvrSenim pregledima

,Baza-FM“ omogucava da se unapred unesu datumi planiranih
pregleda. Na ovaj nacin, osoba zaduzena za odrzavanje objekta ne mora biti
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visoko kvalifikovana da bi organizovala odrzavanje objekta, jer su njene
aktivnosti unapred definisane programom. Projektovani pregledi su
definisani od strane generalnog menadzera odrzavanja i mogu biti planirani i
do nekoliko godina unapred. Pregled moze obavljati osoba koja odrzava
objekat, a kada su u pitanju visoko specijalizovane inspekcije formiraju se
komisije stru¢njaka prema unapred definisanom rasporedu. To znaci da svi
tekucdi i glavni pregledi na pojedinim elementima objekta mogu kroz ovaj
racunarski program biti unapred definisani. Prethodnim unosom datuma do
kog je potrebno uneti primedbe, odnosno, popuniti detalje o pregledu, mogu
se definisati vremenski intervali izmedu pojedinih pregleda na odredenim
elementima objekta. Tehnicko lice, koje radi sa ovim programom i koje je
zaduzeno da sprovodi i organizuje neke preglede moze unapred znati koje
preglede i kada treba da izvrSi. Time se od njega ne ocekuje ekspertsko
znanje iz svih oblasti gradevinarstva, elektrotehnike, maSinstva, tehnologije i
slicnih grana koje su potrebne za wuspeSno servisiranje npr. nekog
industrijskog objekta.

Merenja L@
Odaberite objekat: Coka z
Popis merenja za objekat
Tip: Konstrukdija Z‘ Vrsta: Stubovi ‘Z'
\ Element } Kontrolor - j Vrsta Merenja i Datum Merenja j Rezultat Merenja }i
Stankovic Tijana  Merenje vlaznosti vazduha 2.4.2010 85% {
|S1a Stojanovic Stojan Merenje izvijanja stubova  3.5.2010 6%
|S2¢ Stojanovic Stojan Merenje izvijanja stubova  10.5.2010 1% .
|S1a Stojanovic Stojan Merenje izvijanja stubova  4,5.2010 5
}Sla Stojanovic Stojan Merenje izvijanja stubova  5.5.2010 6
|S2c Tosic Ivan Merenje sleganja 2.3,2010 11
‘ Sla Tosic Ivan Merenje otpora uzemljenja 6.4.2010 128 ‘
: |- 3]
<] Bl
1 Odustani j Snimi | Novo Merenje |

Slika 5.19.: Podaci o merenjima

Podatke o potrebnim pregledima mozZe u ovaj program uneti npr. isporucilac
ili proizvodac opreme nakon njene ugradnje i puStanja u rad. Na taj nacin Ce
se odrzavanje najkvalitetnije vrSiti jer svaki proizvoda¢ najbolje poznaje
svoju opremu i zna koje su joj prednosti i nedostatci. Kod unapred
definisanih pregleda ne moze doc¢i do zabune ili samovoljnog preskakanja
odredenih servisa jer je ova racunarska aplikacija koncipirana tako da se u
izveStaju onaj pregled koji je unapred definisan, a za koji detalji nisu uneti
30 dana nakon datuma unapred definisanog pregleda, pojavljuje crvenom
bojom. Primer takvog izveStaja dat je u poglavlju 6.4.2.na slici 6.10. Ovim se
postize da objekat i njegovi elementi budu pregledani i kontrolisani na
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optimalan nacin, Sto doprinosi njegovom boljem funkcionisanju. Time se
postize bolji kvalitet odrzavanja, a generalnom menadzZeru odrzavanja se
omogucava kontrola kvaliteta rada pojedinih lica koja su zaduzena za
odrzavanje objekata visokogradnje.

Sve informacije o merenjima koja su se odvijala na elementima
objekta, bez obzira na njihov tip ili vrstu, mogu se uneti koriS¢enjem kartice
Mernja u glavnoj kartici Pregledi/Merenja, kao Sto se vidi sa slike 5.19. Za
svaki element na kojem je vrSeno neko fizicko merenje unosi se, ime
kontrolora, vrsta i datum merenja, izmerena vrednost i konstatacija da li je
vrednost izvan dozvoljenih granica.

5.7. INTERVENCIJE

U "Bazi-FM" intervencije se vezuju za preglede nakon kojeg su
usledile. Na taj nacin je nemoguce da se dogodi da se neka intervencija
sprovodi bez prethodnog detaljnog pregleda nedostatka od strane struc¢nog
lica, tj. lica koje je zaduzeno za odrzavanje tog objekta. Intervencijama se ne
moze prilaziti stihijski i nasumicno.

¥ Odrzavanje objekata

L
Osnavrl Intervencije X
E\ Objekat: Coks I~
Intervencil] Pois intervencija
Tresrvendil [ Sifra Pregled
e Ll Dopunisk - 28,2, 2005 —
- —_— ~
RIET 9 Dopunski - 28,2,2005 999 [ X %
| Coka 1 Vanredn - 14,6.2005 0000 [ ][]
Mali uga
Dabel (ova tervencia
J Opsti pod Detalji o intervanciii [
O3 J Diekal] intervencije ][ Cokumentacija ] it bb
Diakunn pos = E|
Sifra | Yrsta Elementa | Projekkant Izvodad Nadzor Opis Intervencije w
Datumtel [T 11 EYESD g
Investito 12 Stubavi- 533 Popovic Borjana Abgeasister Jasminka Budnic Faiu dustiii
Tip objed 13 Stubovi - 52c Markovic Milan  Abgeosistem Jasminka Budnic obijanje betona, torketiranie sa uhrado iste du
Projekia < 1] | po
Razvijens | ovi detali |
( Snimi |
Slika 5.20.: Nakon definisanja pregleda unose se podaci o detaljima

intervencije
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Takode je nemoguce da intervencija usledi samo nakon prijave korisnika,
bez da je prethodno lice iz odrzavanja izvrSilo pregled nedostatka i unelo
detalje o pregledu koji je izveden potom. Pregledi, za kojima slede
intervencije, se za odredeni objekat biraju iz padajuceg menija koji je
prikazan na slici 5.20.

Odabirom pregleda nakon kog su vrSene intervencije pristupa se
unosu podataka o parametrima bitnim za svaku pojedinac¢nu interveniju.
Ukupna vrednost radova se ne upisuje u polje u kojem se ocitava, nego se
ona automatski generiSe na osnovu detalja intervencije. Vrednost svake
pojedinacne intervencije nastale nakon izabranog pregleda program zbraja i
u polju se prikazuje zbirna vrednost svih intervencija nastalih nakon
izabranog pregleda.

Program "Baza-FM" je koncipiran tako da se unos podataka o
intervencijama vrsi za svaki element pregleda pojedinac¢no. To znaci da se
omogucava velika raznolikost intervencija nakon nekog pregleda, a time se,
istovremeno, detaljno definiSu sve intervencije Sto u buducnosti olakSava
uvid u dokumentaciju vezanu za neki element pregleda i pracenje i
analiziranje ponaSanja svakog elementa objekta pojedinac¢no. Podaci o
intervencijama koji se pohranjuju u bazu podataka za svaki element objekta
su:

1. Projektant za projekat prema kojem je, eventualno, vrSena
intervencija;

. Izvodac radova;

. Nadzor;

. Datum pocetka radova,;
Datum zavrSetka radova;

Opis intervencije i

N o AW N

. Vrednost radova.

5.8. INTERAKCIJA SA KORISNICIMA OBJEKTA

5.8.1. PREDNOSTI UNOSA PODATAKA OD STARNE KORISNIKA
OBJEKATA

U odnosu na stariju verziju programa "Baza-FM" [33], vrSeno je
usavrSavanje ovog racunarskog programa za upravljanje odrzavanjem. Osim
promene izgleda radnog interfejsa, kreirane su i novine koj se odnose na
ucestvovanje korisnika objekata u njihovom odrzavanju. Kako su brojna
naucna i strucna istrazivanja zakljucila [15-21], zadovoljstvo korisnika
objekta je vece ukoliko imaju mogucnost da ukazu na nedostatke koje su
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sami uocCili na objektu. Zbog toga ovaj program ima mogucnost unosa
podataka od strane lica koja koriste prostor koji je u odrzavanju. To
konkretno znac¢i da stanar u nekoj stambenoj jedinici ima mogucnost da
preko ove aplikacije prijavi sve nedostatke koje sam uoci u svom stambenom
okruzenju. Za poslovne prostore to je omoguceno korisnicima poslovnih
prostora, a za zajednicke prostorije pravo prijave nekog nedostatka
omogucava se svim odraslim licima koja trajno borave u predmetnoj zgradi.
Osim Sto se na ovaj nacCin povecava zadovoljstvo korisnika stambenim,
radnim ili nekim drugim prostorom koji koriste, to implicira i viSestruke
koristi za menadZzment kompanije kojoj je povereno odrzavanje nekog
konkretnog objekta. Naime, ukoliko korisnici sami evidentiraju nedostatke u
prostoru u kom borave, smanjuje se potreba za vrSenjem tekucih pregleda,
jer ih, fakticki, vrSe sami korisnici. To ne znaci da tekuce preglede i dalje
nece vrSiti lica zaduzena za odrzavanje objekata, veC¢ ¢e njihova ucestalost
biti manja. Oni c¢e, naravno, i dalje vrSiti tekuce preglede onih delova
objekata koji nisu lako dostupni, ali ¢e se njihovo angaZzovanje smanjiti u
smislu vrSenja vizuelnih pregleda u onim delovima objekata koji se
svakodnevno koriste. Time cCe i cena njihovog rada, zbog smanjenog obima
posla na odrzavanju, biti umanjena, ili ¢e moci da vrSe tekuce preglede na
vecem broju objekata istovremeno. Drugim rec¢ima, postizanjem zadovoljstva
korisnika doSlo je i do smanjenja cene odrzavanja kroz smanjenje cene rada
tehnickog osoblja na odrzavanju.

Pored navedenog, povecava se i kvalitet samog vrSenja tekucih
pregleda. Oni su ucestaliji, jer ih svakodnevno vrse korisnici, a i na viSem su
nivou kvaliteta. Lice koje svakodnevno koristi neki prostor lakse ce uociti
nedostatke u tom prostoru i time bitno ranije alarmirati, putem ovog
racunarskog programa, o potrebi za njegovim saniranjem. Na primer,
Skripanje prozora pri svakodnevnom otvaranju bice detektovano u najranijoj
fazi, pa ce time i njegova sanacija biti brza, lakSa i jeftinija. Promenu u
elektricnom naponu koja moze biti posledica nefunkcionisanja nekog
osiguraca, bice uocCena slabijim osvetljenjem ili nedostatkom osvetljenja
neke prostorije. Ovaj nedostatak ce stalni korisnik prostorije uociti bitno pre
nego Sto lice za odrzavanje izvrSi proveru funkcije svih osiguraca ili proveru
promene napona na instalacijama.

Posebana prednost ovakvog nacina funkcionisanja racunarskog
programa "Baza-FM" se ocituje u velikim poslovnim sistemima. Dobar
primer za to je zgrada IzvrSnog veca Vojvodine, popularno nazvana
Banovina. U ovom objektu radi oko 2000 lica, pretezno u kancelarijama.
Sistem prijave nedostatka odvija se telefonskim putem tako Sto c¢inovnik
obavesStava sekretaricu sekretarijata u kome radi o nedostatku, ona potom
kontaktira sekretara tehnickog odrzavanja, sekretar odrzavanja prenosi
informaciju, sa vremenskim zastojem od celog jednog dana, Sefu sluzbe
odrzavanja, Sef sluzbe odrzavanja, po prijemu ove informacije, pravi
raspored aktivnosti svog osoblja u cilju sanacije ovog nedostatka, za
sutrasnji dan, ili ukoliko druge planirane aktivnosti to ne dozvoljavaju, za
neki od narednih dana, pozeljno u toku tekuce nedelje. U meduvremenu,
npr., klima uredaj u nekoj kancelariji ne radi, Sto izaziva nervozu, stres i
smanjenu produktivnost zaposlenih koji koriste tu kancelariju. Primenom
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ovog racunarskog programa, lice koje je zaduzeno za odrzavanje moglo je biti
na samom pocetku obavesSteno o slabijem hladenju predmetne klime ili o
tome da ona pravi neznatno vecu buku pri svome radu, pa je
blagovremenom intervencijom njen kolaps mogao biti predupreden. Ukoliko
se radi o jo§ vecim poslovnim sistemima, npr industrijama, gde zadovoljstvo
zaposlenih radnim okruzenjem direktno utic¢e na njihov ucinak, a time i na
profit preduzeca, jasno je o kakvim se prednostima u koriS¢enju prikazane
racunarske aplikacije radi. Zadovoljstvo korisnika radnim okruzenjem i
njegov uticaj na produktivnost vec je ranije pojasSnjen u poglavlju 2.2.

5.8.2. UNOSI KORISNIKA

I za korisnike objekata elementi objekta su podeljeni na cetiri grupe:
konstrukcija, instalacije, oprema i zavr$ni radovi. Kako je ranije objasnjeno,
za sve korisnike se prethodno definiSe pristup prostorijama, odnosno,
prostor u objektu za koji moze izvrSiti prijavu nekog nedostatka. Logi¢no je
da npr., stanar stana broj 11 ne moze vrSsiti prijavu nedostatka u stanu broj
2, ali moze vrsiti prijavu nedostatka u svom stanu i u zajednickim
prostorima zgrade, za kompletnu fasadu, zajednicke ostave i slicno. Osnove
na kojima rade korisnici, odnosno crtezi pomocu kojih korisnici unose svoja
zapazanja o nedostacima, su crtezi iz projekata prema kojima je objekat
izveden, prilagodeni mogucnostima percepcije lica koja nemaju tehnicko
obrazovanje. Crtezi su u Autokedu i od strane tehnickog lica koje se bavi
odrzavanjem predmetnog objekta su u njima formirana 4 osnovna lejera,
kao Sto je prikazano na slic 5.21. U konkretnom primeru, konsrtukcija je
oznacena crvenom bojom, zavrSni radovi, koji mogu da obuhvataju cak i
namesStaj, su oznaceni zelenom bojom, oprema je plava, a instalacije su zute
boje. Lejeri, odnosno, vrste radova na objektu se razlikuju po boji. Podela na
lejere nije stroga i svaki objekat moze imati neku svoju kombinaciju boja. U
konkretnom primeru je predvideno da sve instalacije budu zute boje.
Moguce je razdvojiti instalacije pa da npr., gasne budu narandaste boje,
kanalizacione braon, elektricne npr., crvene ili neka nijansa narandaste, a
vodovodne da budu svetlo zelene. Boje se wunificiraju prema objektu
pojedinacno i nema stroge podele u samom programu. Bitno je samo da se
ne ponavljauju iste boje za razlicite vrste radova na objektu, odnosno, tipove
elemenata. Firma koja se bavi odrzavanjem veceg broja objekata pomocu
ovog programa moze doneti interni pravilnik o obelezavanju pojedinih tipova
i vrsta elemenata na crtezima preko kojih korisnici objekata evidentiraju
nedostatke koje su u ocili. Predlog je da se spektar boja ne Siri previSe jer ce
to samo zbunjivati korisnike. Ukoliko npr., korisnik primeti neku pukotinu i
fleku na zidu sobe u kojoj boravi, on ce tesko znati da li je taj nedostatak na
samom zidu, kao konstruktivnhom elementu, da li se ta fleka pojavila zbog
neke instalacije koja se nalazi ispod maltera na tom zidu ili je to samo
posledica loSeg gletovanja i kreCenja zida, kao dela zavrSnih radova.
Tendencija je da se program Sto viSe priblizi i prilagodi korisnicima, a
iskustvo je pokazalo da ce oni ovaj problem prijaviti upravo kao nedostatak
u zavrSnim radovima.
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Prosecan korisnik stambenog ili poslovnog prostora, ukoliko ispred
sebe nema projekat koji bi znao da procita, ne moze sa sigurnoscu znati gde
se nalaze koje instalacije i da li je neki nedostatak na konstruktivhom
elementu ili na zavrSnim radovima na tom konstruktivhom elementu.
Korisnici ne moraju uopSte Kkoristiti podelu prema lejerima, odnosno
tipovima elemenata objekta. Oni imaju dostupnu osnovu svog npr.
stambenog prostora i na njoj ucrtane instalacije i konstrukcije, a njihova je
slobodna volja da li ¢e se poblize upoznati sa elementima svog zivotnog ili
radnog prostora. Ukoliko korisnik i prijavi nedostatak na instalaciji koji je u
stvari nedostatak konstrukcije, to nece stvoriti nikakvu zabunu kod
odrzavanja niti kod funkcionisanja programa jer su prijave nedostataka koje
detektuju korisnici strogo odvojene od prijave onih nedotataka koja vrse
tehnicka lica zaduzena za odrzavanje ili visoko struc¢ni c¢lanovi komisija.
Zbog toga je i predvideno da se svaki nedostatak koji prijavljuje korisnik
usmeno opiSe, a moguce je i fotografisati ga i priloziti fotografiju nedostatka
pomocu ovog programa. Ukoliko npr., korisnik u jednom stanu prijavi da
mu se pojavila ,izduzena vertikalna fleka na konstruktivhom zidu dnevnog
boravka“, a korisnik stambenog prostora iznad tog stana prijavi pojavu
sljusStenja i otpadanja boje po vertikali u dnevnom boravku®, tehnicko lice
koje primi ovakve prijave, a zna da se na pomenutim zidovima nalaze npr.
vodovodne instalacije kupatila koje je pored dnevnog boravka, lako ce
zakljucCiti da je doSlo do procurivanja vodovodne vertikale u kupatilu. U
samom kupatilu, zbog postojanja zidnih keramickih plocica, vrlo je teSko
uociti ovakav nedostatak, ali istovremena prijava u dva stambena prostora
indicira postojanje ovakvog problema. lako sami korisnici stambenog
prostora nisu detektovali da je doSlo do procurivanja vodovodne cevi, njihova
zasebna i istovremena zapazanja olakSavaju menadzeru odrzavanja da
detektuje i sanira problem pre njegovog havarijskog ucinka. Cak i ako
stanari ostalih stanova ispod ili iznad po vertikali nisu joS detektovali ili
prijavili ovakav nedostatak, to jasno pokazuje i na kojoj etazi je doSlo do
popustanja cevi i koliki je nivo oStecenja, zavisno o tome kojom brzinom se
voda spusta vertikalno niz zidove i prikazuje svoj trag na istima. U
konkretnom primeru, stanari viSih etaza na istoj vodovodnoj vertikali, mogli
su prijaviti smanjeni pritisak vode na slavinama u kupatilu. To bi bila samo
jos jedna potvrda predmetnog nedostatka, ali i bez njihove prijave tehnicko
lice na odrzavanju bi vrlo lako detektovalo poloZzaj i razmeru nedostatka i
metode i nacine njegove sanacije.

U primeru koji je prikazan u ovom radu predstavljen je
pojednostavljen izgled konstrukcije i instalacija pojedinih stanova. Sanitarna
oprema se, u konkretnom slucaju, posmatra kao deo instalacija, dok se ves
masina i Sporet posmatraju kao deo opreme. Vrata i prozori su takode
tretirani kao oprema, mada oni mogu biti i tretirani kao zavrSni radovi.
Razlog za ovakvu podelu je taj Sto je u primeru u razmatranje uzet i
namesStaj. Namestaj, uobicajeno, u stambenim objektima u Srbiji nije deo
odrzavanja, kao Sto to nije ni veS masina ili sudoper, ali je tendencija da ovaj
program donese i omoguci neke viSe nivoe kvaliteta stanovanja i odrzavanja
stambenih i poslovnih prostora. Nema razloga da u jednom stambenom
prostoru jedan majstor ne odrzava sve masine ili sudopere, posebno ukoliko
je kvalitet i pouzdanost njegovog rada vec detektovana od strane
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menadzmenta kompanije kojoj je povereno odrzavanje kompletnog objekta.
Ovo je posebna prednost za Srbiju gde ovo podrucje kontroliSe siva
ekonomija, gde nema mogucnosti reklamacija nekom ovlas¢enom pravnom
licu, Sto uzrokuje vrlo sumnjiv kvalitet ove vrste usluga i veliku raznolikost u
cenama.

DodajKvar =
“ || Ime ‘ Boja ‘ Vidljiv ‘
0 []
=\ Zones ]
consuccoa [
ZAVRSNI RADOVI ]
< m » ‘ Hot spots L]
Korisnik: d Objekat: Mali ugao !AVAJ
Prostorija: stan3 [v Kvar je na: v Mesto kvara: [v]  Datum prijave: (v]
Opis kvara: Fotografi Svi elementi
[Konstrukdja |
Instaladje
Oprema
Zavréni Radovi
Snimi Odustani ‘ Dodaj fotografiju

Slika 5.21.: Nacin unosa nedostataka od starane korisnika

U primeru prikazanom na slici 5.22, nameStaj je prikazan kao deo
zavrSnih radova, iako je on uglavnom vlasniStvo korisnika odredenog
stambenog prostora, i njegovo odrzavanje i poporavke ne potpadaju pod
odrzavanje stambenog objekta u smislu u kojem se u Srbiji trenutno
dozivljava odrzavanje stambenih objekata. Jednostavnim brisanjem ovog
namestaja iz osnova koje su dostupne korisnicima objekta, nameSstaj
prestaje biti predmet odrzavanja. Ali ovaj program je koncipiran tako da
zadovolji potrebe velikoj broja objekata. U slucaju odrzavanja poslovnih
objekata, Skola, bolnica, hotela i svih drugih vrsta objekata, logi¢no je da sve
ono Sto se nalazi unutar objekta bude predmet odrzavanja. Potpuno je
logicno i finansijski isplativo da se jednom pravnom licu, tj. preduzecu,
poveri kompletno odrzavanje objekta. Po istom principu mogu da
funkcionisu i stambeni objekti, Sto mozZe biti stvar izbora svakog korisnika
stambenog prostora pojedinacno. Progarm ,Baza-FM®“ omogucava velik broj
varijacija, pa tako u nekom stambenom prostoru mogu biti u odrzavanju
samo instalacije, negde mogu biti samo zavrSni radovi sa namesStajem, u
trecem stambenom prostoru u zgradi mogu se odrzavati samo obavezni
delovi u smislu zajednickih instalacija i konstrukcije, i slicno. Spram toga
moze se formirati i razli¢ita cena koju ce korisnici prostora placati za
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odrzavanje svojih stanova. Naravno da je tendencija da korisnici stambenih
prostora u potpunosti povere kompletno odrzavanje svojih prostora jednoj
firmi jer se i u tom slucaju formira najniza cena. Kod svih ostalih vrsta
objekata kompletno odrzavanje poslovnih ili bilo kojih drugih prostora bi se

podrazumevalo.
DodajKvar =
[1me | Boja [vidiv |
0 O
Zones ]
owrxco: [
instalacije ]
wesuroon N ©
OPREMA (=
T | T
Korisnik: d Objekat: Mali ugao (v]
Prostorija: stan3 [V Kvar jena: Sviel.. [v] Mesto kvara: [v]  Datum prijave: |14.4.20(v|
Opis kvara: Fotografija kvara:
na desnom zidu dnevnog boravka je
horizontalna pukotina na oko 25 cm od
poda |
( Snimi :| | Odustani | [ Dodaj fotografiju H

Slika 5.22.: Opis nedostatka i dodavanje fotografije nedostatka

U PRILOGU je detaljnije pojasSnjen nacin rada u programu "Baza-FM".

Dijana Dukié¢

126



Model upravljanja odrzavanjem objekata visokogradnje

6. PRIMENA MODELA I PROGRAMA U
UPRAVLJANJU ODRZAVANJEM OBJEKATA

6.1. ULOGA PROGRAMA '"BAZA-FM" U PROCESU
UPRAVLJANJA

Svaki objekat ima svoja ogranicenja u vremenu, troSkovima i
resursima, te je neophodno njime upravljati, a to je problematika koja
zahteva timski rad. Upravljanje je skup akcija kojima se deluje na sistem sa
namerom da se realizuju ciljevi sistema, odnosno da se sistem dovede u
zeljeno stanje. Sve akcije u sistemu moraju biti jedinstvene i usmerene Sto
znaCi da se izvrSavaju u okviru usvojene politike upravljanja. Politika
upravljanja je skup pravila i principa u okviru kojih se vrsi odlucivanje i
planiranje akcija. Sam proces odlucivanja obuhvata sve radnje, pocev od
identifikacije problema, pa do provere valjanosti izbora pravca delovanja.

Upravljanje se moze podeliti na stvaranje namera i provodenje namera.
Najjednostavnije se moze predstaviti preko skice na slici 6.1..

UPRAVLJIATI

STVORITI NAMERE SPROVODITI NAMERE

PLANIRATI ODLUCIVATI NAREDJIVATI KONTROLISATI

TEHNOLOGIJA IZVRSAVATI

ORGANIZACIJA

Slika 6.1.: Sema upravljanja

U procesu upravljanja uvek su prisutne tri faze, medusobno povezane:
1. planiranje
2. realizacija

3. kontrola.
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Sam sistem upravljanja moze se slikovito prikazati kao na slici 6.2..

Slika 6.2.: Sistem upravljanja

KoriScenjem baze podataka predstavljene u ovom radu moze se vrSiti
upravljanje odrzavanjem. Ovaj program zadovoljava potrebu za planiranjem i
za kontrolom. Model upravljanja odrzavanjem, koji je konstruisan u ovom
radu, bazira se na sprovodenju planiranja, kontrole i realizacije procesa
odrzavanja objekata visokogradnje.

Kontrola procesa upravljanja odrzavanjem objekata moze se vrSiti
preko izvestaja koje program nudi. Najbolji primer za to je izveStaj za Objekte
sa otvorenim stavkama, detaljnije opisan u poglavlju 6.9. Ovo je pregled u
kojem su navedeni objekti na kojima je uocena neka greska. Svaka greska je
jasno definisana i kroz ovaj izvestaj moze se pratiti tok njenog popravljanja.
Pregledom ovog izveStaja lako se uocavaju problemi na objektima, ali i
problemi u funkcionisanju odrzavanja tih objekata. Na primer, ako se uoci
da sanacija neke nepravilnosti traje nerealno dugo, to je signal da nesto ne
funkcioniSe kvalitetno u popravci nedostatka, odnosno, na odrzavanju
posmatranog objekta. Pomocu ovog programa, znacCi, moze se sprovoditi
kontrola odrzavanja objekata. Kontrola je faza upravljanja u kojoj se vrsi
poredenje izmedu planiranog i ostvarenog. To je dinamican proces, koji ima
za posledicu analizu rezultata i donoSenje novih odluka, odnosno fazu
planiranja. Planiranje predstavlja fazu procesa upravljanja koja obuhvata:

- definisanje ciljeva;

- pravca i strategija razvoja;

- nacina i sredstava;

- izbor najpovoljnijih alternativa za dostizanje ciljeva.

Planiranje se sastoji iz mnoStva akcija koje se odnose na predvidanje
buducih stanja i akcija koje se trebaju preduzeti da bi se dostigli ocekivani
rezultati. 1z faze planiranja direktno proistice faza realizacije, a u povratnoj
je vezi sa fazom kontrole. Jedna standardna definicija planiranja kaze da je
to:

- Svesna i organizovana aktivnost;

- Delatnost usmerena na definisanje optimalne (ili zadovoljavajuce)
strategije za ostvarivanje Zeljenog skupa buducih ciljeva;
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- Aktivnost koja se bavi reSavanjem nestandardnih problema u slozenom
okruzenju, gde su vazni faktori neizvesnosti i rizika;

- Oblast u kojoj se koriste odredena sredstva/resursi i gde je neophodna
moc¢ da se odluke sprovedu.

IzveStaj nazvan Pregled po vrsti elemenata, objaSnjen blize u poglavlju
6.8., direktno doprinosi procesu odluc¢ivanja. Ovaj izveStaj predstavlja
svojevrsnu ,istoriju bolesti“ svakog elementa pojedinac¢no. Ovakav pregled
umnogome doprinosi komparaciji istih ili slicnih elemenata i donoSenju
odluka o njihovoj daljoj uptrebi, odnosno, zameni slicnim elementima, ali
povoljnijim sa aspekta koji je ocenjen kao prioritetniji. Time ovaj pregled
direktno doprinosi upravljanju procesom odrzavanja objekata u segmentu
planiranja. Planiranje je ciklicna, odnosno, iterativna akcija koja se sastoji
od viSe slojeva i koraka i obuhvata viSekratno ponavljanje pojedinih koraka,
prema unapred utvrdenom algoritmu i sastavnim povratnim spregama.
Standardna Sema evaluacije, obuhvata:

1. Definisanje problema;

. Definisanje alternativa;

. Utvrdivanje kriterijuma za ocenu alternativa;
. Analiza alternativa;

. Vrednovanje i rangiranje alternativa,;

o U A W N

. Izvodenje zakljucaka.

Jasno je da je sprovodenje ovakvog procesa moguce samo ukoliko se
raspolaze adekvatnim podacima, odnosno, kada je alternative lako
analizirati, vrednovati i rangirati. Upravo to je moguce ostvariti koriScenjem
programa ,Baza-FM“. Time upotreba ovog programa zadovoljava potrebe za
ocenom stanja i istrazivanjem u okviru procesa odrzavanja.

Bitna prednost wupravljanja odrzavanjem objekata koriScenjem
programa ,Baza-FM“ je i formiranje baze podataka svih saradnika koji su
ucestvovali u nekom trenutku u procesu odrzavanja objekata. Radi se o
osnovnim i kontakt podacim za kontrolore, projektante, nadzorne organe i
izvodace svih vrsta radova, odnosno, dobavljace opreme. Kontrolom i
evaluacijom njihovog rada na vecem broju objekata mogu se doneti zakljucci
o njihovom kvalitetu. Njihovo vrednovanje se sprovodi vrlo brzo jer njihov
rad ocenjuje vecCi broj lica, odnosno, menadzZera odrzavanja na razli¢itim
objektima na kojima se angazuju na osnovu zajednicke baze podataka. Time
se vrlo brzo selektuju kvalitetniji saradnici Cije ce se angazovanje nastaviti i
u buducnosti. Kvalitetni spoljni saradnici su preduslov kvalitetnog
obavljanja nekog procesa, u ovom slucaju kvalitetnog odrzavanja objekata.
Na taj nacin, ova baza podataka indirektno doprinosi i povecanju kvaliteta
odrzavanja objekata u samoj fazi realizacije odrzavanja.

Prema svemu prethodno iznetom, mogla bi se graficki ilustovati
pozicija prikazanog programa, odnosno, baze podataka, u sistemu
upravljanja odrzavanjem objekata kao na slici 6.3.. Kao Sto se vidi sa slike,
baza podataka koja se formira ovim programom, direktno se koristi za
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sprovodenje procesa kontrole i za sprovodenje procesa planiranja.
Indirektno, Sto je prikazano isprekidanom strelicom, ona utice i na sam
proces realizacije odrzavanja objekata kroz selektovanje kvalitetnih
stru¢njaka za izvodenje radova, projektovanje, nadzor nad radovima i
vrSenje pregleda na objektu, odnosno, kontrole elemenata objekta.
Indirektno, boljoj realizaciji odrzavanja doprinosi i samo angazovanje
korisnika objekata na prijavi nedostataka u odrzavanju i funkcionisanju
nekog objekta.

BAZA PODATAKA

Slika 6.3.: Baza podataka u sistemu upravljanja

Pored svega prethodno navedenog, prikupljanjem i analizom podataka
koje ovaj program pruza o realnom ponasSanju konstrukcije, opreme,
instalacija i zavr$nih radova nekog objekta u duzem periodu vremena, moci
ce se formirati zakljucci koji ¢e doprineti razvoju novih ideja i pristupa u
projektovanju gradevinskih objekata.

6.2. IZVESTAJI

Program koji je ponuden u ovom radu u okviru kreiranja novog
modela upravljanja odrzavanjem, moze biti koriScen od strane veceg broja
korisnika istovremeno. Zahvaljujuci savremenim tehnoloskim dostignucima,
pre svega internetu, moguca je kontrola rada programa sa bilo koje lokacije
u svetu, koja, naravno, za to ima tehnicke mogucnosti. Program je
koncipiran tako da vec¢i broj lica, odnosno, korisnika moze pregledati
podatke, ali svaki korisnik mozZe unositi i menjati podatke samo za one
objekte ili objekat za Cije odrzavanje snosi odgovornost. To je obi¢no
menadzer odrzavanja predmetnog objekta. Korisnik, nazvan Super korisnik,
ima mogucnost pregleda i izmene svih podataka na svim objektima. To lice
je supermenadzer ili generalni menadzer firme koja je angazovana za
odrzavanje objekata. Upravo zbog toga, da bi se postigla sigurnost pri unosu
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i izmeni podataka, kao i mogucnost pregleda podataka i konsultacija medu
menadzerima, potrebno je uneti Sifru korisnika svaki put pri startovanju
programa, kako je detaljnije objasnjeno u Prilogu.

Da bi se omogucio rad na programu koji podrazumeva veci broj
korisnika, tj. menadzera i jednog, ili neki drugi potreban broj, supervizora,
moguce je da baza programa bude instalirana na serveru koji se nalazi kod
supervizora, a kroz neki vid mreznog povezivanja da bude dostupna ostalim
korisnicima. Mrezno povezivanje moguce je ostvariti preko:

- VPN (engl.virtual private networking - virtualna privatna mreza) za
koju je potrebno postojanje bilo koje vrste internet konekcije,

- engl. leased line - iznajmljena linija, za koju je potrebno postojanje
telefonskog prikljucka.

Sve aplikacije programa se povezuju na jednu bazu tako da Super
korisnik, tj. generalni menadzer istog trenutka moze da vidi sve promene. Da
bi se bitne promene uocile nije potrebno da generalni menadzer svakog
trenutka proverava upis podataka za sve objekte. Dovoljno je da samo
izabere glavnu karticu Izvestaji pod kojom se otvaraju opcije za pregled
izveStaja prikazane na slici 6.4.. Otvaranjem ove kartice i izborom opcije
pregleda koja je u tom trenutku potrebna, moguce je brzo pregledati
aktivnosti na odrzavanju objekata i usmeriti njihov tok, Sto zapravo i jeste
upravljanje odrzavanjem. IzveStaji koji su dostupni, odnosno, nazivi
pojedinih kartica su:

- Spisak svih objekata u odrzavanju,
- Po objektu,

- Po pregledu,

- Po intervencijama,

- Merenja,

- Po vrsti elemenata i

- Objekti sa otvorenim stavkama.
o Odrzavanje objekata

|
-

| Osnovnipodac || PregediMerenja || Intervencie || Imvestaj || Kvarovi || Sfarnic |
v .‘ t/\ - N { s 1 ,,
o 3 ' = |0 57
Spisak svih objekata Po objektu Po pregledu Po intervencijama  Merenja = Po vrsti Objekti sa
u odrZavanju elementa | otvorenim stavkama

Slika 6.4.: Izgled glavne kartice IzveStaji

Sve ove opcije izveStaja daju joS novih mogucnosti za preciznije
definisanje izveStaja, odnosno podataka, koji se Zele iskontrolisati. Pristup
svim izveStajima imaju svi menadzeri odrzavanja, pa to omogucava i
saradnju medu menadzerima. JoS veca prednost ovakve koncepcije je i
jedinstvena baza podataka za izvodace radova, projektante i nadzorne
organe, tako da je moguce oceniti njihov kvalitet rada sa viSe aspekata i brzo
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sagledati ispravnost odluke da se nastavi saradnja sa istima u buducnosti.
Osim toga, na osnovu pregleda izvesStaja, menadzeri odrzavanja mogu vrsiti
kombinovanje njihovih aktivnost, ukoliko je to potrebno. IzveStaji o
nedostacima koje su uneli sami korisnici objekata mogu takode biti
pregledani od strane generalnog menadzera odrzavanja. I na osnovu ovih
izveStaja moze se pratiti kvalitet odrzavanja pojedinih objekata. Pregledom
datuma primedbi korisnika i datuma kada su izvrSene intervencije uocava
se brzina u uklanjanju nekog nedostatka ili odsustvo iste. Brzina odgovora
menadzera odrzavanja na prijavljeni nedostatak je direktan pokazatelj
njegovog kvaliteta rada. Velika prednost je i ta Sto su objekti definisani
prema svojoj vrsti, tacnije, konstrukciji, materijalima i nameni. Ovakvim
pregledom veceg broja objekata koji imaju zajednicke karakteristike mogu se
uocCiti ponavljanja u ponaSanju tokom odrzavanja i izvesti zakljucci o
potrebama za promenama u projektovanju, izvodenju ili nac¢inu koriSc¢enja
odredenog tipa objekata. Time se daju i smernice za inzenjersku praksu, ali i
za korisnike objekata.

6.3. SPISAK SVIH OBJEKATA U ODRZAVANJU

l File View Background

B EEE S0 %o (R4 4 Rz R=R )

Spisak objekata u odrzavanju

Mesto Investitor Datum Poslednjeg Pregleda
Adresa Korisnik Objekta Datum Poslednjeg Merenja
Datum Izgradnje Namena

Coka Duvanska industrija Coka 5.5.2014
Kinkindski put bb Duvanska industrija Coka 10.5.2010
21.2.2005 podno skladiste duvana

MNovi Sad GP Kovacevic 14.4.2014
Ilije Bircanina 52 Skupstina stanara zgrade 6.4.2010
20.12.2008 stanovanje

MNova Pazova DOO Dabel
Vojvodjanska 18 DOO Dabel
18.1.2008 proizvodnja brava i okova

Mali 18os Opstina Mali Idjos 1.3.2014
Marsala Tita 32 Humanitarni fond

dnevni boravak dece ometene
urazvoju

21.12.2009

Becej Osnovna Skola Petefi Sandor
Drljane Osnovna Skola Petefi Sandor
11.5.2009 skolski objekat

Zrenjanin Opstina Zrenjanin
Opstina Zrenjanin
13.11.2009 Hala sportova

Backa Topola Opstina Backa Topola
Jezerska 123 Srednja poljoprivredna skola

smestaj srednjoskolskih

3.3.2010 -
ucenika

Slika 6.5.: Izgled spiska svih objekata koji se odrzavaju
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Klikom miSem na karticu Spisak svih objekata u odrzavanju dobija se
izveStaj prikazan na slici 6.5.. Na prikazu objekata koji se odrzavaju
nabrojani su svi objekti u odrzavanju za koje postoje uneti barem opsti
podaci. Podaci su prikazani preko tabele, kao Sto se vidi na prethodnoj slici,
a na kraju tabele ispisan je broj objekata u odrzavanju. Za svaki objekat se
ispisuje:

- mesto u kojem je objekat,

- adresa na kojoj se nalazi objekat,
- datum zavrsSetka gradnje,

- naziv investitora,

- naziv korisnika objekta,

- namena objekta,

- datum poslednjeg pregleda izvrSenog na objektu i

- datum poslednjeg merenja izvrSenog na objektu.

8 Preview

Find

3.3.2010

smestaj srednjoskolskih
ucenika

Find what: | mali | | Rl |- =-18
[ Match case [ Close |
[ Match whole word
[ search up
Finished searching through the document Spisak Objekata u Odl‘iavanju
Mesto Investitor Datum Poslednjeg Pregleda
Sifra Adresa Korisnik Objekta Datum Poslednjeg Merenja
Datum Izgradnje Namena
Coka Duvanska industrija Coka 5.5.2014
1 Kinkindski put bb Duvanska industrija Coka 10.5.2010
21.2.2005 podno skladiste duvana
MNovi Sad GP Kovacevic 14.4.2014
2 Ilije Bircanina 52 Skupstina stanara zgrade 6.4.2010
20.12.2008 stanovanje
Nova Pazova DOO Dabel =
3 Vojvodjanska 18 DOO Dabel =
18.1.2008 proizvodnja brava i okova
Mali I&os Opstina Mali Idjos 1.3.2014
4 Marsala Tita 32 Humanitarni fond -
51.12.2009 Sr:z;cio?jra\rak dece ometene
Becej Osnovna Skola Petefi Sandor |-
5 Drljane Osnovna Skola Petefi Sandor |-
11.5.2009 skolski objekat
Zrenjanin Opstina Zrenjanin -
6 Opstina Zrenjanin -
13.11.2009 Hala sportova
Backa Topola Opstina Backa Topola =
7 lezerska 12a Srednja poljoprivredna skola |-

Slika 6.6.: Pretrazivanje objekta prema bilo kojoj rec¢i koja ga determiniSe
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Pored svakog objekta stoji i njegova Sifra, tako da svako lice koje zeli
da pregleda podatke o nekom objektu na ovaj nacin moze saznati Sifru pod
kojom je on determinisan u ovom programu. Osim osnovnih podataka o
objektima, u ovom pregledu se ispisuje i datum poslednjeg pregleda
izvrSenog na objektu, kao i datum poslednjeg merenja koje je izvrSeno na
istom objektu. Ovaj prikaz wuveliko olakSava generalnom menadzeru
odrzavanja kontrolu rada ostalih menadzZera, odnosno, uvid u podatak da li
se pregledi sprovode prema tehnickim normativima i u odgovarajucim
vremenskim intervalima. U konkretnom primeru moze se videti da je za
objekat u Malom IdoSu poslednji pregled bio 01.03.2014. godine. S obzirom
da je od datuma poslednjeg izvrSenog pregleda, bilo koje vrste, proslo vise od
mesec dana to moze biti signal generalnom menadzeru da se na
predmetnom objektu pregledi ne organizuju u skladu sa pravilima ili da
unos podataka nije azuran. Uvidom u ovaj dokument moze se konstatovati
da postoji problem na odrzavanju nekog objekta. Drugim reCima, ovaj
izveStaj se moze koristiti za direktnu kontrolu odrzavanja objekata, odnosno,
za upravljanje odrzavanjem svih objekata koji su predmet odrzavanja.

[zveStaj se moze odStampati u svakom trenutku koriScenjem opcije
Print, a sve ostale ikone su standardne za Windovsovo radno okruzenje. U
dnu radnog prozora je oznaka strane na kojoj je trenutni pregled u odnosu
na postojece strane. U ovom primeru radi se samo o jednoj strani, ali u
slucaju kada se upravlja odrzavanjem velikog broja objekata na pregledu
moze biti vec¢i broj strana. Kada se radi o velikom broju objekata snalazenje
na ovom izveStaju moze biti otezano. Zbog toga je dostupna opcija Search
Text koja je predstavljena u gornjem redu ikonicom dogleda. KoriStenjem ove
pogodnosti, unosSenjem teksta koji je deo imena objekta, ili nekog drugog
podatka o objektu, moze se lakSe pronaci i pogledati Zeljeni objekat u ovom
izveStaju. Izgled trazenja i markiranja objekta prikazan je na slici 6.6..
Pretraga se sprovodi na uobicajen nacin.

Objekti se u izvestajima ispisuju redosledom kojim su unoseni njihovi
podaci, Sto znaci da je numericka Sifra u stvari redni broj pod kojim je unet
objekat. Ukoliko se prestane sa odrzavnjem nekog objekta i on se obriSe iz
baze podataka permanentno se briSe i njegova pripadajuca Sifra, tako da ne
postoji mogucnost da novi objekat dobije tu Sifru i da dode do bilo kakve
zabune oko identifikacije objekata.

6.4. IZVESTAJI PO OBJEKTU

6.4.1. PODACI O OBJEKTU +ELEMENTIMA PREGLEDA

Odabirom kartice Po objektu u glavnoj kartici Sifarnici, otvara se prozor
prikazan na slici 6.7. Potrebno je jednoznacno odrediti objekat za koji se zeli
izveStaj izborom objekta sa padajuceg menija na vrhu radnog prozora.
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-~

1 &l Odrzavanje objekata

Osnovni podad PreglediM™erenja Intervendie [zvestaji | Kvarovi g

$ 2 8 » &g U

Spisak svih objekata | Po objektu | Po pregledu  Pointervendjama Merenja  Po vrsti Objekt s:
u odrzavanju elementa | otvorenim stan
Maziv Objekta Adresa | Mesto

[zveita) po objektu E
Objekat:  |Coka [v]
Izviesta]
Tip izvestaja [ ] 2a period
'E' Elementi pregleda Datum od:  F19.2008 [
[_) Pregled —
() Intervendije Datum do:  7.7.2014 >

Dodatno prikazati

Tip ¢ [ ] Podaci o objektu [ | Projektanti || Izvodad L] Madzor
Prag|

Prikadi
Raz

Slika 6.7.: Izbor opcija za pregled izvestaja po objektu

U radnom prostoru su ponudene tri opcije za koje se moze pregledati
izvesStaj:
- elementi pregleda,
- pregledi i
- intervencije.

Ispod ponudenih opcija nalazi se ¢ek boks u kojem se moze izabrati period
za koji se zeli ispis odabranih podataka. Period se bira odabirom datuma za
prvi i za poslednji izabrani podatak definisanjem datuma u ponudenom
kalendaru. Ukoliko se ne odabere period za koji se zeli pregled bice izlistani
svi trazeni podaci od pocetka unosa. Ova opcija odabira datuma je vrlo
povoljna kada se neki objekat odrzava duzi period vremena, te je listing
trazenih podataka sadrzan na nekoliko strana.

Ukoliko se, na primer, zbog dogradnje objekta, upiSu novi elementi za
pregled, oni ce se automatski ubaciti u ovaj izvestaj. Pregledom ostalih
izveStaja za te novoupisane elemente za pregled jednostavno nece biti
podataka za period pre njihove ugradnje.

Osim opcije odabira datuma, mogu se odabrati medu ponudenim i
podaci o objektu koji ¢e biti ispisani na izveStaju.
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FRE=RaL
L"i"ﬂa'

| & wo% [V & | E N7

Elementi objekta
Naziv objekta: Coka Tip objekta: Skladisna hala
Mesto: Coka Adresa: Kinkindski put bb
§§ifm [Naziv elementa [Reper mesto ugradnje Rezultat nultog merenja
_ Sla ma visini od 1.0 metara od kote gotovog poda hale 1.0002
S S2c ma visitd od 1.0 metara od kote gotovog poda hale 1.0002
9 52d ma visini od 1.0 metara od kote gotovog poda hale 1.0001
ElD S1b na visini od 1.0 metara od kote gotovog poda hale 1.0001
1 1 531 ma visini od 1.0 metara od kote gotovog poda hale 1.0000
;12 532 na visini od 1.0 metara od kote gotovog poda hale 1.0001
;13 533 ma visini od 1.0 metara od kote gotovog poda hale 1.0003
;1—1 S34 ma visini od 1.0 metara od kote gotovog poda hale 1.0003
;15 533 ma visini od 1.0 metara od kote gotovog poda hale 1.0004
;16 536 ma visini od 1.0 metara od kote gotovog poda hale 1.0003
;17 537 ma visini od 1.0 metara od kote gotovog poda hale 1.0003
;18 538 ma visini od 1.0 metara od kote gotovog poda hale 1.0006
;19 530 ma visitd od 1.0 metara od kote gotovog poda hale 1.0007
EID 510 ma visini od 1.0 metara od kote gotovog poda hale 1.0008
511 511 ma visitd od 1.0 metara od kote gotovog poda hale 1.0008
;22 ploca centar ploce sa' dorge strane 0002
23 fi;fiﬂl;?; ~ lznad ulaznh vata
24 feremilif na osi A

Slika 6.8.: Izvestaj o elementima pregleda

Ponudene opcije, kao Sto je i prikazano na slici broj 6.7., su:

dodatni podaci,

podaci o projektantima,

podaci o izvodacima radova i

podaci o nadzornim organima.

U gornjem delu svake strane se ispisuje ime objekta, njegova adresa i
tip kojem objekat pripada. Stranice su numerisane tako da se tacno zna
koliko ima strana, te se na ovaj na¢in omogucava povezivanje dokumentacije
i izbegava mogucnost meSanja odStampanih delova. U ovom primeru
navedeni su samo neki elementi konstrukcije, odnosno, neki stubovi.
Potrebno je da za svaki objekat pojedinacno struc¢njaci iz razlicitih oblasti
definiSu elemente pregleda, ukoliko oni nisu precizirani projektom
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odrzavanja. Cak i ako se dogodi da ne budu upisani svi elementi pregleda,
greSka se vrlo lako moze ispraviti unosom novih podataka u glavnoj kartici
Sifarnici i kartici Vrste elemenata objekta.

Ementi su u programu grupisani prema vrsti kojoj pripadaju i

oznaceni su u

pregledu svojim imenom i brojcanom Sifrom. Kao Sto se vidi

na slici 6.8., elementi nisu samo nabrojani vec¢ je za neke od njih, za one za
koje to ima smisla, ispisan i polozaj repera kako bi se merenja npr.,
sleganja, mogla pratiti u kontinuitetu. Ispisuje se takode i vrednost nultog,
odnosno, onog merenja sa kojim je objekat dobio upotrebnu dozvolu. Za
elemente za koje merenje nema smisla, npr. kuhinjske plocice, ispisuje se
detaljnije polozaj tog elementa u objektu, a kucica Rezultat nultog merenja

ostaje prazna.

6.4.2. PODACI O OBJEKTU + PREGLEDIMA

&l Odrzavanje objekata

Osnovni podaci Pregledi/Merenja Intervendije J Izvesta)i ‘ Kvarovi !
Py i N A "
£ 2 3| > eg U
Spisak svih objekata | Po objektu | Po pregledu | Po intervendjama Merenja = Po vrsti Objekti s
u odrZavanju elementa otvorenim sta
Naziv Objekta Adresa Mesto

Izvestaj po objektu @

|
|
-
|

Tipg!
Projl

Raz

Objekat: Coka v
Izvjestaj
Tip izvestaja [ ] za period
() Elementi pregleda Datum od:  2.9.2008

(=) Pregled
() Intervencije Datumdo: |7.7.2014

(<] <)

Dodatno prikazati

[ ] Podadi o objektu P tii [ ] Izvodad [ ] Nadzor

(raaa

Slika 6.9.: Odabir izvestaja o pregledima

Odabirom objekta u kartici Po objektu i izborom opcije Podaci o objektu
+ pregledima, dobija se izveStaj o pregledima koji su vrSeni na tom objektu.
Definisanjem datuma u kalendaru bira se vremenski period za koji se zeli
listing pregleda, kao Sto se vidi sa slike 6.9.. U suprotnom se ispisuju svi
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pregledi koji su izvrSeni na objektu do datuma pregleda izvestaja. Potrebno
je napomenuti da je primer obraden u ovom radu baziran prvenstveno na
pregledima elemenata konstrukcije. Iz tog razloga nazivi pregleda nisu
jednoznacni. Kada se budu uneli podaci i za sve ostale elemente koji mogu
biti predmet pregleda, onda ce se nazivi pregleda drugacije definisati i bice
detaljniji, na primer, naziv ¢e biti ,Tekuci pregled liftova broj 8“ ili ,GodiSnji
pregled hidrantske mreze broj 3“ i sli¢no.

Izgled izveStaja odabranog za predmetni slucaj prikazan je na slici
6.10.. Na izveStaju se ispisuje Sifra pregleda i vrsta svakog pojedinog
pregleda, kako se vidi sa slike 6.10.. Za svaki pregled ispisuje se naziv
komisije koja je izvrSila pregled, kao i datum kad je pojedini pregled izvrSen.
Kao bitan podatak ispisuje se i da li je posle nekog pregleda bilo potrebe da
se vrsi intervencija. Time se moze pratiti koliko brzo neki defekti napreduju,
odnosno, koliko je vremena potrebno da prode izmedu pojave nekog
nedostatka do potrebe za njegovom sanacijom. To se moze uocCiti
posmatranjem datuma izmedu pregleda istog tipa, odnosno onih pregleda
koji se odnose na isti element, na kojem je konstatovana greSka, ali nije bilo
potrebe za intervencijom i pregleda iste vrste nakon kojeg je izvrSena
intervencija. Da bi se videli svi detalji nekog pregleda potrebno je izabrati u
istoj glavnoj kartici Izvestaji opciju Po pregledu, Sto ce biti detaljnije
pojasnjeno u jednom od narednih poglavlja.

Ovaj tip izveStaja omogucava i ispis dodatnih podataka na prvoj
strani. Dodatni podaci su, kao Sto se vidi sa slika 6.7.i 6.9., podaci o:

- objektu,

- projektantima,

- izvodacima i

- nadzornim organima.

Dodatni podaci o objektu, koji se mogu naci u ovom izveStaju, se
odnose na neke specificnosti odrzavanja, okruzenja u kojem objekat
funkcioniSe ili specificne situacije u toku izgradnje objekta. U primeru
prikazanom na slici 6.10. odabrano je da se u izveStaju ispisuju i podaci koji
se odnose na projektante. Kao podaci o projektantima ispisuje se njihovo
ime i prezime, broj licence, deo objekta koji su projektovali i datum
projektovanja, tj., datum kada je projekat predat investitoru. Na ovaj nacin
moze se lako uociti koji deo objekta ima najvecu potrebu za intervencijama,
odnosno, koji je projektant verovatno najloSije uradio projekat. Kao Sto je
vec ranije opisano u poglavlju 4.1, ¢ak 40% problema u odrzavanju potice od
loseg projekta [25]. Na slican nacin se moze vrsiti i evaluacija kvalitretnih
izvodaca radova ili nadzornih organa.

Kao Sto je ranije pojasSnjeno, pregledi za koje nisu uneseni detalji
pregleda 30 dana nakon S§to su oni predefinisani, pojavice se u ovom
izveStaju crvenom bojom. U primeru prikazanom na slici 6.10. veci je broj
takvih pregleda, Sto govori o vrlo loSem radu tehnickog lica zaduzenog za
odrzavanje objekta iz primera.
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Pregledi objekta

Dodatno: Projektanti

Naziv objekta: Coka Tip objekta: Skladisna hala
Mesto: Coka Adresa: Kinkindski put bb
;:Prujeklsmt [Vrsta projekta [Datum projektovanja
;Petro\'ic Petar (123456 AD6) projekat konstrukdje 11.02.2004
;Bajilo Dusan (137269D04) projekat konstrukdje 11.02.2004
;Kfrac Milana (411032803) projekat instalacija vodovoda i kanalzagje [12.02.2004
;Popm'ic Borjana (31112236) arhitel:tonski projekat 18.01.2004
;Tann'nd.zija Danilo (31123687) projekat elelktronstalacga 11.03.2004
;Sipka Branko (436897) projekat termomasmskih mstalacga 20.02.2004
§§ifm [Naziv vrste pregleda Datum pregleda [Naziv komisije [ntervencija izvriena
D Dopunska £8.02.2003 Kormsija za DOPUNSKI pregled 1
1 Vanredri 14.06.2005 Ii{jnﬂl.:mj a za VANREDNI pregled
3 Tekuci 18.11.2003 FKomisija za tekuel preged 2
3 Tekuci 19.12.2003 Komisija za tekuel preged 3 O
4 Godisnji [£3.12.2003 Komisija za REDOVNI pregled 1
: Tekuci £8.01.2005 Komisija za tekuci preged 4 O
6 Tekuci 26.03.2003 Komisija za tekuel preged 3 O
' Tekuci 20.08.2006 Komisija za tekuci preged 8
S Glavni £1.052010 Komisija za GLAVNI pregled 1 Il
9 Glavni [£0.05.2005 Komisija za tehnicki prijem objekta | [
1 0 Tekuci 19.10.2003 Komisija za tekuei preged 1 O
;12 Tekuci 12.03.2011 Komisija za REDOVNI pregled 1 [v]
513 Glavni 12.05.2011 Komisija za tekuei preged 2 O
Eli Tekuci 7.04.2014 Komisija za tekuei preged 4 [v]

Slika 6.10.: Izvestaj o pregledima izvrSenim na objektu Coka sa dodatnim
podacima o projektantima

6.4.3. PODACI O OBJEKTU + INTERVENCIJAMA

Kada se zele pregledati intervencije koje su radene na izabranom
objektu, potrebno je od ponudenih opcija u kartici Po objektu odabrati opciju
Podact o objektu + intervencijama. Izlazni podaci su predstavljeni kako je
prikazano na slici 6.11.. U odabranom primeru zatrazena je i opcija ispisa
podataka o izvodacima radova, pa su oni ispisani na pocetku dokumenta,
Sto se moze videti sa slike broj 6.11..
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Intervencije na objektu
Dodatno: Izvodaéi

Naziv objekta: Coka Tip objekta: Skladisna hala
Mesto: Coka Adresa: Kinkindski put bb
Naziv izvodaca Vrsta radova Datum pofetka [Datum zavrsetka
Plan - Stojanovic Slavisa pemljani radovi 1 parterno uredjenje  20.04.2004 21.02.2005
Dragon - Bulovic Dragan Elelctroinstalactje 12.08.2004 11.10.2004
Movotehna - Bajile Dusan petonski elementi konstrukcije 20.06.2004 11.08.2005
Jerlouride - Damjanovic Igor krovni termoizolovani paneli 12.08.2004 02.09.2005
finem - Radanovic Jelena pidarss, gipsarski thetamicatskt g 100004 [18.02.2005
Sifra t[me izvodaca Datum pocetka |Datum zavrsetka
1 Novotehna - Bajilo Dusan 0.07.2006 20.08.2006
1 Jerkouride - Damjanovic Igor 0.07.2006 15.09.2006
B Eluzba odrzavanja- - - 1.04.2005 21.04.2005
P Novotehna - Bajilo Dusan P1.11.2005 28.11.2005
P Novotehna - Bajilo Dusan P1.11.2005 28.11.2005
> Novotehna - Bajilo Dusan P1.11.2005 28.11.2005
H Abgeosistem - Bjelica Aleksandar B1.03.2005 31.05.2005
H Abgeosistem - Bjelica Aleksandar B1.05.2010 31.05.2010
4 Abgeosistem - Bjelica Aleksandar B1.03.2005 31.05.2005
i Abgeosistem - Bjelica Aleksandar B1.03.2005 31.05.2005
1 Novotehna - Bajilo Dusan 20.07.2006 20.08.2006
P Novotehna - Bajilo Dusan P1.11.2005 28.11.2005
B Eluzba odrzavanja - - - 21.04.2005 21.04.2005
i Plan - Stojanovic Slavis [6.04.2011 28.05.2011
i Plan - Stojanovic Slavis 16.02.2011 11.03.2011
7 Plan - Stojanovic Slavis 14.03.2011 21.03.2011
7 Plan - Stojanovic Slavis 13.04.2011 20.05.2011
0 Plan - Stojanovic Slavis [6.07.2011 16.07.2011

Slika 6.11.: IzveStaj o intervencijama izvrSenim na objektu sa dodatnim
podacima o izvodacima radova

Potrebno je napomenuti da se podaci o izvodacima radova koji se
nalaze u zaglavlju dokumenta odnose na one izvodace koji su ucestvovali u
izgradnji objekta, a ne na sva ona lica koja su ucestvovala i u izvodenju
radova na odrzavanju objekta. Da bi se videlo koja su lica ucestvovala u
izvodenju ovih radova potrebno je pogledati podkarticu Detalji intervencije u
glavnoj kartici Intervencije. Detalji svake pojedinacne intervencije mogu se
videti u jednoj drugoj vrsti izveStaja o kojem ce biti rec¢i u poglavlju broj 6.6.
Podaci koji se ovde mogu videti o izvodacima radova na izgradnji objekta su:

- ime pravnog subjekta koje je bilo angazovano za izvodenje
radova,

- ime 1 prezime odgovornog izvodaca radova u pravnom
subjektu,
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- vrsta radova koja se izvodila i
- period u kojem je trajalo izvodenje radova.

U ovom tipu izveStaja takode je dostupna mogucnost odabira
vremenskog perioda za koji se Zele pregledati podaci. Pregled strana i
Stampanje se vrsi po istom prncipu koji je prethodno objasnjen. Podaci koji
se ovde mogu videti o intervencijama su:

- ime pravnog subjekta koje je bilo angazovano za izvodenje
radova,

- ime 1 prezime odgovornog izvodaca radova u pravnom
subjektu,

- period u kojem je trajalo izvodenje radova, odnosno, datum
pocetka i datum zavrSetka izvodenja radova.

Spisak intervencija sortiran je prema izvodacima radova koji su izvodili te
radove. U drugom izveStaju su intervencije sortirane hronoloski, prema
elementu na kojem su se vrSile. Intervencije u ovom izveStaju povezane su
sa Sifrom pregleda posle kojeg su usledile, kao Sto se moze videti u prvoj
levoj koloni. Ovakav nacin sortiranja podataka omogucava bolju kontrolu
rada autsorsing kompanija koje se angazuju za izvodenje intervencija.

6.5. IZVESTAJI PO PREGLEDU

Osnovnipodad || PreglediMerenja || Intervencije | | Izvestaji | Kvarovi || Sifamid
A T - b {1«
;}‘ » < '“‘” ..-‘ > ]
Spisak svih objekata | Po objektu | Po pregledu | Po intervencijama | Merenja = Po vrsti Objekti sa

u odrZavanju elementa | otvorenim stavkama
Naziv Objekta Adresa Mesto
Coka Kinkindski put bb Coka

» | Mali ugao je B
Dabel Izbor pregleda

Objekat: Coka

J Opéti podaci H Dodatni podaci ﬂ Elementi za

Pregled: v
Mesto Novi —————— ~
| Sifra 1 Datum Pregleda Jg
Datum pocetka gradnje 20.1. T 319.12.2005.
Datum tehnickog prijema 15.1. 4 25.12.2005.
7 20.8.2006. .
Investitor GP Kovacevic 8 21.5.2010. [
5 12 12,5.2011. =
TR cejeda Stambona zgrad 13 12.5.2011. L
Projektovani vek 99 15 7.4.2014, Rd
Razvijena brutto gradevinska povrsina  1783.51 i"—*‘ il ska

Slika 6.12.: Definisanje pregleda za koji se zeli ispis izvestaja
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Izvestaj po pregledu

Objekat: Coka Tip objekta: Skladisna hala
Mesto: Coka Adresa: Kinkindski put bb
Element: Sla

Kontrolor: Kantar Jovan

Vrsta greike: Korozija anmahy

Postojanje gredks:  [v]
Mesto greike: 0,5 m od gomje ivice stuba

Metoda provere: metoda provere elektro pootendjala anmanwe

Moguéi uzrok: prodor atmosferske vode

Datum primedbe: 28.3.2010

Primedhba: nije potrebna zamena niti gjacavarje anmatue
Predlog reienja: popravka zastitnog doja betona

Element: S2c

Kontrolor- Zunic Dusan

Vrsta gredke: [zvijanje elameata

Postojanje gredke:

Mesto gredke:

Metoda provers: laserska
Moguéi uzrok:

Datum primedbe: 1062010
Primedba:

Slika 6.13.: Izgled prve strane izvesStaja za odabrani pregled

Ukoliko je korisniku porograma potrebno da pregleda detalje nekog
pregleda, to moze uciniti izborom kartice Po pregledu u glavnoj kartici
Izvestaji. Startovanjem ove opcije otvara se radni prostor prikazan na slici,
broj 6.12..Potrebno je, kao i u ostalim slucajevima, najpre definisati objekat
za koji se zeli izveStaj odabirom iz padajuceg menija. Potom se, takode sa
padajuceg menija za odabrani objekat, bira pregled koji je definisan svojom
Sifrom i datumom kada je izvrSen, kao Sto se vidi sa slike 6.12.. Odabirom
pregleda, otvara se izvestaj, koji je, za odabrani primer, prikazan na slikama
6.13. i 6.14.. Podaci o pregledu ispisani su pojedinacno za svaki element
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pregleda koji je kontrolisan pri tom pregledu, kao Sto se vidi na narednim
slikama.

Element
EKontrolor:

Vista gredke:

Sla
Funic Dusan

Otpadanje zastitnog doja betona

Postojanje grede

Mesto gredke

vl

30 cm od gomje ivice stuba

Metoda proves: vizuelno

Moesud uzrok prodor atmosferdke vode

Datumn primedbe: 10.6.2010

Primedba-

Predlog reienja: popravka limenog opsava laovnog panela
Element Sla

Kontrolor Zumic Dusan

Vrsta gredke:

Promena boje betona

Postojanje grede  [v]

Mesto greike: 0.5 m od gomyje ivice stuba

Metoda prover vizuelno

Miomici ik prodor atmosferke vode

Datum primedbe: 18.5.2010

Primedba: potrebno obiti okolni beton radi popravlke
Predlog reienja: popravka limenog opsava laovnog panela

Stranica 2 od 3
Slika 6. 14.: Izgled druge strane izvestaja za odabrani pregled

Podaci koji se u izveStaju ispisuju za svaki element pregleda su
sledeci:

- element pregleda,
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- kontrolor,

- vrsta greske,

- da li greska postoji,

- mesto na elementu na kojem se pojavila greska,
- vrednost (velicina) greske,

- metoda provere,

- mogucdi uzrok greske,

- datum kada je dostavljena primedba,

- primedba i

- predlog reSenja.

Na slikama iz primera ispisani su samo podaci za stubove, kao elemente
konstrukcije, jer su oni u ovom modelu uzeti kao primer. Svi ovi podaci se
mogu videti i u pismenom izveStaju koje je dostavilo lice koje je vrSilo
kontrolu, odnosno pregled elemenata. Ukoliko je na nekom elementu uocen
veci broj greSaka, onda se za svaku od njih svi detalji ispisuju pojedinacno,
kao Sto se i vidi na slikama 6.13. 1 6.14..

U ovom izveStaju se ispisuju svi elementi pregleda, bez obzira na tip ili
vrstu. Elementi se ispisuju po redu, prema vrsti i tipu kojem pripadaju. Da
bi snalazenje bilo lakSe uvek se moze iskoristiti opcija Search. Unosom
trazene reci, npr. liftovi, bice markiran prvi lift u ispisu podataka i time ce
se ubrzati pregled trazenih podataka.

Ovakav pregled omogucava da se lakSe sagledaju posledice na
elemente pregleda brojnih uticaja koje objekat trpi tokom svog upotrebnog
veka. Time se doprinosi proucavanju ponasanja elemenata objekta i objekta
pod raznim uticajima, ali i, viSe od toga, uocavanju razmera posledica
pojedinih dejstava.

6.6. IZVESTAJI PO INTERVENCIJAMA

Za razliku od izveStaj opisanog u poglavlju 6.4.3., u ovoj vrsti izveStaja
o intervencijama daje se detaljan izveStaj o odabranoj intervenciji. Odabirom
u glavnoj kartici Izvestaji kartice Po intervencijama startuje se klikom miSem
radni prozor prikazan na slici 6.15.. Najpre se, kao i u svim ostalim
slucajevima, jednoznacno odreduje objekat za koji se zele pregledati detalji
neke intervencije. Potrebno je joS odabrati iz padajuceg menija i intervencije
Ciji nas detalji interesuju. Intervencije su, osim svojim nazivom,
predstavljene i pripadajucom Sifrom.

Za odabrani primer, izveStaj je prikazan na slici 6.16.. Podaci koji se
mogu videti u izveStaju ovog tipa se odnose na intervenciju koja je sledila
posle odredenog pregleda. Ukoliko je posle nekog pregleda bilo viSe
intervencija, odnosno, ako sve te intervencije nemaju istu Sifru, onda se sve

Dijana Dukié 144



Model upravljanja odrzavanjem objekata visokogradnje

one nece prikazaivati na ovom izveStaju. Ako su sve intervencije na
elementima povezane u jednu jedinstvenu intervenciju, pregled ce izgledati
kao u ovom primeru, a bice jasno odvojeni elementi sa ispisom detalja
aktivnosti na svakom od njih pojedinacno, kako je prikazano u primeru
izveStaja na slikama 6.161 6.17..

i PreglediMerenja Intervendije Izvestaji Kvaravi Sifarnici

D oa » eg Il

ata | Po objektu | Po pregledu | Po intervencijama | Merenja | Po vrsti Objekt sa
elementa | otvorenim stavkama

3 Adresa Mesto MNamena
Kinkindski put bb Coka podno skladiste duvana
Tlje Birgueimacsa = bl Dl stanovanje
Vajvod) S [ﬂ proizvodnia brava i ckova
Dodatni podaci “ Element zap,| Objekat: Coka [+]
Intervencija: [3¢]
Coka : : = “inkindski put b
. [§fra | Opis Intervencie [~]
I;I'ﬂdl'l]! 20.4.3 1 nbijanje betona HL.Z-«:WS‘
g prijema 18,4, 2005 2 farbanje stuba | B.2005
2 farbanije stuba
Duvanska industrija ( 2 farbanje stuba Juvanska indus
Sidadisna hala 1 nbijanjg betona ino skladiste
2 farbanje stuba
k 50 5 7 Farbanje stuba E| 8.00 x 62.00
to aradevinska povréinag | 1235.15 @l +11199.95

Slika 6.15.: Radni prostor za definisanje intervencije za koju se zZele pregledati

detalji

U izveStaju se jasno ispisuje u zaglavlju na koji se objekat odnose

podaci. Podaci koji se mogu videti vezano za predmetnu intervenciju su
sledeci:

- naziv i Sifra elementa na kojem se vrSsila intervencija,
- kratak opis intervencije,

- datum pocetka radova,

- datum zavrSetka radova,

- projektant za ovu vrstu radova, ukoliko je potrebno,
- ime odgovornog izvodaca radova,

- ime nadzornog organa,

- vrednost radova za svaki pojedini element i

- ukupna vrednost radova te intervencije.
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Objekat: Coka

Izvestaj po intervencijama

Tip objekta: Skladisna hala

Mesto: Coka Adresa: Kinkindski put bb
Element: Sla

Opis mtervenete: obijanje betona

Datom potetka radova:  20.7.2006

Datum zavrietka radova: 2032006

Projektant: Petrovic Petar

Nadzor: Mraovic Goran

Lzvodat: MNovotzhna - Baple Dusan
Vradnost radova: 1500000

Element: 52¢

Opis mterveneje: malterizanje

Datom potetka radova:  20.7.2006

Datum zavrietka radova:  13.2.2006

Projektant: Popovic Borjana

Nadzor: Jasminka Budnic

[zvodat: Metluride - Damjanevic Igor
Vrednost radova: 1000050

Element: 52d

Stranica l od 2
Slika 6.16.: Prva strana izvestaja o detaljima birane intervencije

Numeracija i izbor strana su standardni za ovaj program, kao i izbor Stampe
i Stampaca. Sistem pretrazivanja, u slucaju kada se radi o velikom broju
elemenata, radi po istom principu kao za prethodno prikazane izvestaje, tj.,
koristi se opcija Search text standardna za Windows operativni sistem.
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Objekat: Coka Tip objekta: Skladisna hala
Mesto: Coka Adresa: Kinkindski put bb
Opis mtervencie: obijanje betona

Daztum pogetka radova: 20.7.2006

Datum zavrietka radova: 20,8 2006

Projektant: Petrovic Petar

Nadzor: Mraovic Goran

Izvodat: Novotzhna - Bajilo Dusan
Vrednost radova: 15000, 00

Ukupna vrednost intervencije: 40000,50

Stranica 2 od 2

Slika 6.17.: Druga strana izveStaja o detaljima birane intervencije

6.7. IZVESTAJI PO MERENJIMA

Uobicajeno je da se u inzZenjerskoj praksi koriste egzaktne metode
provere podataka. Kvalitetno odrzavanje objekata ne zadovoljava se samo
vizuelnim pregledima. To znacCi da ce se posle pregleda konstatovati neka
greSka, te ¢ce njene vrednosti biti potrebno izraziti u odredenim mernim
jedinicama. Takvi podaci se takode mogu pohranjivati u ovom programu.
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Posto je za svaki element pregleda moguce definisati veci broj greSaka koje
se mere odredenom metodom, potrebno je da se imenuju sve vrednosti koje
se mogu meriti u cilju odrzavanja objekta. To se u ovom programu radi pod
glavnom karticom Sifarnici i u kartici Vrste merenja, kako je detaljnije
objasnjeno u Prilogu.

Unosom podataka o detaljima merenja u kartici Merenja glavne kartice
Pregledi/ Merenja, nakon definisanja vrsta merenja u Sifarniku, moze se
formirati izveStaj kao Sto je ovaj prikazan na slici 6.19.. Da bi se izveStaj
mogao pregledati potrebno je u glavnoj kartici Izvestaji odabrati karticu
Merenja. Takvim izborom otvara se prozor prikazana na slici 6.18.. Unosom
Sifre objekta i odabirom datuma u kaledndaru, dobija se izveStaj o svim
merenjima koja su sprovedena na trazenom objektu u odabranom
vremenskom periodu.

Odrzavanje objekata

Osnovni podad Pregledi/Merenja Intervendije Izvestaj Kvarovi Sifarnici

(2 F| = &g W

pisak svih objekata Po objektu Po pregledu Pointervendjama Merenja Po vrsti Objekti sa

u odrZavanju elementa ' otvorenim stavkama
Naziv Objekta
+ |Coka =
- IzvPoMerenjima
Mali ugao — stanovanje
Dabel Vojy| Objekat: Coka V| proizvodnja br:

Opstipodad | Dodatnipodad | Elementid [] Za period
Datum od: v

Mesto C =

Datum do: | b
Datum pocetka gradnje 2 11. jul 2014 3
Datum tehnikog prijema 1 < april 2014 >
Investitor pon uto sre cet pet sub ned
Tip objekta Skiadisna hala

1 2 3 4 5 6

Projektovani vek 50 7 8 9 wf1] 12 13
Razvijena brutto gradevinska povrina | 1235.15 14 15 16 17 18 19 20  jckapovrdina

21 22 23 24 25 26 27
28 29 30

Clear

Slika 6.18.: Definisanje objekta i perioda za koji se zele pregledati merenja

IzveStaj o merenjima, osim podataka o izabranom objektu, prikazuje
podatke, kao Sto se vidi na prethodnoj slici, o:

Sifri koja se dodeljuje svakom pojedinacnom merenju,
- vrsti elementa na kojem je vrSeno merenje,

- nazivu elementa na koji se merenje odnosi,

- imenu lica koje je sprovelo merenje,

- vrsti merenja koje je sprovedeno,
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- datumu merenja,
- rezultatima merenja, odnosno izmerenoj vrednosti, i

- konstataciji da li je izmerena vrednost izvan dozvoljenih
granica.

@Pr&view -
’ File View Background

BNBGEITaHmE

Ua|&fome MR HIPEME|R-H-|@

Izveitaj po merenjima

Objekat: Coka Tip objekta: Skladisna hala
Mesto: Coka Adresa: Kinkindski put bb
Sifra merenja Vrsta elementa Datum merenja Merenje izvan granica
Rezultat merenja [Merenje izvriio

Naziv elementa: ploca

Vrsta merenja: Merenje ugiba

4 ledjuspratne ploce [.3.2010 IDa

5 Petrovic Gorana

Nazivelementa: Sla

Vrsta merenja: Merenje izvijanja stubova

1 Stubovi 52010 [Da
B% Stojanovic Stojan

10 Stubovi H.3.2010 IDa

Stojanovic Stojan

11 Stubovi 5.5.2010 e
4 Stojancvic Stojan

16 Stubovi 16.6.2014 e
2% filosevic Gordin

Vrsta merenja: Merenje otpora uzemljenja

13 Stubord £.4.2010 2
128 Tosic [van

Vrsta merenja: Merenje sleganja

7 Stubord P.3.2010 IDa

13 farkovic Sasa
17 Stubord 10.6.2014 IDa

L1l Petrovic Gorana

Pagelof3 |

Slika 6.19.: IzveStaj po merenjima

Treba napomenuti da je za odabrani primer upisano samo nekoliko
pretpostavljenih merenja na razli¢itim elementima betonske konstrukcije. U
realnom slucaju ovaj dokument bi, u zavisnosti od starosti objekta i periodu
za koji se posmatraju podaci, mogao imati i nekoliko desetina stranica.
Podaci se grupiSu prema vrsti elementa na koji se odnose, a unutar njega
prema vrsti merenja koje je sprovedeno. Podaci o vrednostima se potom
slazu hronoloskim redom, kao §to se vidi u primeru na slici 6.19.. Na taj
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naCin dobija se gotovo tabelarni prikaz vrednosti trazenog merenja sa
datumima kada su merenja vrSena. Tako se vrlo lako, kroz numericke
podatke o odredenoj pojavi, moze pratiti ponaSanje svakog pojedinog
elementa kroz vreme. Shodno tome mogu se vrSiti predvidanja ponaSanja
elemenata u objektu, a time i aktivnosti koje ce biti potrebno sprovoditi u
buducnosti u cilju njihovog odrzavanja..

Find - @ 1 Datum merenja Merenje izvan granica
Find what: |s1fl | Find Next | Rezultat merenja Merenje izvrsio i
_— \
[ Match case |\7ose | ena pritisak
["] Match whole word
[ searchup £.3.2010 Da
E600 Markovic Sasa
\— |-Fa stubova
i 2 Stubovi 10.5.2010 Da
L% Stojanovic Stojan
Vrsta merenja: Merenje sleganja
i Stubovi [.3.2010 Da
11 Tosic [van

Naziv elementa: 531

Vrsta merenja: Merenje cvrstoce na pritisak

5 Stubovi £.42010 [Ne
300 Selic Milan

Naziv elementa: 532

Vrsta merenja: Merenje izvijanja stubova

13 Stubovi 16.6.2014 [Ne

01% Petrovic Gorana

Naziv elementa: 533

Vrsta merenja: Merenje izvijanja stubova

14 Stubovi £3.6.2014 Ne

021% Petrovic Gorana

Slika 6.20.: Pretrazivanje podataka prema nazivu elementa

Upisivanjem imena odredenog elementa u opciji Search mogu se
sagledati sva deSavanja izmerena na nekom elemntu. Program ¢e markirati
prvi podatak sa trazenim imenom. Ispod njega su sortirani svi podaci o tom
elementu, poredani hronoloski, prema vrsti merenja vrSenom na tom
elementu. Program automatski sam nudi izraze koje prepoznaje unosom
prvog slova rec¢i koja se trazi. Primer za takvo pretrazivanje podataka
prikazan je na slici 6.20.. Time je moguce uociti sve izmerene vrednosti koje
element mora da podnese u dozvoljenim granicama, da bi nastavio da vrsi
svoju funkciju. Ovo je vrlo bitno za inzenjersku praksu u smislu
proucavanja ponasanja pojedinih elemenata u objektu.
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6.8. PREGLED PO VRSTI ELEMENTA

&l Odrzavanje objekata

Osnovnipodad || PreglediMerenja || Intervencje || Izvedtaji | Kvarovi | Sifarnic

¥ (£ & = e &£ 1

Spisak svih objekata | Po objektu Po pregledu | Po intervencijama  Merenja = Po wrsti Objekti sa

u odrZavanju elementa | otvorenim stavkarna_
L Adresa | Mesto | Nemena
v po cemenioms | NN =
__ [l
Objekat: [ R ic
Tip: Konstrukdija
Vrsta Stubovi |
Mesto Izvestajo: Pregledima

Slika 6.21.: Definisanje karakteristika za pregled izvestaja o svim elementima
pregleda

Osnovni podaci PreglediMerenia Intervendie Izvestaj Kvarovi Sifarnici

2 &| > o] W

y
spisak svih objekata | Po objektu | Po pregledu | Po intervendjama Merenja = Po vrsti Obijekti sa
uodrfavanju | elementa | otvorenim stavkama
Maziv Objekta | Adresa | Mesto |Nemena
et poclementiva E
Mali ugao E
Dabel Objekat:  Coka @
—_— 3 Tip: Konstrukdia w
Opéti podaci || Dodatni D
Vrsta: Stubovi @ 3
Mesto Izveitaj o Pregledima @
Datum pofetka gradnje Za period Od: z Do: EI
Datum tehnickog prijem{ 11.jul 2014 rikasi 1
- e
Investitor — < april 2014 >
— —
Tip objekta Skladisna hala pon uto sre Cet pet sub ned
Projektovani vek 50 8 1 2 3 4 5 &
7 8 9 1wfufwr 13 [ o

Razvijena brutto gradevinska povréinag | 1235.15 l=2bl
14 15 16 17 18 19 20

21 22 23 24 25 26 27
28 29 30

Clear

Slika 6.22.: Odabir vremenskog perioda za koji se pregledaju informacije

Svi do sada opisani izvestaji se uglavhom odnose na pojedinacni
pregled ili na pojedinacnu intervenciju. IzveStaj koji prikazuje sve detalje
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potrebne za odrzavanje nekog objekta dostupan je u kartici Pregled po vrsti
elemenata. U ovom izveStaju, kao Sto se vidi na slici 6.21., moze se odabrati
da li se o nekoj vrsti elemenata Zele informacije o pregledima koje su
izvrSene na njima, o intervencijama ili o merenjima. Ovde su nabrojani svi
uneti elementi pregleda na nekom objektu, kao i spisak svih aktivnosti na
tim elementima.

Osim odabira tipa i vrste elemenata, ponudena je mogucnost izbora
perioda za koji se zele pregledati aktivnosti na elementima, kao Sto se vidi sa
slike 6.22.. Datum pocetka i kraja ispisa podataka bira se iz ponudenih
kalendara. Ukoliko ova opcija nije izabrana ispisace se svi podaci uneti do
dana pregleda izveStaja. Za primer koji je obraden u ovom radu izgled
izveStaja je dat na slikama 6.24., 6.25.1 6.26..

Kao Sto je ve¢ nekoliko puta napomenuto, potrebno je najpre odabrati
objekat za koji se zeli izveStaj. Potom je potrebno odabrati tip vrste elementa
za koji se zeli izveStaj sa padajuceg menija. Na isti nacin se bira i vrsta
elemenata za koji se zeli pregled. Ponudene su, izmedu ostalog, i opcije Svi
elementi i Sve vrste elemenata, pa se odabirom ovih opcija omogucava
pregled svih elemenata objekta kojima je potrebno odrzavanje. Naravno,
ispisuju se oni elementi koji su i uneti za predmetni objekat u glavnoj kartici
Osnovni podaci i u podkartici Elementi za pregled. 1zgled padajucih menija
ovisi o podacima koji su prethodno uneti, a za odabrani primer on izgleda
kao na slici 6.23..

Osnovnipodaci || PreglediMerenja Intervencije Izveltaj | Kvarovi Sifarnici
\ /« - N - ' 19
$ D a > e|& '
Spisak svih objekata | Po objektu | Po pregledu ' Po intervencjama Merenja  Po vrsti Objekti sa
u odrZavanju elementa otvorenim stavkama

| Adresa | mesto LNemena
[zveitaj po elementima o

Naziv Objekta

Mali ugao [A]
Dabel Objekat: v| |
- | Tip: Konstrukcija v|
Opsti podaci “ Dodatni :
B Vrsta: v [
Mesto Izvestaj o: { Naziv Vrste Elementa | N ‘
- ] . Medjuspratne ploce
Datum pocetka gradnj [ ] za peric et romid |
Datum tehnickog prije: Roznjace ‘ =
‘ Nosaci kranske staze =l [v]
Investitor Stepenista
Tip objekta Zidovi

Sve vrste
Projektovani vek i — ‘

Razvijena brutto gradevinska POV Sing | 1z N TIO Or 3OS VINSKE POVTSINg”

Slika 6.23.: Odabir vrste elemenata za koju se zeli pregled

Za razliku od izvesStaja o pregledima koji su ranije opisani u ovom radu,
u ovom izveStaju je naglasak na elementu. To znac¢i da se za odredeni
element ispisuju svi pregledi koji su na njemu vrSeni, odnosno, informacije o
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elementima grupisane tako da se najpre ispisuju greske koje su uocCene
nakon pregleda, merenja izvrSena na elementu, a treca opcija daje
informaciju o intervencijama koje su vrSene na predmetnom elementu.
Unutar grupa podaci su poredani po hronoloSkom redu kojim su se
deSavali, kao Sto se vidi sa slike 6.24..

Izvestaj po pregledima elemenata

Element: Sla

Kontrolor: Milosevic Gordin

Virsta greike:  Promena boje betona

Postojanje greske:

Mesto greske:

Metoda provere:

Moguéi uzrok:

Datum primedbe: 3.6.2010
Primedba:

Predlog resenja:

Kontrolor: Zunic Dusan
Vrsta greske:  Otpadanje zastitnog soja betona

Postojanje gredke:  [v]

Mesto greske: 30 cm od gomje ivice stuba
Metoda provere: vizuelno
Moguci uzrok: prodor atmosferske vode

Datum primedbe: 10.6.2010
Primedba:

Predlog resenja: popravka limenog opsava kxovnog panela

Kontrolor: Zunic Dusan

Vista greske:  Promena boje betona

Stranica 1 od 3

Slika 6.24.: Izgled prve strane izvestaja o pregledima na odabranim
elementima

Podaci kojima se opisuju pregledi na elementu, poredani hronoloski, su:
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Postojanje gredke:  [w]

Mesto greike: 0,5 m od gomje ivice stuba
Metoda provers vizuelno
Moguéi uzrok prodor atmosferske vode

Datum primedbe: 28.5.2010

Primedba: potrebne obiti okelni beton radi popravke

Predlog refenja: popravka limenog opsava kovnog panela

Kontrolor: Kantar Jovan

Vrsta greske:  Korozija ammanw

Postojanje gregke:

Mesto greske: 0.5 m od gomje ivice siba
Metoda provere: metoda provere elektro pootenajala anmanme
Moguéi uzrok: prodor atmosferske vode
Datum primedbe: 2852010
Primedba: mije potrebna zamena nitl gjacavarge ammatre
Predlog refenja: popravka zastitnog doja betona
Element: Slc
Eontrolor: Zunic Dusan

Vrsta gregke:  Izvijanje elamenta

Postojamje gredke:
Mesto grezke:

Metoda provers: laserski

Moguei uzrok:

Stramica 2 od 3

Slika 6.25.: Izgled druge strane izvestaja o pregledima na odabranim

elementima

element pregleda,
kontrolor,
vrsta greske,

da 1i gresSka postoji,
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- mesto na elementu na kojem se pojavila greska,
- vrednost (velicina) greske,

- metoda provere,

- moguci uzrok greske,

- datum kada je dostavljena primedba,

- primedba i

- predlog reSenja.

IzveStaj po merenjima elemenata

Objekat: Coka Tip objekta: Skladisna hala

Mesto: Coka Adresa: Kinkindski put bb
I:::Tenja [Vrsta elementa Vrsta merenja Ei;:;:{e izvan
[Datum merenja MMerenje izvrsio
Rezultat merenja
Element: S5la
7 Stubovi lerenje slegarja Da
£.3.2010 IhMarkowic Sasa
13
1 Stubovi ferenje izvijanja swbova Da
[.32010 Stojanovic Stojan
2%
10 Stubovi ferenje izvijanja swbova Da
H.32010 Stojanovic Stojan
11 Stubovi ferenje izvijanja swbova e
F.32010 Stojanovic Stojan
B
13 Stubovi lerenje otpora uzemljerja e
642010 Tosic Ivan
128
Element: 52c
2 Stubovi lerenje slegarja Da
£.3.2010 Tosic Ivan
11
G Stubovi lerenje cvrstoce na pritisak Da
£.3.2010 Markovic Sasa
]
2 Stubovi lerenje izvijanja sibova Da
10.3.2010 Stojanovic Stojan
104
Slika 6.26.: Izgled izvestaja o merenjima na odabranim elementima
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Izvestaj po intervencijama na elementu

Element: S10

Ukupna vrednost radova na elementu: 440000

Opis intervencije: farbarge stuba
Datum podetka radova: 21.11.2005
Datum zavrietka radova: 28.11.2005
Projektant: prema postojecem projeki -
Nadzor Mraovic Goran
Izvodad: Nowvotehna - Bajilo Dusan
Vrednost radova: 220000
Opis intervencije: farbamje stuba
Daturm poéetka radova: 21.11.2005
Datum zavrietka radova: 28.11.2005
Projektarnt: prema postojecem projekiu -
Nadzor Mraovic Goran
lzvodad: Novotehna - Bajilo Dusan
Vrednost radova: 220000
Element: §la

Ukupna vrednost radova na elementu: 18410000

Slika 6.27.: Izgled izvestaja o intervencijama na odabranim elementima
U grupi u kojoj su upisani podaci o svim merenjima na elementu nalaze se
podaci o:
- nazivu elementa na koji se merenje odnosi,
- imenu lica koje je sprovelo merenje,

- vrsti merenja koje je sprovedeno,
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- Sifri koja se dodeljuje svakom pojedinacnom merenju,
- vrsti elementa na kojem je vrSeno merenje,

- datumu merenja,

- rezultatima merenja, odnosno izmerenoj vrednosti,

- konstataciji da li je izmerena vrednost izvan dozvoljenih

granica.
Vrednost radova: 7800,00
Opis mtervencije: Gletovanje stuba
Datum poéetka radova: 1432011
Datum zavristka radova: 21.3.2011
Projektant: Petrovic Petar
Nadzor: Gajica Zoran
Izvodat: Plan - Stojanovic Slavisa
Wrednost radova: 2300,00
Element: 82

Ukupnavrednost radova na elemen tu: 144000,50

Opis intervencije: malterisanje

Datum poéetka radova: 20.7.2006

Damm zavrietka radova: 15.9.2006

Projektant; Popovic Borjana

Nadzer: Jasminks Budnic

Izvodat: Merkuride - Damjanovic Igor

Vrednost radova: 10000,50

Opis mtervencije: obijanje betonz, torketiranje sz obradom i farbanje
Damm poéetka radova: 31.3.2005

Datum zavrietka radova: 31.5.2005

Stranica4 od 7

Slika 6.28.: Kod naziva elementa ispisuje se ukupna vrednost
intervencija na tom elementu
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Kao Sto se vidi sa slika 6.27. i 6.28., na pocetku ove vrste izveStaja
ispisuje se naziv elementa, a odmah ispod njega ispisana je ukupna
vrednost svih intervencija koje su izvrSene na posmatranom elementu. U
izveStaju po elementu su hronoloski prikazane sve intervencije koje su
vrSene na njemu i za svaku pojedinu intervenciju ispisana je njena
finansijska vrednost. Ukupna vrednost intervencija na nekom elementu je
zbir svih pojedinih finansijskih troskova intervencija koje je bilo neophodno
sprovesti na njemu. Ovakav nacin grupisanja podataka omogucava pregled
ukupnih troskova odrzavanja svakog elementa objekta pojedinac¢no. U delu
izveStaja koji prikazuje podatke o intervencijama, dostupne su sledece
informacije:

- naziv i Sifra elementa na kojem se vrsila intervencija,
- kratak opis intervencije,

- datum pocetka radova,

- datum zavrsSetka radova,

- projektant za ovu vrstu radova, ukoliko je potrebno,
- ime odgovornog izvodaca radova,

- ime nadzornog organa i

- vrednost radova za svaki pojedini element.

Svi ovi podaci dostupni su pojedinacno u izveStajim opisanim
prethodno, u poglavljima 6.5., 6.6. i 6.7.. Ali samo u ovom izveStaju podaci
su grupisani prema elementu, tako da je ovaj izveStaj povoljan za
komparaciju elemenata medusobno. Mogu se videti prednosti i nedostaci
pojedinih elemenata koji su isti ili sliCni i time se moZe planirati trajna
zamena, ukoliko je to moguce, nepovoljnijih elemenata onima koji su se
pokazali kvalitetniji u eksploataciji. Ovakva vrsta pregleda omogucava da se
uoce nedostaci koji se najceSce ponavljaju na pojedinim tipovima ili vrstama
elemenata i da se planiraju aktivnosti na njihovom odrzavanju. Time bi se
stvorili uslovi za sklapanje povoljnijih ugovora sa autsorsing firmama,
ukoliko se zna da ¢e njihovo angazovanje biti trajnog karaktera. Moze se i
predvideti povoljna nabavka opreme i materijala koji su konstantno potrebni
za popravljanje pojedinih elemenata ili nedostataka. Predvidanjem i
planiranjem intervencija smanjuje se mogucnost iznenadenja u odrzavanju i
time se hitne i skupe intervencije svode na najmanju mogucu meru.

6.9. OBJEKTI SA OTVORENIM STAVKAMA

Odabirom poslednje opcije u glvnoj kartici Izvestaji, dobija se pregled
prikazan na slici 6.29.. Pri tome nema koraka u kojem se vrsi odabir objekta
ili nekih dodatnih opcija i mogucnosti. Ovo je izveStaj u kojem se ispisuju svi
objekti na kojima postoje neke nepravilnosti. Objekti na kojima nema
potrebe za intervencijom se ne pojavljuju na ovom pregledu.
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Spisak objekata sa otvorenim stavkama

|§ifra pregleda tDarum pregleda b«'azi\' elementa lDanuu zapoéinjanja int. |Stanu Intervencije
Objekat: Centar za dnevni boravaka dece Mesto:  Mali Idos

14 132014 h-sta | [U postupiu
Objekat Coka Mesto:  Coka

& 21.5.2010 7-5la [Nije zapoésta

2 21.53.2010 7-8la 1622011 U postupln

2 21.3.2010 B-52c 1342011 U postupkn

2 21.53.2010 7-8la 1622011 U postupln

13 3.5.2014 13- 833 U postupkn
Objekat: Mal ugao Mesto:  Nowvi Sad

11 [1.4.2010 b5 - putnickiie | Nije zapoeeta

Slika 6.29.: Pregled objekata sa otvorenim stavkama

U izveStaju su objekti jasno podeljeni u tabele, pri ¢emu svakom
objektu pripada po jedna tabela, kao Sto se i vidi u primeru na prethodnoj
slici. Iznad tabele je ispisan naziv objekta u odrzavanju i mesto u kojem se
nalazi tako da je svaka tabela jednoznacno odredena. U tabelama se
ispisuje:

1. Sifra pregleda nakon kojeg je uocen nedostatak za koji je potrebna

popravka. Nedostaci za koje nije potrebna intervencija nece se naci u

ovom izvestaju.

2. Elementi za koje je na datom objektu potrebna intervencija. Oznaceni
su svojim imenom i Sifrom.

3. Datum provere je dan u kojem je uocen nedostatak za koji je
potrebna intervencija. To je, u stvari, datum vrSenja pregleda i smatra
se da aktivnosti na intervenciji krecu od onog trenutka kada je
konstatovana potreba za njom, a podrazumeva i proces angazovanja
izvodaca i, eventualno, nadzornog organa i projektanta.

4. Status intervencije potvrduje da su zapocele i fizicke aktivnosti na
popravci nedostataka na pojedinom elementu.

U izveStaju su upisani, dakle, oni objekti za koje je potrebna neka
intervencija. Ukoliko u koloni Status intervencije ne piSe niSta to znaci da jos
nisu otpocele aktivnosti na fizickom uklanjanju nedostataka. Izjava
Intervencija u postupku podrazumeva fizicko uklanjanje nedostatka. Kada se
aktivnosti na uklanjanju nedostatka zavrSe taj element se automatski briSe
iz ovog izvesStaja.
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Upravo posmatranjem ovog poslednjeg podatka, odnosno, vremena
trajanja statusa Intervencija u postupku, moze se konstatovati da li se proces
popravljanja nedostataka odvija u realnom roku ili je za to potrebno vise
vremena nego Sto je planirano. To mozZe biti signal supervizoru, odnosno,
generalnom menadZzeru, da se proces popravke ne sprovodi kako bi trebalo,
u skladu sa velicinom potrebnog zahvata na pojedinom elementu
posmatranog objekta u odrzavanju, i da postoje neki problemi u
funkcionisanju odrzavanja. Ti problemi mogu biti realne prirode ili posledica
loSe organizacije, Sto dovodi u pitanje kvalitet menadzZera odrzavanja koji je
zaduzen za taj objekat. Na ovaj nacin, program omogucava direktan nadzor
nad radom pojedinih lica zaduzenih za upravljanje odrzavanjem objekata i
nad kvalitetom njihovog rada.

Jos jedan pokazatelj kvaliteta upravljanja odrzavanjem je i vremenski
period koji protekne od datuma kada je sprovedena provera do datuma kada
se u programu potvrduje status intervencije kojim se konstatuje da je ona u
postupku. To je, u stvari, period koji protekne od trenutka konstatovanja
nedostatka do trenutka zapocinjanja fizickih aktivnosti na uklanjanju tog
nedostatka. U tom vremenu se vrSi evaluacije predlozenog reSenja za
popravku i, eventualno, pronalaZenje novog i angazuju se, ponekad,
eksterni partneri za obavljanje procesa popravke. Podatak o vremenu koje je
potrebno da protekne da bi se zavrSili ovi koraci u procesu upravljanja
odrzavanjem objekata, je vrlo dobar pokazatelj kvaliteta upravljanja. Sto je
taj period duzi stepen kvaliteta je nizi i obnuto.

Ovaj izveStaj je mnajbolji pokazatelj performansi odrzavanja. On
indirektno omogucava merenje ucinka odrzavanja, a samim tim i merenje
ucCinka upravljanja odrzavanjem. Razvoj merenja ucinka u oblasti
menadzmenta ima za cilj poboljSanje kvaliteta i usluga [35]. Ovaj izvestaj
omogucava da se identifikuju snage i slabosti aktivnosti u odrzavanju. Na
taj nac¢in on pokazuje efikasnost postojece strategije. Samim tim pomaze
menadzment timu da planira aktivnosti i donosi odgovarajuce odluke za
buduce strategije odrzavanja.

Ovakvim merenjem performansi se mogu uociti nivoi uspeha ili
neuspeh u pogledu roka, cene i funkcionalnosti odrzavanja objekata [36].
IzveStaji ovoga tipa za odrzavanje objekata se cCesto koristi za merenje
kvaliteta odrzavanja objekata. Mera kvaliteta je razlika izracunatog ili
planiranog vremena zastoja u odrzavanju i stvarnog zastoja u odrzavanju,
ukoliko vreme potrebno da se ukloni neki nedostatak posmatramo kao
zastoj u odrzavanju. Dakle, ovaj naucno-istrazivacki rad predstavlja i zastoje
kao meru kvaliteta odrzavanja objekata, a samim tim i meru kvaliteta
upravljanja odrzavanjem. Stoga je od vitalnog znacaja za top menadzment
da identifikuju zastoje odrzavanja u fazi planiranja strategije odrzavanja.
Moze se ustanoviti da je neefikasno odrzavanje nekog objekta ili sistema ono
u kojem stvarni zastoji na odrzavanju prevazilaze planirane zastoje.
Nasuprot tome, visok nivo kvaliteta upravljanja odrzavanjem i samog
odrzavanja se postize kada je ukupno vreme zastoja u odrzavanju ispod
planiranog nivoa. Ovakvo posmatranje i tretiranje kvaliteta odrzavanja nije
mozda primarno kod stambenih objekata, ali kod industrijskih sistema,
bolnica ili slicnih wustanova, period zastoja u odrzavanju je vrlo
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reprezentativna vrednost jer direktno moze da utice na funkcionisanje
objekta i profit koji on ostvaruje, odnosno, ulogu koju on ima u
funkcionisanju Sireg drusStva. Moze se reci da je tacnost planiranog zastoja u
odrzavanju objekta jednaka kvalitetu upravljanja odrzavanjem objekta.

6.10. IZVESTAJI KORISNIKA OBJEKATA

Za razliku od ostalih izveStaja koji se mogu videti u kartici Izvestaji,
nedostaci koje su prijavili sami korisnici se ne nalaze u ovoj kartici. Oni se
mogu videti odabirom kartice Kvarovi i podkartice Pregled, kao Sto se vidi sa
slike 6.30..

&l Odriavanje objekata

Osnovni podac Pregledi/Merenja Intervencije Izvestaji I Kvarovi | Sifarnici
b k OdaberiKvar =
)
Novi Pregl
ovi Pregled Popis objekata
Kvarovi [} Coka
[} Mali ugao
| | Naziv Objekta A ‘- Dabel
t Coka Centar za dnevni boravaka dece
‘ Mali ugao Osnovna Skola Petefi Sandor
i Hal
r Dabel Vi ala sportova

i Dom ucenika

J Opstipodaci || Dodatni podadi | Elemen|

Mesto L
Datum pocetka gradnje |

Datum tehnickog prijema | E
Investitor : |
Tip objekta Lc
Projektovani vek |

Razvijena brutto gradevinska povrsina 1|

Slika 6.30.: Izvestaji korisnika objekata se nalaze u potkartici Kvarovi

Ovakva diferencijacija je napravljena jer su do sada prikazani izveStaji
nastali na osnovu struc¢nih misljenja i pregleda od strane tehnickih lica koja
rade na odrzavanju. IzveStaji koji nastaju pregledom prijavljenih
nedostataka i kvarova od strane korisnika objekata su laicke konstatacije
koje cesto mogu biti i posledica pogresnog dijagnostikovanja. Kako se ne bi
mogle pomesSati, Cesto oprecne konstatacije o nekom nedostatku na
elementu objekta i stvoriti zabunu kod pregleda izveStaja, program strogo
odvaja ostale izveStaje od izveStaja koji nastaju prijavom kvarova od strane
korisnika. 1 sam ovaj izveStaj je drugacije koncipiran od prethodno
predstavljenih, struc¢nih izveStaja. Nema stroge diferencijacije prema nazivu
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elemenata i numerickih pokazatelja. Dostupni su samo opisi nedostatka na
nacin na koji ih vidi prosecan korisnik. Zbog toga je automatski dostupna i
fotografija, kao najbolji opis onoga Sto je korisnik uocio.

Pregled izvesStaja, kao i u ostalim slucajevima, zapocinje definisanjem

objekta. Unutar objekta se odabire prostor za koji se pregledaju izvesStaji.
Ovo moze biti stan, ucionica ili neka druga funkcionalna jedinica objekta,
kao Sto se vidi sa slike 6.31.

Osnovni podaci Pregledi/Merenja Intervendije Izvestaji |  Kvarovi Sifaric
,A‘_ . h OdaberiKvar |
=) -
Novi Pregled
o YOS Popis objekata
Kvarovi = Coka
G}prva
Naziv Objekta A G} druga
| coke
Mali ugao 'f' stan 1
Dabel [+}-stan 3
-- Dabel
J Opsti podaci H Dodatni podaci “ Eleme - Centar za dnevni boravaka dece
| - Osnovna Skola Petefi Sandor
Mesto - Hala sportova
-- Dom ucenika

Datum pocetka gradnje |
Datum tehnickog prijema i
Investitor l
Tip objekta L
Projektovani vek I

Razvijena brutto gradevinska povrsina

Slika 6.31.: Unutar objekta bira se prostorija

Nakon odabira prostorije prikazuju se sve prijave kvara, definisane svojim
datumom i vremenom prijave, kao Sto je prikazano na slici 6.32.. Izborom
tastera Odaberi, prikazuje se izveStaj kao u primeru na slici 6.33.. Na
izveStaju se, pored naziva objekta, vidi:

prostorija u kojoj je korisnik uocio nedostatak;
tip elementa na kojem je uocen nedostatak;

moze se videti mesto kvara, ako ga korisnik unese, ali nije
obavezujuce;

kratak opis nedostatka, na nacin na koji ga korisnik vidi i
fotografija nedostatka koju je eventualno prilozio korisnik.

Ocekuje se da lice koje je zaduzeno za odrzavanje objekta svakodnevno

pregleda prijave kvarova, a po mogucnosti i viSe puta u toku radnog
vremena. Moguce je organizovati odrzavanje objekta i tako da lice koje
zaduzeno za njegovo odrzavanje pregleda izveStaj na svaka 2 sata npr., ili da
je ovaj prozor programa konstantno otvoren pa se prijavljeni nedostaci
automatski pojavljuju. Nacin organizacije zavisi, naravno, od same veliine
objekta, ali i od cene odrzavanja koju korisnici placaju. Logi¢no je da se
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prijava nedostataka kontroliSe ucestalije Sto je veca cena odrzavanja nekog
objekta.

Qsnovni podad PreglediMerenja Intervendje Izvestal Kvarovi Sifarnic
-‘- ﬁ OdaberiKvar @
2]
Movi  Pregled —
ovi  Pregle pp————— B
Kvarovi [rCoka
] [+ prva
Maziv Objekta A - 1.2.2014 0:00:00
¥ [Coka - 1.3.2014 19:24: 26
[ ~2.3.2014 19:08:57
] - 2.3.2014 19: 10:08
Dabel
- 2.3.2014 19:10:35 )
Op3ti podaci | Dodatni podadi | Elemeni - 2.3.2014 19:11:01
| - 26.3. 2014 0:00:00
Mesto — 3.2.2014 0:00:00
Datum pocetka gradnje 1 g i ok E
_ } - - 1.4,2014 0:00:00
Datum tehnickog prijema 1  17.4.90140:00:00
Investitor | =} druga | §)
Tip objekta || FMaliugao
Prajeltovani vek | Dabe!
felmt 1 - Centar za dnevni boravaka dece K
Razvijena brutto gradevinska povréina || —

Slika 6.32.: Za svaku prostoriju prikazuje se spisak svih prijava

Po prijemu prijave kvara tehnicko lice zaduzeno za odrzavanje nekog
objekta moze odmah da pristupi organizaciji uklanjanja nedostatka, tako da
vec u toku narednog dana on bude eliminisan. Ovo je, naravno moguce zato
Sto program nudi bazu podataka potencijalnih izvodaca radova koji su vec
ranije angazovani i koji imaju stalni ugovor sa firmom koja se bavi
odrzavanjem objekata. Veci broj izvodackih kompanija moze imati npr.
godiSnji ili meseCni ugovor sa firmom koja radi odrzavanje objekata.
Jednostavnim telefonskim pozivom ili nekim drugim usvojenim nacinom
komunikacije, poziva se odgovarajuca izvodacka firma ili tacno odredeno
lice, da pristupi uklanjanju nedostatka. Veoma cesto je moguce da
nedostatak moze ukloniti i samo lice koje se bavi odrzavanjem objekta, Sto
naravno, zavisi od same prirode prijavljenog nedostatka, strucnosti ovog
lica, kao i od koncepta odrzavanja koji se primenjuje na odredenom objektu.

Prethodno opisan nacin sanacije nedostatka se u danasSnjoj praksi
veoma retko deSava. Uobicajeno je da lice zaduzeno za odrzavanje, po prijavi
kvara, licno pregleda prijavljeni nedostatak, pa tek potom pristupi njegovom
uklanjanju. Ovakav nacin rada je cak preporucen jer korisnici objekta ne
moraju precizno opisati kvar niti stru¢no prepoznati njegov uzrok. Tehnicko
lice na odrzavanju, tj. menadzer odrzavanja ima u programu opciju
Originalna velicina fotografije koja mu omogucava da pregleda fotografiju
detaljno, kao Sto se vidi sa slike 6.34.
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Pregled Kvara E
Korisnik: d
Objekat: Coka
Prostorija: prva

Tip elementa: Konstrukcija
Mesto kvara: Nije uneto mesto kvara

Datum prijave 17.04. 2014
Opis kvara:
javila se horizontalna pukotina na desnom zidu na oko 25 an od

Fotografija kvara:

|ongnain velna ogate |

Slika 6.33.: IzvesStaji korisnika objekata sadrzi opis i fotografiju nedostatka

Slika 6.34.: Odabirom opcije Originalna veli¢ina fotografije otvara se
fotografija u svom originalnom formatu

Ovo moze biti olakSavajuca okolnost koja omogucava menadzeru
odrzavanja da preskoci korak licne provere nedostatka i odmah pristupi
njegovom uklanjanju. Da li ¢e tehnicko lice odrzavanja objekta morati licno
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da obide neki nedostatak ili ¢e samo na osnovu fotografije i opisa prepoznati
njegov uzrok, zavisi od iskustva koje ovo lice ima na predmetnom objektu.
Po pregledu nekog nedostatka, menadzer odrzavanja ima obavezu da u
kartici Pregledi/ Merenja unese sve podatke o nedostatku koji je prijavljen.
Na nacin koji je detaljnije objasnjen u Prilogu, potrebno je uneti i sve detalje
o intervenciji koje su usledile. Dakle, svaki nedostatak se kroz program
procesuira na isti nacin, bez obzira koje ga je lice prijavilo: korisnik, ¢lanovi
komisije ili menadzer odrzavanja. Na ovaj nacin svi uoceni nedostaci ostaju
prijavljeni i sacuvani u programu Sto omogucava pracenje ponasanja
pojedinih elemenata objekta. Tako sva saznanja postaju dostupna svim
korisnicima programa unutar jedne kompanije C¢ime se poboljSava
menadzment znanja medu zaposlenima. To takode omogucava da razliCita
lica, bez vec¢ih problema, preuzmu odrzavanje odredenog objekta jer su svi
podaci zapisani i dostupni u programu. Najveca prednost ovakvog nacina
rada je Sto je pracenje ponaSanja odredenih elemenata objekta gotovo
apsolutno, §to omogucava njihovo pravilno sagledavanje i valorizaciju u cilju
njihove dalje upotrebe u izgradnji, rekonstrukciji ili odrzavanju objekata.
Ovaj aspekt je posebno znacajan kod pracenja ponasSanja odredene opreme
u toku eksploatacije. Oprema, zbog brzog tehnoloSkog napretka, relativno
brzo zastareva, i na trziStu su gotovo uvek dostupne nove, alternativne
varijante. Ovakvim sistemom evidencije nedostatka, njegovog pracenja i
sagledavanja troskova njegove sanacije, vrlo brzo se moze izvrSiti valorizacija
ugradene opreme u odnosu na neku drugu slicnu opremu koja funkcionise
na drugom objektu. Time se omogucava da objekti uvek budu opremljeni
najsavremenijom i najfunkcionalnijom opremom, Sto doprinosi njihovoj
konkurentnosti i ceni na trziStu. Ovo je posebno znacajno kod hotela ili
poslovnih zgrada koje su Cesto simbol prestiza odredenih kompanija.

Kako je vec prethodno objasnjeno u poglavlju 2.3., a prema svetskim
istrazivanjima oblasti odrzavanja objekata, ovaj rad potvrduje veliku
povezanost klijenata sa kvalitetom odrzavanja. U vecini slucajeva, odluke
klijenata su konacne odluke koje pokrecu velik broj akcija odrzavanja i
definiSu usvajanje strategije upravljanja odrzavanjem. Tim koji radi na
odrzavanju treba da se trudi da sledi zahteve klijenata u Sto je vecoj meri
moguce. Sa druge strane, obaveza klijenata je davanje instrukcija i smernica
oko odluka koje se odnose na redovno odrzavanje. To je neophodno kako bi
menadzeri odrzavanja mogli da obavljaju svoje zadatke pravovremeno.
Ukoliko nema interakcije izmedu klijenata i menadzera odrzavanja, sistem
odrzavanja loSije funkcioniSe, a kao rezultat toga, produzava se vreme
zastoja u odrzavanju, odnosno, ono vreme koje je potrebno da se ukloni
nedostatak. To cesto moze biti direktan uzrok nefunkcionisanja sistema,
odnosno, gubitka profita za vlasnika objekta. Da bi se ubrzao napredak u
odrzavanju, klijenti moraju dati punu podrSku u odobravanju zadataka
odrzavanja, te brzo i redovno reagovati na pitanja odrzavanja na koja
direktno mogu da uticu. Prema rezultatima eksperimenta ovog naucno-
istrazivackog rada, utvrdeno je da su korisnici znaCajno povezani sa
zastojem u odrzavanju. Takode, zadovoljstvo korisnika ili njihova Zalba je u
stanju da pruzi neposrednu povratnu informaciju u vezi sa stanjem sistema,
odnosno, objekta. Komunikacija izmedu korisnika objekta i menadzera
odrzavanja, koju omogucava koriScenje programa ,Baza-FM“, omogucava da
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se odgovarajuci korektivni radovi izvrSe u pravo vreme, pre nego Sto dode do
pojave ozbiljnijeg nedostatka na objektu i eventualnog gubitka funkcije
nekog elementa objekta. Ovaj program takode omogucava sprecavanje
pojave iznenadnih nedostataka koji traze hitne i skupe intervencije. To znaci
da se neuspeh sistema odrzavanja, koji se ogleda u trajanju vremena zastoja
u odrzavanju, moze svesti na minimum. Na taj nacin, upotrebom modela
upravljanja odrzavanjem predstavljenog u ovom radu, korisnici direktno
doprinose povecanju kvaliteta odrzavanja i njegovim upravljanjem. Pri tome
se posebno mora naglasiti povecano zadovoljstvo samih korisnika
upotrebom programa jer im omogucava da prijavom nedostatka iniciraju
hitno pristupanje reSavanju problema. Tako oni usmeravaju aktivnosti na
odrzavanju, Sto ima daje osecaj kontrole samog procesa odrzavanja objekta
koji koriste. Ovaj povecani osecaj kontrole radnog ili Zivotnog okruzenja
doprinosi vecoj satisfakciji klijenata sistemom odrzavanja, odnosno,
modelom upravljanja odrzavanjem koji se primenjuje.

6.11. UTICAJ IZVESTAJA NA UPRAVLJANJE
ODRZAVANJEM

Na osnovu prikaza modela upravljanja odrzavanjem i racunarskog
programa koji su predstavljeni u ovom radu, jasno je da je za kvalitetno
upravljanje procesom odrzavanja gradevinskih objekata potrebno pregledati
izveStaje dostupne u programu. Pretpostavka je da ce za svaki objekat koji je
predmet odrzavanja postojati lice zaduzeno za sprovodenje procesa
odrzavanja, odnosno, menadzer odrzavanja. To lice za svoj rad odgovara
generalnom menadzeru koji je u programu oznacen kao Superkorisnik. Svi
menadzeri odrzavanja pojedinacnih objekata imaju, izmedu ostalog, obavezu
da redovno unose u program podatke o aktivnostima koje sprovode na
objektu. Ti podaci se generalnom menadzeru prezentuju kroz izvesStaje i na
taj nac¢in on ima direktan uvid u sva deSavanja na predmetnom objektu, ali i
o svim objektima istovremeno, zavisno o tipu izveStaja koji pregleda.
Pregledom izveStaja on mozZe uocCiti sve nepravilnosti u funkcionisanju
gradevinskog odrzavanja nekog objekta i intervenisati u cilju korekcije
nepravilnosti. Na ovaj nacin se izbegavaju telefonski razgovori u cilju
obaveStavanja, pismeni izveStaji, sastanci i slicne aktivnosti na upravljanju i
koordinaciji procesa odrzavanja. Svakodnevnim pregledom izveStaja
generalni menadzer moze imati uvid u dinamiku izvodenja radova u cilju
saniranja nedostataka na elementima pregleda uvidom u izveStaj Objekti sa
otvorenim stavkama. Ukoliko zeli pregledati detalje svake pojedinacne
intervencije odabrace izveStaj Po intervencijama.

Osim toga, i svaki menadzer odrzavanja objekta moze pregledati
izveStaje sa nekog drugog objekta i komparirati aktivnosti na odrzavanju
istih tipova objekata. Time se lako otklanjaju nedoumice oko upravljanja
procesom odrzavanja, bez potrebe za konsultacijama ili dodatnim
intervencijama od strane generalnog menadzera odrzavanja. Pregledom
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izveStaja Spisak svih objekata u odrzavanju, gde su nabrojani i specificirani
svi objekti koji se trenutno odrzavaju koriS¢enjem ovog programa, mogu se
uociti objekti istog investitora, iste namene ili na pribliznoj lokaciji, ukoliko
za tim postoji potreba. Tako korisnici programa mogu lako doc¢i do
pokazatelja o informacijama koje su im potrebne, odnosno, mogu lako uociti
koji su to objekti na kojima se mogu pojaviti sli¢ni problemi u odrzavanju.

Izvestaj Po objektu pruza uvid o svim elementima pregleda na
izabranom objektu, pregledima koji su izvrSeni u skladu sa zakonom i
tehnickim normativima i intervencijama koje su potom usledile. Generalni
menadzer, koriSCenjem ovog izveStaja, moze uociti da neke od procedura
nisu sprovedene valjano ili u skladu sa propisima. Pregledom izveStaja vide
se svi elementi na kojim je potrebno izvrsiti pregled, datum kada je poslednji
pregled izvrSen, kao i vremenski interval u kojem se organizuju pregledi.
Time se eliminiSe potreba da generalni menadzer vrSi obilazak objekta,
pregleda dokumentaciju o objektu ili, eventualno, zapisnike o pregledu da bi
uocio nedostatak u sprovodenju procedure odrzavanja. Tako se Stedi vreme,
ali i materijalna sredstva u procesu komunikacije radi organizacije
upravljanja odrzavanjem svakog pojedinac¢nog objekta.

Detaljni izveStaj o svakom elementu pojedinacno, sa svojevrsnom
istorijom aktivnosti na tom elementu, vidi se u izveStaju Pregled po vrsti
elemenata. Ovaj izveStaj omogucava da se, posmatranjem nedostataka koji
su se u proslosti javili na elementima, prati njihov razvoj ili sanacija i da se
planiraju aktivnosti na njihovom odrzavanju u buducnosti, te da se na
vreme obezbede finansijska sredstva za odrzavanje objekta i njegovih
elemenata. Tako izveStaji koji su dostupni u ovom programu uti¢u na proces
upravljanja kroz:

- poboljsanje komunikacije medu ucesnicima procesa (nema potrebe
za posebnim izveStajima, video konferencijama ili telefonskim
razgovorima jer su sve informacije vezane za gradevinsko odrzavanje
objekata dostupne u izveStajima);

- olaksavnje kontrole rada pojedinih menadzera odrzavanja
objekata (kontrolom izveStaja vidi se koliko se azurno unose podaci o
aktivnostima na objektu i kako se one sprovode);

- smanjenje rizika u procesu upravljanja (sve aktivnosti su
transparentne i lako se mogu uociti nedostaci u sprovodenju procesa
odrzavanja objekata svakodnevnom kontrolom izveStaja u cilju
posmatranja ucestalosti pregleda i intervencija na pojedinim
elementima objekta);

- prevenciju gresaka na objektu (pregledom dosadasnjih nedostataka
na svakom pojedinom elementu mogu se uociti modusi njegovog
ponasanja i eliminisati uzrocnici njegovih nedostataka);

- olaksavanje nabavke materijala i opreme za sanaciju pojedinih
nedostaka, kao i lakSe angazovanje spoljnih saradnika (pregledom
elemenata objekta i intervencija na njima mogu se konstatovati
potrebe za odredenim materijalom i izvodacima odredenih radova, pa
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se materijal moze obezbediti na lageru, a sa potrebnim izvodacima
mogu se sklopiti povoljniji ugovori o godiSnjem odrzavanju);

- smanjenje potroSnje vremena u procesu upravljanja (olakSavanje
procesa kontrole i odlucivanja, smanjenje gubitka vremena na
komunikaciji medu ucesnicima u procesu);

- uSteda materijalnih sredstava i sredstava za operativne troskove
(kroz wusStedu finansijskih sredstava na putovanju generalnog
menadzera radi kontrole rada pojedinih menadzera odrzavanja
objekata, ali i sredstava za sanaciju iznenadnih havarija koje se
pregledom izveStaja mogu spreciti);

Upravljanje poslovnim sistemom, u ovom slucaju objektom,
predstavlja integralan proces koji obuhvata sve pojedinacne procese
upravljanja i funkcije u poslovnom sistemu, a u konkretnom slucaju izvestaji
doprinose poboljSanju kvaliteta procesa upravljanja kroz olakSavanje:

-upravljanja kadrovima,

-upravljanja razvojem,

-integracije organizacije-koordinacija razlic¢itih elemenata nekog
projekta,

-organizacije podrucja sadrzaja-postizanje ciljeva projekta, ali i
pretpostavljanje novih planova,

-upravljanja vremenom,

-upravljanja troSkovima,

-upravljanja kvalitetom,

-upravljanja ugovaranjem, nabavkom, ljudskim resursima,

-upravljanja komunikacijama,

-upravljanja promenama,

-upravljanja rizikom.

6.12. UPOTREBA BAZE PODATAKA

Formiranjem i primenom baze podataka o objektima moguce je
poboljSati proces njihovog odrzavanja. Predstavljeni model upravljanja
odrzavanjem favorizuje preventivno odrzavanje, gde se kroz redovne preglede
i belezenje podataka o njima mogu predvideti intervencije, te se nedostaci
mogu sanirati jo§ u pocetnoj fazi, bez remecenja funkcionisanja kompletnog
objekta. KoriS¢enjem izveStaja moguce je brzo pregledati aktivnosti na
odrzavanju objekata i usmeriti njihov tok, Sto zapravo i jeste upravljanje
odrzavanjem. IzveStaji se mogu formirati po: objektu, pregledima,
intervencijama, merenjima, vrsti elemenata, po objektima u fazi rektifikacije,
te izveStaji o prijavama korisnika. Pregledom izveStaja dobija se uvid u
podatak da li se pregledi sprovode prema tehnickim normativima i u
odgovarajucim vremenskim intervalima i na taj nacin se moze kontrolisati
rad pojedinih menadzera odrzavanja. Na izveStajima se moze videti datum
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pregleda posle kojeg je usledila intervencija i ukupna novCana vrednost
intervencije. Tako se moze pratiti koliko brzo neki defekti napreduju,
odnosno, koliko je vremena potrebno da prode izmedu pojave nekog
nedostatka do potrebe za njegovom sanacijom. Zbrajanjem finansijske
vrednosti intervencija uocava se koliko su kostale sve intervencije na
objektu u odredenom periodu. Dobija se uvid u dinamiku izvodenja radova u
cilju saniranja nedostataka na elementima pregleda, pa na vreme mogu da
se planiraju i obezbede finansijska sredstva za odrzavanje objekata.

OMOGUCAVA SMANJUJE TROKOVE ODRZAVANIJA KROZ:
— - - - - . =
SPISAK SVIH OBJEKATA kontrola rada pojedinih formiranje baze ekspertskog miSljenja
U ODRZAVANJU menadZera odrZavanja objekata koje se ne mora placati u buduce
- - - - - _ _ _|
" komparaciju itin ili sicnih ificiranje sanacije nedostatka i
omparaciju istih ili slicni unificiranje sanacije nedostatka i
PO OBJEKTU > elemenata medusobno 2| favorizacija kvalitetnijih elemenata zgrade
L - - - - - - _ _
e T — -
PO PREGLEDU pracenje brzme.napredovanje.l — plarjlranjg novpamh sredstava za
defekata uocenih na elementima odrZavanje objekta
- - - - - _ _ _|
" kontrolu troSkova intervencija jenje broja nepredvidenin
PO INTERVENCIJAMA ontrolu rf)s ova in ?rven?lja .Smanjenjt?. IiOJ{:.l.nep.re Vlvenl
na preventivnom odrzavanju intervencija i njihovih troskova
- - - - - _ _ _|
hg'di'i 7“7'717tj jeftinija nabavk ijala kad
predvidanje ponasanja elementa jeftinija nabavka materijala kada se
MERENJA ) na osnovu numerickih pokazatelja unapred definiSe kolicina i vreme isporuke
- - - - - _ _ _|
e
PREGLED PO VRSTI uocavanje najeescih nedostataka povoljnije ugovaranje izvodaca radova,
ELEMENATA na pojedinim tipovima objekata projektanata i nadzora
- - - - - _ _ _|
~ - - - 7 . — -
OBJEKTI SA kontrolu stepena kvaliteta smanjenje troskova personala koje
OTVORENIM STAVKAMA odrzavanja objekata radi na odrzavanju
- - - - - _ _ _|
r L 1 e -
L brzu evidenciju nedostatka i jeftinija sanacija nedostataka u samom
IZVESTAJTKORISNIKA > vece zadovoljstvo Korisnika pocetku njihovog nastanka
- - - - - _ _ _|

Slika 6.35.: Uticaj izveStaja na poveéanje kvaliteta i na smanjenje cene
odrzavanja

Podaci o vrednostima odredenih merenja vrSenih na elementima
objekta slazu se hronoloskim redom, te se dobija gotovo tabelarni prikaz
vrednosti trazenog merenja sa datumima kada su izvrSena. Tako se vrlo
lako, kroz numericke podatke o odredenoj pojavi, moze pratiti ponaSanje
svakog pojedinog elementa kroz vreme. Shodno tome, mogu se vrSiti
predvidanja ponaSanja elemenata i buduce aktivnosti u cilju njihovog
odrzavanja. Na osnovu toga moguca je komparacija slicnih ili istih
elemenata na objektima u cilju evaluacije kvalitetnijih i njihove zamene u
buducnosti.
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Evidencijom svih prethodno opisanih podataka formira se baza
podataka koja sluzi kao banka svih potrebnih informacija o nekom objektu.
Pregledom izveStaja o pregledima i intervencijama moguce je uocCiti
nedostatke koji se najceScCe ponavljaju na pojedinim tipovima elemenata i
objekata. Posmatranjem nedostataka koji su se u proSlosti javljali na
elementima, pracenjem njihovog razvoja ili sanacija, mogu se planirati
aktivnosti na njihovom odrzavanju u buducnosti, kao i finansijska sredstva
potrebna za odrzavanje pojedinih elemenata i objekata u celosti.

Formiranjem i primenom baze podataka o objektima moguce je
poboljsati proces njihovog odrzavanja. KoriScenjem izveStaja moguce je brzo
pregledati aktivnosti na odrzavanju objekata i usmeriti njihov tok, a uloga
pojedinih izveStaja u procesu upravljanja odrzavanjem objekata prikazana je
Sematski na slici 6.35.

Formiranje i primena baze podataka o objektima moze poboljSati
proces njihovog odrzavanja. ,Baza-FM®“ pomaze menadzmentu odrzavanja
objekata u odlucivanju. Ovaj koncept prikupljanja i sortiranja podataka
omogucava da jedna osoba kvalitetno odrzava i do 10 objekata, u zavisnosti
o njihovoj prostornoj udaljenosti. Osim toga, program omogucuava kontrolu
nad tom osobom, na primer, od strane generalnog menadzera kompanije za
odrzavanje objekata. To znac¢i da, primjenjujuci ovaj model odrzavanja
objekata i racunarski program predstavljen u radu, neka kompanija moze
uspesSno odrzavati i upravljati odrzavanjem viSe od 100 razli¢itih gradevina
sa samo 15 zaposlenih, pod uslovom da stvarne fizicke poslove na sanaciji
nedostataka u odrzavanju obavljaju autsorsing kompanije. Program je
osmiSljen tako da odgovaraja svim vrstama, veliCinama i strukturama
objekata visokogradnje, a za njegovu primenu ne postoje ni prostorna ni
vremenska ogranicenja, tako da moze imati internacionalnu upotrebu. To je
posebno vazno za kompanije koje su medunarodnog karaktera i koje bi
trebalo da imaju jedinstven koncept odrzavanja objekata u svom vlasniStvu,
a koji su cCesto izvor prihoda. Treba naglasiti da se neke indirektne koristi od
odrzavanja objekata pomocu kvalitetne baze podatka mogu uociti tek nakon
duzeg vremenskog perioda. Kompanije koje imaju ovakve podatke mogu
imati koristi od kvalitetno sortiranih informacije te ih koristiti kao jedan od
svojih najvecih potencijala, odnosno, resursa.

Mogucnosti sortiranja podataka prikazane na slici 6.35. pomazu
generalnom menadzeru odrzavanja u kontroli procesa i u planiranju
aktivnosti na odrzavanju. Poznato je da je upravljanje kruzni proces u kome
uvek postoje tri medusobno povezana faze: planiranje, realizacija i kontrola,
iza kojih, nakon wuocavanja nedostataka, slede novi planovi, nove
implementacije itd. Planiranje se odnosi na predvidanje buducih stanja i
akcija koje treba preduzeti da bi se postigli ocekivani rezultati. Osnova
svakog planiranja je analiza prosSlog i sadasSnjeg stanja koja se sastoji od
poredenja odgovarajucih podataka. Samo sortiranje podataka prikazanih u
programu omogucava visoko kvalitetnu analizu i poredenje, a time i
planiranje buducih aktivnosti od strane generalnog menadzera odrzavanja.
Kao Sto je prikazano na Semi na slici 6.35., izveStaji u redu 1, 3 i 7
omogucavaju direktnu kontrolu sprovodenja odrzavanja. Izvestaji pod 2, 4, 5
i 6 omogucavaju poredenja odgovarajucih podataka, a time i planiranje
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buducih aktivnosti. Primena programa ,Baze-FM“ u upravljanju
odrzavanjem objektima omogucava uvid u tehnicko i finansijsko stanje
objekta u bilo kom trenutku, Sto, u stvari, i jeste predmet rada upravljanja
odrzavanjem objekata. Indirektno, koriScenje ovako sortiranih podataka
utice na smanjenje troSkova odrzavanja objekata kroz: smanjenje potrebnog
broja zaposlenih za odrzavanje veceg broja objekata, smanjenje potrebe za
visoko kvalifikovanim, a time i skupljim radnicima u sprovodenju aktivnosti
na odrzavanju, jer su aktivnosti na odrzavanju ve¢ unapred definisane
programom, preko uvodenja standarda i stoga jeftinijih reSenja za sanaciju
pojedinih nedostataka, koji su najceSce detektovani. Planiranje aktivnosti
omogucava povoljnije zakljuCivanje ugovora sa autsorsing kompanijama,
jeftiniju nabavku materijala i planiranje finansijskih sredstava za odrzavanje
i njihovo obezbedenje pod povoljnim uslovima. Treca kolona na slici 6.35.
prikazuje kako program moze da smanji troSkove odrzavanja. Program ima
direktan uticaj na smanjenje broja nepredvidenih intervencija, koje u Srbiji
iznose c¢ak do 27% troSkova ukupnog godiSnjeg odrzavanja, kroz
uspostavljanje preventivnih pregleda, c¢ime se omogucava sanacija
nedostataka pre nego Sto dovedu do otkazivanja nekog elementa objekta.
Najbolji primer je npr. preventivna inspekcija vodovodne instalacije u zgradi,
koja obuhvata proveru pritiska u cevima gde ¢e njegov pad biti indikator za
greSku na mrezi. Pregledom se locira nedostatak, a zatim se intervencijom
on sanira pre nego Sto dovede do otkazivanja funkcionisanja kompletne
vodovodne mrezZe i pojave poplave. Cesto, posledice nepredvidenih dogadaja
u objektima ne mogu u potpunosti biti sagledane i finansijski izrazene.

6.13. DOPRINOS PROGRAMA UPRAVLJANJU
ODRZAVANJEM

Kao cilj ovog rada postavljen je zadatak da se definiSe novi model
upravljanja odrzavanjem objekata u toku eksploatacije, koji ¢e dovesti do
smanjenja troSkova odrzavanja objekata i povecanja kvaliteta odrzavanja.

U prethodnim poglavljima prikazano je formiranje baze podataka i
pojasnjen rad racunarskog programa konstruisanog u cilju ostvarenja
zadataka ovog rada. Pomocu ovog programa evidentira se projektno-
tehnicka dokumentacija koja sluziti za upravljanje odrzavanjem objekata.
Korisnici, kroz Sifarnike programa, sami definiSu ulazne podatke koji su
neophodni da bi se kvalitetno upravljalo odrzavanjem objekata. Podaci koji
se upisuju u bazu odnose se na objekte, projektante, izvodace radova,
nadzorne organe nad radovima, kontrolore, komisije, preglede, merenja i
intervencije. Time se formiraju univerzalne baze informacija koje se kasnije
jednoznacno dodeljuju svakom objektu pojedinacno. Informacije se odnose
na konstrukciju, instalacije, zavrSne radove i opremu u objektima. To znaci
da se ovaj program moze koristiti za upravljanjem odrzavanjem kompletnog
objekta. Takode, sami korisnici objekata u odrzavanju primenom programa
sBaza-FM“, koji je nastao u cilju ostvarenja zadatka rada, imaju mogucnost
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da direktno uticu na odrzavanje objekata koje koriste. To doprinosi vecem
zadovoljstvu korisnika i boljem odrzavanju objekata.

U poglavlju broj 5 date su osnovne karakteristike programa, ¢iji je rad
detaljnije pojasnjen u Prilogu, kao i nacin formiranja baze podataka u
programu ,Baza-FM“. U poglavlju broj 6 prikazana je njegova upotreba u
procesu odrzavanja i pojaSnjen direktan doprinos baze podataka procesu
upravljanja. Pomocu programa moze se sprovoditi kontrola odrzavanja
objekata. Kontrola je faza upravljanja u kojoj se vrSi poredenje izmedu
planiranog i ostvarenog, a to program omogucava pregledom izveStaja koji
su rezultat formiranja baze podataka. Takode je, pregledom izveStaja koje
program nudi, moguce sprovoditi i planiranje, koje je segment upravljanja.
Naime, ,Baza-FM“ omogucava da se pregledaju svi podaci o svakom
elementu objekta pojedinacno, te da se isti ili slicni elementi porede. Na
osnovu toga donose se zakljucci o kvalitetu pojedinih elemenata, a time i
odluke o njihovom daljem koriS¢enju na objektima, u zavisnosti od
kriterijuma prema kojem se vrSi komparacija elemenata. Planiranje je
ciklicna akcija koja se sastoji od viSe koraka i obuhvata viSekratno
ponavljanje koraka evaluacije, prema unapred utvrdenom algoritmu. To je
moguce ostvariti koriS¢enjem ovog programa koji nudi adekvatne podatke, te
je alternative lako analizirati, vrednovati i rangirati.

Program indirektno doprinosi i procesu realizacije koji je treci segment,
pored kontrole i planiranja, procesa upravljanja. Kroz formiranje baze
podataka spoljnih saradnika na odrzavanju objekata moguce je vrSiti
njihovu evaluaciju. Saradnja se nastavlja sa kvalitetnijim saradnicima Sto
ima za direktnu posledicu vec¢i kvalitet pruzanja usluga u odrzavanju i
povecanje kvaliteta procesa realizacije. Direktnim uticajem korisnika na
prijave nedostataka ,Baza-FM“ omogucava kvalitetniju realizaciju
odrzavanja, kao treceg segmenta upravljanja. Sama realizacija na
uklanjanju nedostrataka je brza, lakSa i jeftinija, a sve to zahvaljujuci
interakciji sa korisnicima, koju program omogucava.

Na osnovu prethodno iznetog evidentno je da predstavljeni model
odrzavanja i ovaj program olakSavaju i poboljSavaju proces upravljanja
odrzavanjem objekata u svim njegovim aspektima, pa je time cilj rada
ispunjen.

Program je krajnje jednostavan za upotrebu i nije potrebna specijalna
obuka kadrova za njegovu primenu. To ga ¢ini dostupnim Sirokom krugu
korisnika. Na taj nacin ovaj rad moze da doprinese afirmaciji primene
upravljanja odrzavanjem objekata visokogradnje u naSem okruzenju, koje
jos uvek nije dovoljno zastupljeno u inZenjerskoj praksi, drzavnoj regulativi i
medu korisnicima objekata. Time je i indirektni cilj ovoga rada ispunjen.

,Baza-FM“ je koncipirana tako da ispunjava zahteve za gradevinskim
odrzavanjem svih mogucih elemenata nekog objekta. Prikazani sistem rada
je univerzalan za sve gradevinske objekte i nije strogo ogranicen samo na
nasSe okruzenje, te moze imati internacionalnu primenu. ,Baza-FM“ se moze
koristiti za upravljanje gradevinskim odrzavanjem bilo kog objekta u svetu.
Formiranjem velikih baza podataka i njihovim pregledom mogu se u
kratkom vremenskom periodu uociti karakteristicni problemi na odredenim
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tipovima objekata i njihovim elementima, koji ce se adekvatnim
projektovanjem u buducnosti izbegavati. Prikupljanjem i analizom podataka
o realnom ponasSanju konstrukcije, opreme, instalacija i zavrSnih radova na
objektu u toku vremena mogu se formirati zakljucci koji ¢e doprineti razvoju
novih ideja i pristupa projektovanju objekata. Na ovaj nacin ispunjen je i cilj
ovoga rada sa aspekta doprinosa nauci.

6.14.UTICAJ PROGRAMA NA SMANJENJE TROSKOVA
ODRZAVANJA

Programa ,Baza-FM“ se koristi za odrzavanje velikog broja objekata na
kvalitetan nacin kroz sprovodenje preventivnih pregleda ¢ime se troSkovi
tehnickog odrzavanja znatno redukuju. Time se povecava i kvalitet samog
odrzavanja jer se vrlo brzo eliminiSu i najmanji nedostaci na objektu.
Sprovodenje preventivnih pregleda i eveidencija podataka o njihovim
rezultatima omogucava prevenciju otkaza elemenata objekata, a time Cesto i
gubitak funkcije samog objekta. TroSkovi sprovodenja preventivnih pregleda
su relativno mali u odnosu na troSkove intervencija nakon iznenadnih
havarija. Prezentovan model odrzavanja i racunarski program omogucavaju
upravo ovakav nacin usStede sredstava namenjenih za odrzavanje objekata
kroz smanjenje broja i obima intervencija potrebnih za njegovo
funkcionisanje. Pored toga, formulisana baza podataka daje mogucnost
pracenja ponasSanja elemenata objekata i time mogucnost predvidanja
buducih troskova njihovog odrzavanja. Prema svemu prethodno navedenom,
uticaj programa ,Baza-FM“ na smanjenje troSkove odrzavanja objekata se
sprovodi na sedam nacina:

1. Upotreba ovog programa smanjuje broj nepredvidenih intervencija
neophodnih za funkcionisanje objekta. Troskovi sprovodenja pregleda
su mali u odnosu na troSkove intervencija, kao S§to je prikazano
analizama u poglavljima 3.3.1. i 3.3.2., pa se ostvaruje znatna uSteda
materijalnih sredstava ukidanjem promenjivih troSkova odrzavanja
objekata visokogradnje. Posebnu paznju organizacije trebaju usmeriti
na efikasno upravljanje nabavkom, §to moze znacajno povecati
produktivnost kompanije i njeno poslovanje. Program indirektno
omogucava i upravljanje nabavkom i to kroz blagovremeno planiranje
nabavke. Time se vrSi izbor povoljnijeg i kvalitetnijeg dobavljaca i
izvrSenje nabavke bez ogranic¢avanja u nabavci s obzirom na relativno
duge rokove isporuke. U Srbiji oko 30 do 40% ukupne cene
gradevinskih radova odlazi na materijal, tako da je uSteda na
materijalu sprecavanjem nepredvidenih intervencija od 2,4 do 11%.

2. Troskovi sprovodenja preventivnih pregleda u okviru preventivnog
odrzavanja se smanjuju kroz mogucnost formiranja baze ekspertskog
znanja koje se moze koristiti i u buduce bez placanja skupog
ekspertskog misljenja. Baza ekspertskog znanja, kao Sto je prikazano
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u Prilogu., se formira unoSenjem detaljnih podataka o pregledima na
svakom pojedinom elementu objekta kroz ekspertske podatke o
uzrocima nastanka nedostatka, stru¢ne predloge reSenja i tehnicke
primedbe koje dostavlja komisija angazovana za sprovodenje pregleda.

3. Dobrim definisanjem ulaznih podataka u Sifarnicima od strane
tehnickih struc¢njaka, tekuce preglede na objektima i evidenciju
podataka o njima mogu sprovoditi i lica koja imaju minimum
tehnickog znanja. Time se odrzavanje objekata moze poveriti
kadrovima koji nemaju visok stepen obrazovanja, pa je i zapoSljavanje
takvih kadrova jeftinije, Sto direktno utice na troSkove odrzavanja
objekata. Kontrolom rada ovih menadZera odrzavanja od strane
visokog strucnjaka, odnosno generalnog menadzera, Sto upravo i
obezbeduje program ,Baza-FM“, osigurava se visok kvalitet odrzavanja
uz smanjenje troSkova. Troskovi organizacije upravljanja odrzavanjem
objekata mogu iznositi i do 30% od ukupnih troSkova odrzavanja
zgrade, kako pokazuju analize troSkova odrzavanja stambenih zgrada
u Novom Sadu. Program omogucava smanjenje troskova za ljude koji
su ukljuceni u organizaciju odrzavanja objekta, pronalazenje
odgovarajucih reSenja, ugovaranje radova, kontrolu radova, njihovu
platu i prikupljanje neophodne dokumentacije. Uvodenje novog
modela upravljanja odrzavanjem objekata, troskovi osoblja
angazovanog u takvom poslu na teritoriji Srbije mogu biti smanjeni i

do 70%.
4. Na osnovu zajednicke baze spoljnih saradnika koja se formira u ,,Bazi-
FM“, evidencijom podataka o izvoda¢ima, nadzornim licima,

kontrolorima i projektantima, stvaraju se uslovi za formiranje
kvalitetnijih ugovora o saradnji. Pruza se mogucnost smanjenja cene
pruzanja usluga ovih spoljnih saradnika zbog povecanja obima
poslovanja angazovanjem na vecem broju objekata koji se nalaze u
odrzavanju koriS¢enjem ovog programa. Procenat smanjenja cene
autsorsing kompanije koja odrzava veci broj objekata za neku firmu
zavisi od karakteristika firme koja izvodi radove i firme investitora, i
vrlo je individualan, a moze biti ¢ak i do 30%.

5. Kontrolom nedostataka i ponasanja pojedinih elemenata objekta moze
se, uvidom u izvestaje koji su dostupni u programu, izbec¢i pojava
nepredvidenih aktivnosti. To, izmedu ostalog znaci i da se mogu izbeci
iznenadne havarije koje mogu uticati na gubitak ili smanjenje funkcije
objekta koji je izvor kapitala za svog vlasnika, odnosno, investitora. Na
taj nacin se obezbeduje kontinuirana raspolozivost resursa, a time i
finansijska dobit koju objekat ostvaruje.

6. Pracenjem ponaSanja objekta mogu se pravovremeno predvideti
intervencije koje je potrebno sprovoditi, pa se moze investitorima,
odnosno, vlasnicima objekata na vreme signalizirati potreba za vecim
ulaganjima u objekte. Time se investitorima omogucava da na vreme
planiraju finansijska sredstva potrebna za kvalitetno funkcionisanje
objekta koja, u tom slucaju, mogu obezbediti pod znatno povoljnijim
uslovima.
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7. Program ,Baza-FM“ pruza mogucnost evidencije nedostataka u objektu
od strane samih korisnika objekata. Na ovaj nacCin, smanjuje se
potreba za ucestalim sprovodenjem tekucih pregleda, Sto znaci i da je
angazovanje tehnickog lica na nekom objektu manje. Time su i
troSkovi odrzavanja manji jer se koliCina potrebnog ljudskog rada
smanjuje, a kvalitet evidentiranih nedostataka se povecava jer se oni
evidentiraju u najkracem mogucem roku. Ukoliko je sprovodenje
tekucih pregleda obavezno na svakih 3 ili 6 meseci, ovakav rad
programa znaci da se bez angazovanja tehnickog lica na odrzavanju,
tekucdi pregledi sprovode i evidentiraju svakodnevno od strane samih
korisnika.

6.15. UTICAJ PROGRAMA NA POVECANJE
KVALITETA ODRZAVANJA

Brojnim istrazivanjima pokusSavao se definisati kvalitet odrzavanja. Da
bi neka pojava mogla biti valjano okarakterisana za to je potrebno nekako je
numericki predstaviti, odnosno, njene manifestacije vrednovati. U
odrzavanju kvalitet moze biti stvar licnog dozivljaja, koji se jako teSko moze
komparirati jer svaki korisnik ima svoju, licnu skalu kriterijuma, koju sam
definiSe i prema kojoj vrednuje objekte u svom okruzenju. Objektivne
karakteristike zZivotne sredine kao Sto su temperatura, intenzitet buke, nivo
higijene, broj stanovnika i slicno, svaka individua opaza i dozivljava na
razli¢it nacin. Nac¢in na koji ¢e neko doziveti te karakteristike zavisi, na
prvom mestu, od medusobnih individualnih razlika (karakterne crte,
prethodno iskustvo, temperament, licne preferencije...). Na opazanje takode
uticu i razliciti situacioni i kulturni faktori, kao i socijalni uslovi. Znac¢i da
licni parametri nisu valjana mera uspeha. Finansijski parametri su dobra
mera klvaliteta odrzavanja, ali je njihova vrednost uocljiva tek nakon duzeg
vremenskog perioda. Drugim reCima, moguce je komparirati finansijske
pokazatelje troSkova odrzavanja pre i posle implementacije novog koncepta
odrzavanja. I u tom slucaju treba posmatrati neki npr., viSegodisnji period
pre implementacije konceprta upravljanja odrzavanjem i dugogodiSnji period
nakon toga da bi se finansijski parametri mogli kvalitetno prikupiti,
analizirati i prezentovati. Uvodenje koncepta upravljanja odrzavanjem, kao
Sto je vec viSe puta u svetu dokazano, definitivno vodi finansijskim
uStedama. Dobar primer je Americka administracija o kojoj je vec bilo reci u
poglavlju broj 2.2.

Uobicajena je praksa da se kvalitet funkcionisanja sistema meri
koli¢inom otkaza. Na primer, automobil koji se stalno kvari, ocigledno ima
dotrajale delove i ocigledno nije dobro odrzavan. Na isti naCin se meri i
kvalitet odrzavanja objekata visokogradnje. Koli¢ina vremena u kojem su
neki elementi objekta bili van funkcije zbog potrebe za opravkom je obrnuto
proporcionalna kvalitetu upravljanja odrzavanjem. Ova Ccinjenica je
iskoriStena za izradu prezentovane racunarske aplikacije, a podaci o zastoju
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se evidentiraju preko izveStaja prikaznog u poglavlju broj 6.9. Ukoliko je
zastoj vecCi to je kvalitet odrzavanja objekata manji. Ukoliko zastoja u
funkcionisanju nema to je pokazatelj boljeg kvaliteta odrzavanja objekata.
Zastoj ne mora biti samo zbog prestanka funkcije nekog elementa objekta.
Zastoj je i stanje u kojem se vrsi opravka nekog elementa jer se on ne moze
koristiti u potpunosti. Ukoliko je zastoj duzi to znaci da je opravka ozbiljnija,
da je doslo do veceg osStecenja, odnosno, da neki nedostatak nije uocen na
vreme i da se mozda proSirio i ugrozio i druge elemente. Ukoliko se pregledi
vr§e prema planu, kvalitetno, i ukoliko se postupa u skladu sa uocenim
nedostacima, kvarovi ne bi trebalo da se Sire ve¢ da se saniraju. Znaci da je
u ovom slucaju vreme upravo proporcionalno kvalitetu-Sto manje vremena
treba za sanaciju nedostatak to je kvalitet odrzavanja veci.

Kako je prikazano u prethodnom poglavlju, ,Baza-FM“ utice na
smanjenje troSkova odrzavanja. Pozitivnho utice na povecanje kvaliteta, a
istovremeno smanjuje vreme zastoja. U funkcionisanju sistema uvek se
postavlja pitanje vremena, novca i kvaliteta. Poznato je da su ove tri
komponente uvek u opoziciji: ukoliko se tezi smanjenju troSkova to obi¢no
smanjuje i kvalitet izvedenih radova, skracivanje rokova za sobom povlaci
povecanje cene, a zahtevi za povecanjem kvaliteta znace i vecu cenu robe ili
usluge. Program ,Baza-FM“ uspeo je u odrzavanju da integriSe, u pozitivhom
smislu, ove tri nespojive komponente. Troskovi odrzavanja se smanjuju,
kvalitet odrzavanja se povecava, a vreme zastoja se smanjuje uz povecanje
upotrebnog veka objekta. Samom ovom c¢injenicom pokazano je da program
uvodi inovacije u oblasti nauke jer korespondira izmedu komponenti koje su
do sada bile gotovo nespojive. Ovaj rad daje novi pristup definisanju odnosa
najceScih  pokazatelja uspeha nekog projekta. Sistemski pristup
projektovanju, izvodenju radova i kasnijem odrzavanju objekata treba,
dakle, da bude zasnovan na kvalitetu jer se ostale komponente mogu staviti
u pozitivan odnos sa ovim parametrom.

Kvalitet je planetarni i drustveni fenomen koji predstavlja novu filozofiju
poslovanja i zivljenja koja omogucuje dugorocan opstanak i razvoj. Kvalitet
predstavlja vrlo kompleksan koncept u teoriji i praksi menadzmenta.
Najpopularnije definicije kvaliteta su:

» Kvalitet se poklapa sa specifikacijama,;
» Kvalitet je stepen u kome su specifikacije potroSaca zadovoljene;
» Kvalitet predstavlja privlacnu cenu i vrednost i

e Kvalitet predstavlja sposobnost korisé¢enja.

Kvalitet je veoma znacCajan u procesu dizajniranja objekata. Savremeno
shvatanje menadzmenta, kvalitet smatra kljuénim problemom sa kojim se
organizacija mora kontinuirano baviti. Prilikom donosSenja fundamentalnih
menadzerskih odluka mora se imati u vidu da kvalitet predstavlja najvaznije
sredstvo pozicioniranja na trziStu u odnosu na konkurente. Tradicionalna
proizvodna orjentacija  kvaliteta uvazava prilagodavanje kvaliteta
specifikacijama. Medutim, brze promene ukusa i Zelja potrosaca dovode do
toga da ce prilagodavanje iskljucivo specifikacijama ostaviti organizaciju
jedan korak iza mnjenih konkurenata. Neophodno je i anticipirati
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raznovrsnost potreba potroSaca i omoguciti im njihovo ostvarivanje u okviru
postojeceg objekta, kako bi se unapredile solucije. UspeSno uvazavanje
potreba potroSaca zahteva razumevanje toga Sta korisnik Zzeli da dobije
odrzavanjem i funkcionisanjem objekta. PotroSacki percepiran kvalitet je
cesto definisan kao odnos izmedu ocekivanja potroSaca od same usluge i
percepcije dobijene usluge. Sa glediSta menadZzmenta, vaznije je govoriti pre,
o ,pravom“ kvalitetu nego o visokom kvalitetu. Ocarati ili oduseviti potrosaca
predstavlja obezbedivanje nivoa satisfakcije koja je iznad mnjegovih
ocekivanja. Upravo u tom cilju je projektovana ova racunarska
aplikacija.

Organizacione strukture cesto smanjuju fleksibilnost u prilagodavanju
promenama, pa je potrebno odrzati organizacijsku vitalnost za obezbedivanje
funkcionisanja. Upravo zato se predlaze usvajanje drugacije organizacione
strukture u odnosu na dosadasnje upravljacko telo za odrzavanje objekata,
tj., Skupstinu stanara. Novi model koji je predstavljen u radu, predlaze da se
odrzavanje, ali i samo upravljanje odrzavanjem poveri autsorsing kompaniji
koja je specijalizovana za ovu vrstu delatnosti.

Organizacija “koja uci”, ili uceca organizacija, je organizacija koja
ohrabruje ucenje medu svojim zaposlenima, integriSe individualnost i
kolektivnho ucenje i podstice kontinuirano ucenje i generisanje znanja na
svim nivoima Ona promoviSe razmenu informacija izmedu svih zaposlenih u
njoj, da bi stvorila obrazovaniju i radnu snagu sa viSe znanja. Posledica ovih
podsticaja je veoma fleksibilna organizacija gde ljudi veoma brzo prihvataju
nove ideje i adaptiraju se na njih i na promene u okruzenju. Upravo
predstavljeni model upravljanja odrzavanjem objekata forsira drugaciji
pristup menadzmentu, u odnosu na onaj na koji smo navikli u nasem
okruzenju. On prati savremene tokove i kompase svetskih kretanja u oblasti
menadzmenta koja podrazumevaju stalno ucenje i akumulaciju znanja.
Jasno je da znanje ne moze da postoji bez baza podataka na osnovu kojih se
formira informacija koja vodi ka znanju, kako je ve¢ objaSnjeno u poglavlju
5.2.

Osim uvodenja nove organizacije upravljanja odrzavanjem, program
povecanje kvaliteta uvodi i na sledece nacine:

1. Kako je vec ranije pojasSnjeno u poglavlju 2.3., svetska naucna
istrazivanja naglasavaju potrebu korisnika da imaju direktan uvid i
uticaj na procese koji se sprovode u njihovom radnom i zivotnom
okruzenju. Zbog direktne interakcije sa korisnicima, koju “Baza-
FM” omogucava, njihovo zadovoljstvo odrzavanjem je vece. Bez
obzira Sto za zadovoljstvo korisnika nije moguce uvesti numericke
pokazatelje, ono ipak implicira na povecanje kvaliteta jer kako je
prethodno istaknuto, kvalitet predstavlja obezbedivanje nivoa
satisfakcije korisnika objekta.

2. Direktan kontak sa klijentima za sobom povla¢i brzu mogucnost
reakcije na prijavljene nedostatke. Brze intervencije smanjuju vreme
zastoja, Sto je, opet u direktnoj vezi sa povecanjem kvaliteta.

3. Uklanjanje nedostataka u ranijoj fazi njihovog nastanka smanjuje
mogucnost havarijskih stanja sistema u objektu. Prikazan model
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odrzavanja direktno smanjuje mogucnost otkaza pojedinih
elemenata ili sistema u objektu, Sto jasno znaci povecanje kvaliteta
funkcionisanja i odrzavanja objekata.

4. Formiranjem baze podataka obezbeduju se stalni autsorsing
saradnici. Stalni sardnici su viSe posveceni kompaniji koja se bavi
odrzavanjem. Obaveza proizvodaca i dobavljaca prema kompaniji
koja se bavi odrzavanjem je neophodna. Proizvodaci i dobavljaci
moraju da obezbede potpunu tehnicku dokumentaciju za osoblje u
odrzavanju. Na osnovu toga menadzeri odrzavanja mogu da izaberu
najbolje strategije odrzavanja i dijagnostikuju nedostatke. Kvalitetni
saradnici su preduslov kvalitetnog obavljanja posla.

5. Stalni proizvodaci i dobavlja¢i mogu da obezbede trening programe
za osoblje u odrzavanju, tako da ova lica budu u stanju da sisteme
odrzavaju funkcionalnim i samostalno. Neznanje lica koja se bave
odrzavanjem o parametrima funkcionisanja sistema loSe utice na
funkcionisanje tog sistema. Zivotni vek neke opreme je naveden od
strane proizvodaca, ali se on realno zasniva na prosecnim uslovima
funkcionisanja i redovnom odrzavanju. Prema tome, smernice
proizvodaca ili dobavljaca u velikoj meri mogu da povecaju kvalitet
opreme i sistema i da pomognu u planiranju programa upravljanja
odrzavanjem. Odrzavanje i zamena elemenata ili sistema po
preporukama proizvodaca su neophodne jer direktno uticu na rad
ili eventualni zastoj u funkcionisnju [37].

6. IzveStaji dostupni u programu omogucavaju Kkontrolu rada
pojedinog osoblja na odrzavanju. Bolja kontrola implicira i bolje i
kvalitetnije ispunjavanje poverenih obaveza i zadataka. To dovodi do
boljeg odrzavanja objekata i vece posvecenosti radu.

7. Interakcija medu tehnickim licima na odrzavanju koju ,Baza-FM¢“
obezbeduje, jer se svi podaci o nedostacima evidentiraju i dele sa
ostalim tehnickim licima koja rade na odrzavanju drugih objekata,
omogucava brzo sagledavanje potencijalnog uzroka nekog
nedostatka. Znanje, koje ostaje evidentirano od strane strucnih
komisija ili drugih lica koja rade na odrzavanju, dostupno je svim
licima unutar kompanije koja se bavi odrzavanjem. Time se
smanjuje mogucnost pogresnog dijagnostikovanja problema i
nedostaci se puno lakSe saniraju. Ne ponavljaju se greske u
odrzavanju objekata, odnosno, interakcijom je smanjena mogucnost
pojave gresSke jer je iskustvo u odrzavanju objekata zajednicko.
Iskustvo je jedan od preduslova kvaliteta, pa je doprinos programa
povecanju kvaliteta odrzavanja na ovaj nacin indirektan.

Unapredivanje kvaliteta postaje imperativ savremenog trziSta i
globalnih tokova [38]. Serije standarda ISO 9000:2000 [39], [40], [41]
podrazumevaju, izmedu ostalog, i definisanje cCetiri megaprocesa u okviru
kojih se definiSe sistem upravljanja kvalitetom. Ti osnovni procesi prikazani
su Sematski na slici 6.36. Ovi megaprocesi unapredenja obuhvataju:

e Odgovornost rukovodstva za sve aktivnosti u vezi sa sistemom
upravljanja kvalitetom (definisanje politike kvaliteta i osnovnih ciljeva,
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obezbedenje potrebnih resursa, kontrola i koordinacija dokumentacije
sistema kvaliteta (poslovnik, procedure, planovi, zapisi kvaliteta, itd),
identifikacija potreba i zahteva kupaca (kroz analizu trzista) kao i svih
interesnih strana (kupaca, vlasnika, zaposlenih, drustva), stalno
preispitivanje (analiza konkurencije i trziSta, analiza (ne)zadovoljstva
klijenata, adekvatnost politike i ciljeva kvaliteta, ispunjenje ciljeva
kvaliteta, potreba za unapredenjem kvaliteta), itd);

e Upravljanje resursima (ljudi, oprema, informacije)-podrazumeva
definisanje odgovornosti i ovlascenja za svakog zaposlenog, provera
kompetentnosti svih zaposlenih i identifikacija potreba za eventualnim
dodatnim osposobljavanjem, identifikacija svih potrebnih informacija,
podataka i znanja, definisanje infrastrukture (hardversko-softverska
podrska, alati, standardi, radno okruzenje), itd;

e Upravljanje svim procesima koji stvaraju proizvod ili wuslugu,
identifikacija i preispitivanje zahteva kupaca, upravljanje procesom
projektovanja (Sto podrazumeva definisanje wulaznih parametara,
analizu izlaznih rezultata, verifikaciju svake od faza u procesu
projektovanja), upravljanje procesom nabavke (specificni zahtevi
nabavke neophodni za razvoj i proizvodnju proizvoda ili usluge), itd;

e Merenje, analiza i unapredenje procesa i proizvoda/usluga u cilju
stalnog unapredenja.

----------------- { STALNO UNAPREDENJE KVALITETA J

'
ZAHTEVI
KORISNIKA

ODGOVORNOST
RUKOVODSTVA

ZAHTEV]
MERENJE, ANALIZA, [%] "~~~ KORISNIKA
UNAPREDENJE

UPRAVLJANJE
RESURSIMA

REAUZACWA
PROIZVODA

ZAHTEVI
KORISNIKA

Slika 6.36.: Procesi unapredenja kvaliteta

Kao Sto je jasno sa slike 6.36., a i iz sadrzaja Standarda ISO 9000:2000,
program ,Baza-FM“ ne samo da obezbeduje veci kvalitet odrzavanja objekata
visokogradnje, ve¢ on omogucava i konstantno unapredenje sistema
kvaliteta i povecanje samog kvaliteta upravljanja odrzavanjem.
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6.16. MOGUCNOST IMPLEMENTACIJE KONCEPTA
UPRAVLJANJA ODRZAVANJEM OBJEKATA U NASEM
REGIONU

Cinjenica da 71.4 % gradana u Srbiji ne zna, a 21% delimi¢no zna [42]
za postojanje institucionalnih mogucnosti da budu upoznati sa planovima
urbanistickog razvoja, govori da sistem urbane politike koji se odnosi na
informisanje i participaciju gradana, ne funkcioniSe.

Pojam kvaliteta svakodnevnog zivota vezuje se 2za razvijenost i
efikasnost rada lokalne wuprave. Lokalna uprava u demokratskim i
pluralistickim drusStvima ima Sire i sloZenije znacCenje u poredenju sa
klasi¢nim razumevanjem uloge drzavnih sluzbi. Lokalna uprava, umesto
onoga ko sprovodi vlast i prenosi odluke sa viSih (gradskih, regionalnih,
nacionalnih) nivoa, ima obavezu da postane izvrSilac volje, legitimnih
interesa i potreba gradana. U tome ona mora da razvija nove oblike saradnje
sa gradanima. Zato je vazno povezivanje lokalne uprave i gradana preko
raznih formi udruzivanja gradana. Za kvalitetnu implementaciju koncepta
upravljanja odrzavanjem objekata bitno je poznavanje i analiziranje dobrih
iskustava u svetu. Dobar primer je Barselona u Spaniji. Tokom poslednjih
15 godina ostvareno je visSe od 500 razli¢itih programa u kooperaciji lokalnih
vlasti, udruzenja gradana, i drugih aktera, koje su obuhvatile razne vrste
aktivnosti: od politickih - reSavanje konflikata, do klasi¢nih urbanih tema -
zastita i kvaliet okruzenja.

Preteca svih aktivnosti je decentralizacija, koja podrazumeva jacanje
lokalne vlasti i drugih institucija i aktera na lokalnom nivou. Potrebna je
reorganizacija javnih sluzbi 1 naroCito preispitivanje dominanatnih
urbocentricnih modela prilagodenih sredinama sa visokim gustinama
naseljenosti i velikim brojem korisnika. Dominacija urbocentricnih modela i
monopolska pozicija drzavnog sektora u javnim sluzbama, po automatizmu,
je koncentrisala javne sluzbe u centralnim podrudjima vecih gradova,
odnosno u opstinskim centrima, dok su periferna podrucja i seoska naselja
deficitarna, kako u pogledu organizovanja javnih sluzbi, tako josS i viSe u
pogledu ostvarenog kvaliteta usluga. Svetska iskustva korisnika koncepta
upravljanja odrzavanjem ne treba preslikati u nasu sredinu, vec je potrebno
analiziranje i traganje za modelima koji su prilagodeni osobenostima i
potrebama ovog regiona, te institucionalna podrSka uspostavljanju novih
modela, u drzavnom i u privatnom sektoru.

Kriza urbanistickog planiranja i odrzavanja u Srbiji traje vec viSe od tri
decenije. Odrzavanje gradevinskih objekata u naSem okruzenju nije samo
potreba, ve¢ i neophodnost u cilju priblizavanja Evropskoj Uniji i njenom
zakonodavstvu. Za Srbiju to konkretno znac¢i preduzimanje niza novih
aktivnosti, kao Sto su:

- Novi zakonski i institucionalni aranzmani.

- Odgovajudi finansijsko-ekonomski aranzmani.
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- Nova tehnoloska i tehnicka resenja (neretko skupa).
- Obrazovanje i promocija.

- Novi nacin javnog komuniciranja i interakcije, sa naglaskom
na otvorenosti, participativnosti i transparentnosti.

- Nove koncepcije odrzavanja.

U Srbiji su se stvorili povoljni uslovi za razvoj koncepta upravljanja
odrzavanjem nastajanjem novih trendova u poslovanju. Izdvajanje pojedinih
segmenata poslovanja i angazovanje eksternih partnera u obavljanju
specificnih poslova-autsorsing je sve primetnije u poslovanju srpskih firmi.
Svetska iskustva pokazuju da se firme sve viSe okrecu autsorsingu iz
prakticnih i ekonomskih razloga.

Odrzavanje poslovnih, kulturnih, sportskih, obrazovnih, zdravstvenih i
brojnih drugih objekata visokogradnje se uopsSte ne razmatra u postojecoj
zakonskoj regulativi Srbije. Postoje propisi kojima se zahteva da u projektu
objekta budu definisani kontrolni pregledi, odnosno, da se kroz projekat za
izvodenje radova definiSe nacin odrzavanja objekta. Na zalost, ti propisi se
gotovo uopSte ne primenjuju, a ni investitori i korisnici objekata ne
insistiraju na tome. Kontrola odrzavanja objekata visokogradnje gotovo da i
ne postoji, ne samo od strane investitora, nego i od strane drzavnih organa.
Posebno je evidentna Cinjenica da mnogi investitori i korisnici gradevinskih
objekata nisu ni upoznati sa troSkovima odrzavanja izgradenog dobra.
Izgradnji novih objekata pristupa se bez znanja o njihovom odrzavanju, pa
cesto zbog troSkova odrzavanja oni posle izgradnje nisu u funkciji. Zbog toga
je potrebno, kao zakonsku obavezu, uvesti postojanje projekta odrzavanja
koji mora biti sastavni deo svakog glavnog projekta. Projekat odrzavanja
treba da definiSe, pored ostalog, i predvidenu ucestalost pregleda i njihov
obim, zavisno o nameni i vrsti objekta, sastav i osposobljenost ¢lanova tima,
naCin vodenja zapisnika i dnevnika odrzavanja. Pored toga, predmer i
predracun radova u projektu treba da sadrzi predmer i predracun troSkova
preventivnog odrzavanja objekta, tako da investitori mogu na vreme da budu
upoznati sa troSkovima funkcionisanja planiranih objekata i, eventualno, na
osnovu troskova njihovog odrzavanja rangiraju kvalitet pojedinih projekata.
U svakodnevnom projektovanju objekata potrebno je predvideti Zivotni vek
objekta, obavezne tekuce i glavne preglede, kao i nacin uklanjanja i
recikliranja objekta po isteku njegove upotrebljivosti. Kod procene
isplativosti odrzavanja objekta koji je pri kraju eksploatacionog perioda, u
odnosu na podizanje novog objekta u troSkove gradnje, u skladu sa
savremenim ekoloskim zahtevima, treba wukljuciti i uklanjanje starog
objekta.

Pre uvodenja koncepta upravljanja odrzavanjem potrebno je
unaprediti pojam javnog dobra i znacaja javnog dobra. Svojinski status i
rezimi koriScenja, narocCito onoga Sto se kategoriSe i definiSe kao javno dobro
moraju biti jasno definisani. Uvodenje koncepta upravljanja odrzavanjem je
otezano zbog nedostatka svesti korisnika, pre svega, stambenih objekata o
potrebama za odrzavanjem i njegovim upravljanjem. PonaSanje korisnika
mora biti okvir za svaki uspeSan program za upravljanje odrzavanjem.
Ponasanje u odrzavanju treba postati deo nacionalne politike odrzivog
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razvoja 1 zakonske regulative. Evidentan je i problem nepostojanja
autsorsing kompanija koje bi mogle zadovoljiti sve potrebe koje se javljaju
pri upravljanju odrzavanjem, kao i nedostatka stru¢nog kadra, tacnije, lica
koja su obrazovana da budu menadzeri odrzavanja objekata.

Za uspeSnu implementaciju novog modela upravljanja odrzavanjem
potrebno je uskladiti ciljeve, strategiju i metriku. To istovremeno zahteva
stvaranje 3M pristupa:

e Measurement (engl. merenje) - merni okviri (ukljucuje uobicajena
tehnickih reSenja),

e Monitoring (engl. nadgledanje) - pracenje procesa postavljanjem
kljuénih indikatora performansi (na osnovu dostupnih i pouzdanih
informacija),

e Management (engl. upravljanje) - pouzdana informacija je od

sustinskog znacaja za evaluaciju i odlucivanje, a statisticki dobijeni
podaci, na osnovu tehnickog i ekonomskog ucinka, treba da daju
doprinos upravljanju odrzavanjem.

3M alat treba da doprinese koherentnoj uporedivosti dostignuca izmedu
razli¢itih intervencija i aplikacija programa odrzavanja u objektima.
Implementacija novog modela upravljanja odrzavanjem se mora prilagoditi
uslovima u kojima objekat funkcioniSe. Zbog toga je polazni korak analiza
postojeceg stanja, za kojim sledi sprovodenje planiranih mera. Merenjem
performansi se vrSi evaluacija razlike izmedu stanja pre i posle
implementacije modela, a u okviru evaluacije razmatra se i zadovoljstvo
korisnika usluge. Sama implementacija koncepta upravljanja odrzavanjem
je kontinuirani proces, koji ima za posledicu stalnu ocenu postignutih
rezultata, njihovu analizu i sprovodenje novih mera u cilju Sto kvalitetnijeg
upravljanja odrzavanjem objekata.

Potrebno je sve ucesnike u radu objekta edukovati o potrebi za
kvalitetnim odrzavanjem gradevinskih objekata kroz naucne publikacije,
struéne magazine, kao i sredstvima javnog informisanja uticati na svest
korisnika gradevinskog nasleda. Posebno je presudan faktor razvoja
socijalne svesti o potrebi za odrzavanjem objekata visokogradnje. Stvaranje
pozitivnog imidza o implementaciji novog projekta i veci drusStveni ugled
projekta je moguce ostvariti kroz povecanje zadovoljstva krajnjeg korisnika,
naglasSavanje poboljSanja komfora objekata, istrazivanje percepcije korisnika
i povecanu socijalnu svest o opsStim koristima odrzavanja.

Zbog toga odrzavanje spada u ozbiljne inzenjerske zadatke za Cciju
realizaciju su potrebna znatna finansijska sredstva. Cilj implementacije
novog modela upravljanja odrzavanjem objekata je da se u buduce na Sto
efikasniji nacin reSe problemi odrzavanja objekata. Konacno, dobro
upravljanje odrzavanjem ima pozitivan doprinos zastiti naSe Zivotne sredine.
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7. ZAKLJUCNA RAZMATRANJA I PRAVCI
DALJIH ISTRAZIVANJA

7.1. ZAKLJUCNA RAZMATRANJA I ZAKLJUCCI

S obzirom na znacaj koji odrzavanje objekata ima u drustvu, uocena
je potreba da se ova oblast detaljnije istrazi i da se problematici pristupi sa
naucnog stanovisSta. Kao osnovni problem ovaj nauc¢no-istrazivacki rad istice
organizovano sprovodenje odrzavanja izgradenih objekata visokogradnje.
Premet ovog naucnog rada je celovito sprovodenje procesa odrzavanja i
upravljanja odrzavanjem gradevinskih objekata visokogradnje.

Cilj upravljanja odrzavanjem je da se planiranjem preventivnog
odrzavanja nepredvidive intervencije svedu na najmanju meru, Sto je
moguce ostvariti uvodenjem savremenog koncepta upravljanja odrzavanjem.
Kao cilj ovog rada postavljeno je formiranje novog modela za upravljanje
odrzavanjem objekata visokogradnje uz konstruisanja racunarskog
programa koji ¢e omoguciti primenu ovog modela. Osnovna hipoteza da je
upotrebom baze podataka moguce vrsiti upravljanje odrzavanjem objekata
visokogradnje uz unapredenje procesa odrzavanja i upravljanja je kroz
eksperiment sproveden u radu i njegove rezultate dokazana. Posebna
hipoteza 1 je da se koncept upravljanja odrzavanjem nedovoljno primenjuje
u unapredenju procesa odrzavanja objekata je dokazana preko analize
rezultata sprovedenog istrazivanja. Posebna hipoteza 2 da je potrebno
ostvarivanje promena u menadzerskom obrazovanju je takode dokazana u
radu.

Uradena je analiza stranih iskustava u oblasti odrzavanja i
upravljanja odrzavanjem. Osim cCinjenice da su za kvalitetno sprovodenje
odrzavanja potrebni struéni kadrovi, zakljuceno je da je odrzavanje problem
koji trazi sistemsko reSenje. Brojna naucna istrazivanja potvrdila su da
kvalitetno odrzavanje objekata povecava produktivhost zaposlenih.
Sprovedena istrazivanja su takode ukazala i na uticaj radnog ili Zivotnog
okruzenja na zdravstveno stanje svojih korisnika. Posebna paznja se u svetu
posvecuje interakciji korisnika sa sistemom odrzavanja jer je potvrdeno da
primena tzv., participativhog menadzmenta doprinosi boljem funkcionisanju
objekta.

U okviru ove disertacije analizirani su troSkovi i kvalitet odrzavanja
stambenih objekata na teritoriji Srbije. Analizom troSkova je zakljuceno da
ucesce troskova upravljanja odrzavanjem objekta moze da iznosi i do 31%
ukupne cene odrzavanja. Odrzavanje stambenih objekata funkcioniSe u
okviru sistema u kojem samo 58% cene zaista odlazi na osnovno odrzavanje,
a cak 26% prosecno otpada na upravljanje sistemom u kojem ima 16%
nepredvidenih aktivnosti, pa ovakav sistem jednostavno nije finansijski
opravdan. Takode je posebno analizirana i zakonska regulativa koja namece
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model upravljanja ovakvim odrzavanjem. Zakljuceno je da postojece
zakonodavstvo favorizuje korektivno odrzavanje, umesto preventivnog. Pored
toga, odrzavanje nije jasno zakonski definisano i investitori i korisnici
objekata nisu svesni gubitaka koji im se svakodnevno deSavaju usled
neadekvatnog odrzavanja. UoCen je i problem mnedostatka kvalitetnog
monitoringa, kao i dovoljno obucenih kadrova koji bi mogli kvalitetno
sprovoditi ovaj proces.

Iz ovih analiza proisteklo je da je proaktivno odrzavanje povoljnije od
reaktivnog odrzavanja. Proaktivno odrzavanje se sprovodi planski i mora se
sprovoditi prema nacelima upravljanja odrzavanjem. U tom smislu je i
napravljen ovaj novi model upravljanja odrzavanjem koriScenjem baze
podataka. Model je koncipiran tako da povezuje sva tri segmenta
upravljanja: planiranje, realizaciju i kontrolu. Primenjiv je na svim
sistemima u odrzavanju. Bazira se na evidenciji svih aktivnosti na objektu.
Osnova svakog kvalitetnog odrzavanja je kontrolni, preventivni pregled, za
kojim, prema potrebi, slede blagovremene i dobro planirane intervecije.
Model omogucava smanjenje troSkova odrzavanja uz povecanje kvaliteta. Za
implementaciju ovog modela nisu potrebne nikakve posebne intervencije na
objektu. Moze se sprovoditi od strane lica koja su stalno zaposlena u nekom
objektu ili od strane autsorsing kompanije.

Racunarski program ,Baza-FM® je pomocna alatka za sprovodenje
novokreiranog modela upravljanja odrzavanjem. Bazira se na prethodnom
definisanju programa sprovodenja redovnih pregleda na elementima objekta
i evidenciji podataka o njima. Doprinosi razmeni podataka i saznanja o
objektima. Racunarski program, koji je proistekao iz novog modela
upravljanja odrzavanjem, omogucava korisnicima objekata i licima
zaposlenim na njihovom odrzavanju da zajednicki ucestvuju u procesu
odrzavanja i upravljanju odrzavanjem, Sto ima za posledicu smanjenje cene
odrzavanja uz povecanje kvaliteta odrzavanja objekata. Time je cilj ovog rada
ispunjen. Baza podataka, koja se konstruisala kroz izradu racunarskog
programa ,Baza-FM“ omogucava da se uoce karakteristicni problemi na
odredenim tipovima objekata i njihovim elementima, koji ¢e se adekvatnim
projektovanjem u buducnosti izbegavati. Prikupljanjem i analizom podataka
o realnom ponaSanju objekta u duzem periodu vremena, moc¢i Ce se
formirati zakljucéci koji ¢e doprineti razvoji novih ideja i pristupa
projektovanju objekata, Sto je, sa aspekta doprinosa nauci, ispunjenje cilja
ovoga rada.

Kao zakljucci ove doktorske disertacije namecu se sledeci stavovi:

e Sprovodenje procesa upravljanja odrzavanjem objekata u svetu je
sastavni proces funkionisanja izgradenog objekta.

e U naSem gradevinarstvu se veoma malo koriste savremene metode i
tehnike upravljanja odrzavanjem objekata visokogradnje, Sto za
posledicu ima visoke troskove odrzavanja i los kvalitet odrzavanja.

e Zbog nedostatka podataka o objektima, njihovom odrzavanju se prilazi
stihijski, bez prave organizacije odrzavanja. Postojeca legislativa u
Srbiji  favorizuje primenu  korektivnhog odrzavanja, umesto
preventivnog, kakvo se praktikuje u svetu.
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e Ovo istrazivanje ukazalo je na znacaj i korist sistemskog i celovitog
pristupa organizovanom = sprovodenju odrzavanja i primeni
odgovarajucih modela upravljanja.

e Novi model upravljanja odrzavanjem, koji je rezultat ovog doktorskog
rada i koji je prezentovan u obliku odgovarajuceg racunarskog
programa, moze se veoma efikasno upotrebiti u gradevinskoj praksi
pri donoSenju odluka o odrzavanju objekata visokogradnje.

e Predlozeni racunarski program omogucava kontrolu procesa
odrzavanja, analizu rezultata i planiranje procesa odrzavanja.

e Preko programa se unapred definiSu pregledi na objektu, pa se
odrzavanje mora sprovoditi planski.

e Upotreba novokonstruisanog programa ,Baza-FM“ doprinosi povecanju
kvaliteta odrzavanja objekata visokogradnje.

e Upotreba programa ,Baza-FM®“ doprinosi smanjenju troskova
odrzavanja objekata jer preferira preventivno odrzavanje i planiranje
procesa odrzavanja.

e Zadovoljstvo korisnika odrzavanjem objekata je veca Sto je veca
njihova interakcija i participativhost u samom procesu odrzavanja.
Predlozeni model i program za odrzavanje doprinose vecoj interakciji
menadzmenta odrzavanja sa korisnicima objekata.

e Primena predlozenog model upravljanja odrzavanjem doprinosi vecem
zadovoljstvu korisnika, a kako su brojna istrazivanja vec potvrdila, to
indirektno utice na njihovo zdravstveno stanje i produktivnost.

e Za primenu predvidenog programa nije potrebno ugradivanje novih
instalacija, niti su potrebni bilo kakvi gradevinski radovi na objektu.
Program je formulisan tako da se moze primenjivati na svim tipovima
objekta visokogradnje, bez obzira na njihovu namenu i veli¢inu.

e Potrebna je afirmacija primene upravljanja odrzavanjem objekata koje
jos uvek nije dovoljno zastupljeno u inzenjerskoj praksi, ali i drZzavnoj
regulativi Srbije, kao i svesti investitora i korisnika.

e Prikupljanjem i analizom podataka dostavljenih od starne korisnika
objekata primenom programa ,Baza-FM“ moci ce se formirati zakljucci
koji ¢e doprineti razvoju novih ideja i pristupa projektovanju objekata
u cilju njihovog boljeg funkcionisanja u okviru planirane namene.

e Predlozene su mogucnosti poboljSanja odrzavanja gradevinskih
objekata primenom prikazane metode i objasnjen je koncept same
metode i njene implementacije u gradevinske objekte.

e Dokazana je teza da se planiranjem preventivnog odrzavanja
nepredvidive intervencije na objektima mogu svesti na najmanju
mogucu meru i da se primenom upravljanja odrzavanjem objekata
visokogradnje moze povecati kvalitet odrzavanja, a time i upotrebni
vek objekata.
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e Upravljanje odrzavanjem objektima prikazanim modelom, stimuliSe
proces proaktivnhog traganja za novim strategijama, tehnologijama,
tehnikama, nacinom izgradnje, elementima objekta, kojima bi se
postiglo smanjenje cene odrzavanja objekata, pa time ovaj rad
doprinosi i unapredenju nauke.

7.2. TENDENCIJE U UPRAVLJANJU ODRZAVANJEM
OBJEKATA - PRAVCI DALJIH ISTRAZIVANJA

Kao cilj upravljanja objektima postavlja se zahtev da, uz odredene
mere kontrole i odrzavanja tokom eksploatacije, realni zivotni vek ne bude
krac¢i od nominalnog. Tezi se da se sa minimalnim ulaganjima u pracenje
ponasSanja, procenu stanja i popravke obezbedi nesmetano koriScenje
objekta u odredenom vremenskom intervalu. Potrebno je redovno pracenje
njihovog ponaSanja i registracija svih oStecenja koja treba blagovremeno
uociti, ograniciti njihovo negativno delovanje i otkloniti.

Ako se o osStecenjima ne vodi racuna, nakon njihove pojave i u toku
odrzavanja, ona mogu dovesti do ozbiljnih poremecaja u koriS¢enju objekta,
a ponekad i do havarije konstrukcije. Zbog toga je potrebno odabrati
adekvatnu strategiju upravljanja i odrzavanja objekata. Za ukupnu
organizaciju odrzavanja vazno je predvideti tip procesa degradacije pojedinih
elemenata. Tome veoma korisno moze posluziti statistiCka obrada podataka
pracenja ponaSanja slicnih objekata. Zbog toga je vazno formirati baze
podataka o grupama objekata i koristiti je u upravljanju njima.

Manifestacije kvalitetnog upravljanja odrzavanjem objekata su razne,
zavisno od faze u kojoj se objekat nalazi. Mnogi efekti menadzmenta
odrzavanjem nisu odmah uodljivi, ali ovo i jeste nauka koja se bavi
produzenjem trajnosti i upotrebljivosti objekta kroz vreme. Uobi¢ajeno je da
se upravljanje odrzavanjem = objekata  poverava = specijalizovanim
kompanijama koje u sebi integriSu znanja i iskustva brojnih inZenjerskih,
ekonomskih i socijalnih oblasti. Delovanje kompanije koja je specijalizovana
i akreditovana za pruzanje ove vrste usluga se moze definisati kroz:

* FM konsultacije - Fasiliti Menadzment savetuje i podrzava projekte
klijenata od njihovog nastanka. Konsultacije optimizuju potreban sistem i
operativne troSkove. Modularni pristup garantuje odgovarajuci odabir
reSenja vodeci racuna da je: orijentisan prilaz prema ciljnoj grupi, osnova za
razvoj sistemskih procedura i izrada dokumentacije trenutnog
funkcionalnog stanja.

e Upravljanje projektima - FM kompanija u stanju je da upravlja
kompletnim projektima, a posebno je orijentisana prema adaptacijama i
rekonstrukcijama. Od planiranja kroz ugovaranje, do inspekcije radova i
kontrole, FM kompanija sav posao moze da sprovodi u celosti kao zastupnik
klijenta ili generalni ugovara¢ projekta omogucavajuci da se klijent bavi
svojom osnovnom delatnoscu.
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¢ Upravljanje nekretninama - Prirodno, FM kompanija vodi racuna o
nekretninama, kroz sisteme za upravljanje i kontrolu objektima, kroz
obezbedenje svih potrebnih dozvola i saglasnosti kod gradskih vlasti, zatim
upravljanjem ugovorima, racunovodstvom i marketingom.

¢ Usluge prema zakupcima - FM kompanija prema svojoj
konceptualnoj orijentaciji, klijentu ukazuje na moguce potencijalne
nastanke rizika radnih procesa i potrebne radnje u cilju prevazilazenja
rizicnih situacija u radnom procesu, optimizacije usluga sistema podrske i
obezbedenja uslova ispunjenja potrebnih uslova rada.

Kao i svaka druga odrziva oblast ljudskog delovanja, tako i Fasiliti
Menadzment sadrzi u sebi plan razvoja i buduceg delovanja. Na osnovu toga
lako je zakljuciti da je ovo naucna oblast kojoj ¢e se u buducnosti sve viSe
paznje posvecivati, i kojoj i u naSoj zemlji predstoji implementacija u
zakonodavne propise. Pravci delovanja Fasiliti Menadzmenta su sledeci:

e Kontinuitet poslovanja FM kompanija, zasnovan na stalnoj
optimizaciji usluga i prilagodavanju zahtevima trziSta radi postizanja
uspesSnog i odrzivog FM;

e Industrijski FM - Evropski trend transformacije velikih industrijskih
zona u tzv. industrijske parkove, koji osim industrije, podrazumevaju
komplekse bolnica, aerodroma, Zzeleznickih stanica, rezidencijalnih
zona i kompletne infrastrukturne mreze, kako bi svojim korisnicima
omogucili bolju produktivnost, razvoj, administraciju, marketing i
distribuciju njihovog osnovnog proizvoda;

e Upravljanje rizikom - Postizanje ekonomskih ciljeva uz minimalan
rizik produktivnog procesa, pomocu integracije FM;

e Formiranje lanaca FM servisa - Kompanije se menjaju i
prilagodavaju novim trendovima, a taj razvoj se ogleda u sve vecoj
fleksibilnosti radnog prostora, vecih zahteva zaposlenih za kvalitetom
usluga i servisa, potrebi za formiranjem lanaca FM servisa, ekspanziji
novih vidova komunikacija i potrebi sagledavanjem troSkova
pojedinacnih radnih mesta kroz FM menadzment;

e Odrzivi razvoj — Produzetak trajanja zivotnog ciklusa jednog objekta
uz primenu ekoloSkih elemenata projektovanja i smanjenja troskova.
Postignuto zadovoljstvo zaposlenih kao dodatna vrednost osnovnom
produktivnom procesu ostvareno je kroz FM. FM treba da uravnotezi
zelje i potrebe zaposlenih sa ciljevima kompanije;

e Sistem 2za vrednovanje performansi FM wusluga u FM
organizacijama;

e ReSenja u autsursing-u - Prikupljanje celokupne dokumentacije
relevantne za objekte radi vrednovanja nekretnina na trziStu i njihove
primene u buducem FM procesu (izrada ,as is“ studija);

e Upravljanje organizacijom radnog prostora i radnih mesta -
koncept modernih kancelarija koji treba da obezbedi vecu fleksibilnost
i efikasnost koriScenja radnog prostora, kroz npr., odvajanje bucne od
tihe zone, mogucnost koriScenja jednog radnog mesta od strane viSe
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zaposlenih, formiranje standarda, razvoj normativa, direktno ucesce
korisnika;

e FM u javnom sektoru - partnerski odnos javnog i privatnog sektora
kao moguci nacin investiranja u obnovu i odrzavanje javnih objekata,
ali isto tako i u implementaciju nekih novih vrednosti u ove objekte,
od kojih je najveci broj primera iz oblasti zdravstvenog sektora;

e FM alati i nove tehnologije — evolucija softvera, donela je nova
reSenja koja efikasno omogucuju selekciju snabdevaca, upravljaju
prostornom raspodelom radnih mesta i inventara u odnosu na
poslovhu saradnju medu zaposlenima, omogucavaju formiranje
univerzalne, kompletne dokumentacije svih vaznih informacija vezanih
za FM, a koje c¢e kompanije dovesti do boljeg kvaliteta, nizih cena i
postizanja ostvarivih rokova;

Ne postoji podrucje ljudskog delovanja koje se ne moze krajnje
poboljsati prenoseci procese donosSenja odluka na kompjutersku
inteligenciju. Ve¢ danas postoje brojni sistemi inkorporirani u gradevinsko
okruzenje Ciji je zadatak da ucine svakodnevni zivot ljudi opusStenijim,
odnosno, da preuzmu od ljudi deo svakodnevnih aktivnosti. Poznati su
sistemi pod nazivom “Pametna kuca”, Ciji koncept, pored Zzivotnog stila,
komfora, bezbednosti i sigurnosti stanara, racionalnog koriScenja uvek
ogranicenih vremenskih resursa, podrazumeva i izgradnju i prisustvo svesti
0 potrebi za pazljivim i racionalnim iskoriScavanjem energetskih resursa.
Inteligentna zgrada je pojam koji se koristi za objekat u kojem postoje
kompleksni tehnicki sistemi, koji medusobno povezani omogucavaju komfor
i bezbednost objekta uz maksimalne ustede energije i broja ljudi koji rade na
upravljanju i odrzavanju objekta. Upravo ovi sistemi odrzavanja i
funkcionisanja objekata visokogradnje pruzaju mogucnost povezivanja sa
racunarskim aplikacijama za odrzavanje i upravljanje odrzavanjem objekata.
Iako su tzv. sistemi ,Pametna kuca“ orjentisani na individualne privatne
objekte, to ne znaci da oni uskoro svoju primenu nece naci kod savremenih
industrijskih ili poslovnih objekata. Isto tako, ,Baza-FM“ ima mogucnost
Siroke primene, prvenstveno kod poslovnih objekata. Tendencije razvoja
predstavljenog modela upravljanja odrzavanjem objekata visokogradnje su
inkorporiranje sa postojecim sistemima ,inteligentnih“ zgrada. Time bi se
kompletne aktivnosti na upravljanju funkcionisanjem jednog objekta nasle u
jedinstvenoj racunarskoj aplikaciji koja bi doprinela visestrukim usStedama,
povecanju komfora i kvaliteta boravka u odredenom prostoru i produzenju
roka upotrebljivosti odredenog objekta.

Svetska kretanja su u stalnoj ekspanziji (poCevsi od broja stanovnika
na Zemlji, proizvodnje roba svih vrsta i namena, vrSenja usluga, potrebe za
energentima, hranom i dr.), dok je prirodnih resursa sve manje. Zato je
potrebno voditi racuna da svaka oprema i proizvodni sistem svoju funkciju
izvrSavaju, najmanje, u predvidenom projektovanom veku. Da bi se to
postiglo proizvedena oprema, sistemi i objekti moraju imati sistematski
postavljen i realizovan sistem odrzavanja. Ukoliko situacija nije takva, za
ocekivati je da ce se veoma brzo pojaviti potreba za novom opremom ili
novim proizvodnim sistemom ili gradevinskim objektima. Ovo za sobom
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povlaci nove sirovine, povecanu potroSnju energenata, materijalnih
sredstava, radne snage, rezervnih delova, povecanu kolicinu otpada,
povecano zagadenje zivotne sredine, poslove reciklaze i drugo.

Gradevinski objekti, kao tvorevine ljudskog drustva, zasluzuju
posebnu paznju u procesu upravljanja odrzavanjem. Gradevinsko naslede
predstavlja bitan element kapitala jedne drzave. Zbog toga je potrebno
posebnu paznju posvetiti adekvatnom koriS¢enju i uklanjanju objekata i, po
mogucnosti, recikliranju sirovina od kojih je objekat napravljen. Danas je
viSe od polovine industrijskog otpada u svetu gradevinski otpad [43], pa je
jasna paznja koja se posvecuje odrzavanju objekata. Tokom poslednje
decenije, prosecna godiSnja proizvodnja betona u svetu je iznosila preko tri
milijarde kubnih metara betona, odnosno oko sedam milijardi tona godiSnje
[43]. Ova cinjenica je pokazatelj razvoja izgradnje objekata, ali i povecanja
broja objekata koje je potrebno odrzavati, i to ne samo u smislu
produzavanja veka koriScenja pojedinih gradevina ve¢ i u smislu odrzivog
razvoja, a pre svega usStede konacnih izvora energije i sirovina. Negativne
posledice ljudskih aktivnosti na odrzivost zivotne sredine, poslednjih
decenija, alarmirale su strucnjake iz razli¢itih podrucja nauke da se
detaljnije pozabave uticajima koje pojedine delatnosti imaju na smanjenje
prirodnih resursa, klimatske promene, zagadenje zemlje, vode i vazduha i
brojne druge faktore koji negativno uticu na zivot na Zemlji. Gradevinarstvo,
kao jedna od najraSirenijih ljudskih aktivnosti, ima izuzetan uticaj na
prirodno okruzenje, tako da je poseban naglasak na razvoju odrzivog
gradevinarstva.

Proucavanja sprovedena u nekim evropskim zemljama pokazuju da su
glavni uzroci nepravilne funkcije zgrada: lo§ dizajn-oblikovanje (S51%);
konstrukcija (36%); materijali (10%); stanovnici (10%) i neadekvatno
odrzavanje (3%) [42]. Cinjenica je da ljudi provode preko 80% svog vremena
u zatvorenim sredinama i da karakteristike gradevine imaju znacajan uticaj,
ne samo na kvalitet vazduha, ve¢ i na stres i, uopSteno govoreci, na
ponaSanje svojih stanovnika. Uzroci, za koje se veruje da dovode do
povecanja preosetljivosti i drugih oboljenja su: zagadenost Zivotne sredine,
stres, ishrana i los§ kvalitet zgrada, gde je uticaj zgrada i do 50%.

Tehnoloski napredak ima za posledicu inovacije u oblikovanju,
tehnologiji gradenja, konstrukcijama i novim materijalima koji se mogu
koristiti za izgradnju gradevinskih objekata. Preostaje, dakle, edukacija
korisnika o upotrebi i odrzavanju objekata i povecanje kvaliteta odrzavanja.
Moglo bi se zakljuciti da je viSa ili niza cena odrzavanja odredena znacajem
zdravlja u drustvu; Sto je ono vece, vece je i smanjenje troSkova neophodnih
za unapredenje i ocuvanje opstih uslova javnog zdravlja.

U cilju oCuvanja funkcionalnosti gradevinskog nasleda potrebno je
koristiti koncept upravljanja odrzavanjem objekata. Primena procedure
upravljanja [44] objektima omogucava uvid u presek tehnickog i finansijskog
stanja objekta u eksploataciji u svakom trenutku. Kao preduslov afirmacije
upravljanja odrzavanjem objekata, postavlja se u naSem okruzenju potreba
za korekcijom zakonske regulative i edukacijom svih ucesnika u koriSc¢enju
objekta o potrebama za njegovim odrzavanjem. Osim elemenata koji svedoce

Dijana Dukié 189



Model upravljanja odrzavanjem objekata visokogradnje

o kvalitetu upravljanja odrzavanjem objekta koji su odmah uocljivi, postoje i
brojni drugi, manje vidljivi, pokazatelji kvaliteta tog procesa koji imaju
direktan uticaj na korisnike objekata, a reflektuju se, izmedu ostalog, na
psihicko i fizicko stanje korisnika. U razvijenim zemljama sveta ti pokazatel;ji
se odavno prate i na osnovu njih vrSi se evaluacija objekata, odnosno
definiSe se njihov upotrebni vek koji moze biti i krac¢i od projektovanog,
ukoliko objekat, osim nominalnih, ne zadovoljava druge vrednosti koje
zahtevaju njegovi korisnici.
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Slika 7.2: Da li stanovanje u Tokiju zadovoljava socijalne i psihicke potrebe
korisnika

Segment o kojem se malo govori kod wupravljanja odrzavanjem
stambenih i poslovnih objekata je psiholoski aspekt korisnika. Da li je
arhitektonska forma koja je projektovana pre 30 godina u okviru stambenih
jedinica ono Sto zadovoljava potrebe savremenog coveka i koliko ima smisla
odrzavati objekat koji ne zadovoljava neke, na primer, socijalne potrebe
korisnika? Kako bi se izbegle ovakve dileme potrebno je upravljanje
odrzavanjem posmatrati kao jedan tekuci proces koji se stalno
osavremenjuje i modifikuje spram potreba korisnika. Prilikom promene
modela upravljanja potrebno je sistem analizirati sa viSe aspekata:

- tehnickog,
- tehnoloskog,
- ekonomskog,
- politickog,

- socijalnog,
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- ekoloskog,

- prostornog,
- estetskog i

- psiholoskog.

Da bi se upravljanje odrzavanjem odvijalo na nivou veceg kvaliteta
potrebno je, izmedu ostalog, i prepoznati interese novih grupa korisnika
gradevinskih objekata. Zbog toga je direktna interakcija sa korisnicima
izgradenog okruzenja neophodna. Upravo konstruisanje racunarskog
programa koji je predstavljen u ovom radu omogucava da se objekti uvek
iznova prilagodavaju novim zahtevima korisnika jer su u direktnoj interakciji
sa njima. Korisnici mogu dostaviti svoje sugestije i predloge, Sto doprinosi
njihovom vecem zaovoljstvu upotrebom nekog objekta visokogradnje. Na taj
nacin oni kroz objekte mogu izraziti svoje stavove i razmiSljanja, te objekat
postaje puno viSe od gradevine u kojoj se boravi-on postaje sredstvo
interakcije sa okolinom. Samim tim i korisnici imaju Zelju da produze
upotrebni vek objekta ¢ijim su funkcionisanjem zadovoljni, Sto utice na stav
drustva u celini jer se menja odnos prema ,zajednickom“ vlasniStvu-ono
postaje licna odgovornost. Time se veca paznja posvecuje izgradenim
objektima, osnovnim materijalnim vrednostima drustva, Sto za posledicu
ima ocuvanje pozitivnih druStvenih vrednosti u celini. Objekat postaje
simbol drustva.
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PRILOG

U okviru Priloga detaljno je objasnjen nacin rada u programu ,Baza-FM*“.

1. INSTALACIJA

Instalacija programa je jednostavna i vrsi se preko pomocne aplikacije
,Carobnjaka“ prikazane na slici 1.

Odrzavanje Objekata podeSavanje ﬁ|

Dobrodosli u Odrzavanje
Objekata-ov Carobnjak za
podesavanje

Earobnjak za podefavanie e vam omoguditi da promenite
nacin na koji su Odrzavanje Objekata-ove instalacions opcije
instalirane ili da €ak uklonite Odrzavanje Objekata sa vadeg
rafunara. Kliknite Dalje da nastavite li OtkaZi da izadete iz
Carobnjak za podefavanje-a.

[Datie)> ] [ otkazi |

Slika 1.: Instalacija programa se vrsSi pomodu jasnih uputstava za rad

Ova pomocna alatka omogucava unapredivanje programa posle izvesnih
godina rada u npr. jednoj verziji. Ukoliko dode do izmena na objektima koji
su u odrzavanju, i te izmene se evidentiraju preko Sifarnika programa neke
druge aplikacije, potrebno je samo izabrati opciju izmene u aplikaciji koja je
veC instalisana, kako je prikazano na slici 2. Time su sve varijante
programa uvek kompatibilne, bez obzira na izmene koje se unose u
Sifarnicima. Program se ne instalira na jednom serveru, ve¢ svaki racunar
ima svoju aplikaciju, ali se zato uneti podaci ¢uvaju na serveru i oni se
mogu razmenjivati preko servera.

Po uspesSnom zavrSetku instalacije na desktopu racunara c¢e se pojaviti
ikona prikazana na slici 3. Programska aplikacija se jednostavno pokrece
dvoklikom na ovu ikonu.
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i Odrzavanje Objekata podesavanje

Izmena, popravka ili uklanjanje instalacije ‘k
Cdabir operacije koju 2elite da obavite, ' L'..-.,:.-._-.
o i Izmena
Hg% Dozvaliava karisnicima da izmene nadin instalaciie instalacionib
opcija

Popravka

i popravka stavki registry baze,

Ukloni (R)
Uklanjanje Odrzavanie Objekata-a sa vaeq rafunara,

“@% IUklanjanje gresaka iz najskorijeq instalacionog stanja -
popravka nedostajudih ili odtedenih datoteka, popravka precica

Advanced Installer

Slika 2.: Program se lako menja i dopunjava izborom opcije Izmena

Postoje i druge mogucnosti pokretanja programa, ali je ova favorizovana kao
najjednostavnija za korisnike objekata. ,Baza-FM“ ce potom zatraziti lozinu i
sifru korisnika, kao §to se vidi sa slike 4. Sifra i lozinka je unapred
dodeljena od starne menadzera odrzavanja svakom korisniku, jo$S pre
instalacije programa na rac¢unaru korisnika. Bitno je napomenuti da je
genetalni menadzer odrzavanja taj koji definiSe koji korisnici imaju
mogucnost unosa i pregleda podataka za pojedine objekte. Za svaki objekat
potom menadzer odrzavanja tog objekta definiSe u programu koji korisnici
imaju mogucnost unosa nedostataka za pojedine prostorije u objektu. Time
se izbegavaju greske ili dupliranja imena koja bi korisnici mogli koristiti.

Radi omogucavanja §to Sire primene racunarskog programa ,,Baza-FM*
predvideno je da se iz padajuceg menija odabere jezik na kojem program
treba da funkcioniSe, kao Sto se vidi sa slike 4. Ovaj meni ima preko 170
jezika iz Citavog sveta, a za srpski jezik ponudena je varijanta Cirilicnog i
latini¢nog pisma.

€

£ 4

Odrzavan)e
Objekata

Slika 3.: Ikona preko koje se startuje program
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Odrzavanje Objekata

Arabic (Saudi Arabia)
Bulgarian (Bulgaria)
Catalan (Catalan)
Chinese (Traditional, Taiwan)
Czech (Czech Republic)

ol Danish (Denmark)
German {Germany)

L] OdrZavanje objekata

Osnovnl podac PreglediiMerania Inkervenciie Tzvestaj Kvaravi Sifarnici
ot adrre | (T A ﬂ_ M

Mol | e Brigi Projekkanti | Izvodad || Nadzor | Kontrolorl || Komisiie
Ohijekat Projekkanti | Izvodadi | Madzor | Kontrolori | Kormisije
[ MNaziv Objekka | Adresa | Mesto Namena
Coka Kinkindski put bb podno skladiste duvana Iﬂ
¥ EMali ugan = Bircaning 52 Movi Sad stanovanje
Dabel Yojvodjanska 18 Mova Pazova proizvodnja brava i okava

J' Opsti podaci || Dodatni podaci || Elementi za pregled || Projekkanti || Tzvodadi || Madzor || Dokumentacija |

Mesto Movi Sad Adresa Ilije Bircanina 52
Daturn pocetka gradnje 20.1.2007 Datum zavrietka gradnje 20.12.2008
Datum tehnickog prijema 15.1.2009 Datum upcokrebne dozvole 18.4.2009
Investitor GP Kovacevic Karisnik, Skupstina stanara
Tip ohjekka Stambena zgrada MNamena stanovanje
Projektovani vek 94 Spratnost | P+4+Pk Gabariti 18.23 x 15.00
Razvijena brutto gradevinska povrZina | 1783.51 Metto gradevinska povriing 123112

Slika 5.: Osnovni podaci o objektu u programu "Baza-FM"

U ovom sluc¢aju, program ce biti predstavljen na srpskom jeziku
koriScenjem latini¢nog pisma. Ovo znaci da program nije potrebno prevoditi i

3
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prilagodavati ga pojedinim drzavama, jer je u ovoj aplikaciji ve¢ predvidena
mogucnost automatskog prevodenja.

Unosom odgovarajuceg korisnickog imena i Sifre otvara se radni
interfejs prikazan na slici 5. Izgled interfejsa je vrlo jednostavan. U gornjem
delu su kartice, a u donjem delu je radni prostor. Odabirom odgovarajuce
kartice otvara se mogucnost pristupa podkarticama i njihovim
odgovarajuc¢im menijima. U narednim poglavljima bice detaljnije pojaSnjen
nacin rada u programu "Baza-FM".
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2. SIFARNICI PROGRAMA

Da bi se zapocelo sa radom u programu potrebno je najpre popuniti podatke
u glavnoj kartici Sifarnici kojoj se pristupa klikom na dijalog boks prikazan
na slici broj 6. Jednostavnim klikom miSem na odgovarajucu podkarticu,
otvara se radni prostor za definisanje osnovnih podataka za rad sa
programom. Sifarnik je univerzalan za sve objekte koji se mogu naéi u
odrzavanju. U ovom delu rada sa programom zbog toga nema odabira
objekta za koji se unose podaci. Prednost ovakvog nacina rada je ta da se
Sifarnici ne moraju iznova definisati za svaki objekat pojedinac¢no. Uvek
postoji mogucnost dopunjavanja podataka u Sifarniku. U glavnoj kartici
Sifarnici definiSe se vecina padajucih menija koji ¢e se kasnije koristiti u
radu sa ovim programom. U toku daljeg rada moze se vrSiti dopuna
podataka u padajué¢im menijima preko glavne kartice Sifarnici Nakon
definisanja opcija potrebnih za rad, pristupa se unoSenju podataka pod
ostalim glavnim karticama.

¥ 0drzavanje objekata E| @|E|

Osnovnipodaci || Pregledi/Merenja || Intervencije || Izwvedtaji || Kvarovi | Sifarnici I

SR M MMey D WA

Tipovi Wrste  Vrste elemenata  Vrste grefaka | vrste | Materijali Korisnici  Pristup | Definisanje  Elementi

objekata  pragleda abjekta na lemankima | maranja prostorijama | prostorija na criedu
Maziv Objekta [ Adresa l Mesto [ Mamena [ “I
Coka Kinkindski put bb Coka podno skladiste duvana |
Dabel Yojvodjanska 18 Maova Pazova prolzvodnja brava i okova [v]

| Opdti podaci [[ Dodatni podaci | Elementi 2a pregled | Projektanti | I2vodadi | Nadzor | Dokumentaciia |

Meska MNovi Sad Adresa Ilije Bircanina 52
Daturn podetka gradnje 20.1.2007 |+ Dakum zavristka gradnje 20.12.2008 [»]
Dakum kehnickog prijema H1.2009 || Daturn upotrebne dozvole 18.4.2009 [3]
Irrvastitor GP Kovacevic Karisnik Skupstina stanara
Tip abjekka Stambena zgrada Marnena stanovanje
Projekbovani vak 99 Spratriost |Ped+Pk Gabariti 18.23 x 15.00
Razvijana brutto gradevinska povrgina | 1783,51 Metto gradevinska povrEina 123112

Slika 6.: Radni interfejs pod tabom Sifarnici

2.1. KORISNICI

Pri prvom startovanju programa potrebno je da to ucini administrator,
kako bi se ulaskom u karticu Korisnici mogle kreirati Sifre za buduce
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korisnike programa, ili za njihovo naknadno dodavanje. Unos podataka za
korisnike je krajnje jednostavan, kako je to prikazano na slici broj 7..

BEIE

_wﬂ | wvou || Sran|
[§|Fra [Korlsnlﬂko Ime Inktlvan ISupar Korisnik | -_uy ) \:j 1:" 1
(] (] s _— .
Korisnici  Pristup | Definisanje  Elementi
prostorijama | prostoriia  na crbedu
1 Dijana
2/d | Mesto | Mamena E
3 Merka 0 Coka podno skladiste duvana 2
Sl s i |
Mova Pazova proizvodnja brava i okova E|
odaci || Madzor || Dokumentacija |
Adresa Tlije Bircanina 52
B Daturn zavrietka gradnje 20.12.2008 E|
B Daturm upotrebne dozvale 18.4.2009 E
Korisnik Skupstina stanara
Sifra: 0 Mamenia stanovanje
Karisnicko ime: adrin P+4+Pk Gabariti 18.23 x 15.00
Lozinka: password Metto gradevinska povriina 123112
Ponovliena lozinka: |password
Super korisnik fkkivan
Kreirao korisnik:  d
| Movi | | lzlaz |
 — —_—

Slika 7.: Radni interfejs koji se dobija logovanjem korisnika

Da bi se omogucilo novom korisniku da radi sa ovim programom, potrebno
je kreirati novi nalog za tog korisnika, a to se postize odabirom tastera Nouvi.
Unosi se naziv korisnika i njegova izabrana lozinka koju je potrebno
potvrditi. Prestanak rada u ovom radnom prozoru se potvrduje izborom
tastera Izlaz, kao i u svim ostalim radnim prozorima koje nudi ovaj program.

Program ,Baza-FM“ dozvoljava da u njemu radi veci broj operatera, ali
tako da svaki od njih moze da modifikuje samo one podatke koje je sam
uneo. Menadzer upravljanja odrzavanjem ili neki drugi operater, zavisno od
dodeljivanja naziva Superkorisnik u kartici Korisnici, moze kontrolisati rad
svih operatera i modifikovati sve podatke. Korisnik, odnosno, menadzer koji
je odgovoran za odredeni objekat, mozZze unositi i menjati podatke samo na
tom objektu. Program je namenjen za koriStenje licima sa minimumom
tehnickog znanja. U ,Bazi-FM“ ne postoje ogranicenja koja bi sprecavala
korisnike, odnosno operatere, da unose netacne ili nelogicne podatke. Zbog
toga je podeSeno da pri svakom startovanju program trazi Sifru operatera,
kako bi se sprecilo prepravljanje podataka objekata o kojima brigu vode
druga lica, odnosno, operateri. U ovom radnom prostoru se unose i nazivi i
Sifre korisnika objekata, stanara, ili zaposlenih koji koriste neki poslovni
objekat. Naravno da je spisak korisnika drugaciji za svaki objekat, ali sva
tehnicka lica koja rade u kompaniji koja se bavi odrzavanjem objekata
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upotrebom ovog programa su definisana kao korisnici na svim programskim
aplikacijama. Dakle, korisnici programa ce se razlikovati u onom segmentu
koji se odnosi na stanare zgrade ili radnike, a svi menadzeri odrzavanja ce
biti evidentirani kao korisnici na svim verzijama programa "Baza-FM". Nacin
definisanja korisnika i superkorisnika ,Baze-FM“ je krajnje jednostavan i
logican, kao Sto je i prikazano na slici 8.

Osnovni podaci PregledifMerenja Intervencije Izvestaji Ksarovi Sifarnici

SE ¢ W @y

Tipowi Wrste | Wrste elemenata | Wrste grefaka | Wrste | Materijali | Korismici  Pristup | Definisanje  Elementi

[ objekata | pregleda objekta na elementima | merenja prostoriiama | prostorijia  na crtefu
| Maziv Cbjekta | Korisnici
Coka |'§ifra | korisnicka Ime | Aktivan | Super Karisnik; | diste duvana
¥ | Mali ugao [a]
Dabel s 3 brava i okova
i W
: Centar za cl\nevm boravaka dece 1 Dijana avak dece ometene U ra. .,
J Opétipodaci | Dodatni podaci | Elemeg 24
3 Marko O
Mesta Ilije Bircanina 52
4 da O
Datun podetka gradniz 20.12.2008
Datum tehnickag prijema 18.4.2009
Inwvestitor Skupstina stanara
Tip objekta stanovanje
Projektovani vek 18.23 x 15.00
Razvijena brutta gradevinska povréing 123112
Sifra: 5
Karisnitka ime: (]|
Lozinka:
Ponovljena lozinka:
[ super karisnik: Aktivan
Kreirao korisnik:  d
: e | ==

Slika 8.: Prikaz unosa podataka za korisnike

2.2. TIPOVI OBJEKATA

Pod glavnom karticom Sifarnici se definiSu padajuci meniji koji se
nude kasnije kroz program. To znac¢i da program moze imati veliki broj
verzija, odnosno, onoliko koliko i korisnika. Logic¢no je da c¢e korisnici koji su
medusobno umrezeni imati istu bazu podataka. Program nije usko
specijalizovan samo za konstrukcije, ve¢ omogucava pracenje ponasanja
svih elemenata koji mogu ciniti jedan gradevinski objekat. To se upravo
postize time Sto je moguce u glavnoj kartici Sifarnici stalno uvoditi nove
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promene i dopunjavati je, bez potrebe za reinstaliranjem ili apdejtovanjem
programa.

Qsnovni podaci Preqledi/Merenia Intervencije Tzvestaji Kvaravi Sifatnici

S ¥ Ry v ] W

Tipowi | Wrste | Wrskeelemenata  Wrste greSaka | Weske  Materijal Korisnici Pristup Definisanje  Element
| objekata | pregleda obijekta na elementima | merenja prostorijama | prostorija na crkeEy

Maziv Objekta PopisObjekata X B

Coka |'§ifra | Maziv Tipa Objekka E sadiste duvana
b [Mali ugan
[Dahel dnija brava i okaova
Centar za dnevni boravaka dec 2 Stambena zgrada borawak dece ometene ura..,
J Opéti podaci [ Dodatri podaci I 3 Individualni stambeni objekat
4 Hotel
Meska 5 Bania - Tlije Bircanina 52
Datum pocethka gradnje & Biblioteka 20.12.2008
Datum tehnitkog prijfema 7 Skala 18.4.2009
Trwestitor B rtic Skupstina stanara
o 9 Pozariste .
Tip objekta | 8 stanovanje
10 Koncertna dvorana
Projektovani vek: 11 Dom zdravla 18.23 x 15.00
123112

Razvijena brutto gradevinska po 12 Robna kica

13 Autobuska stanica

14 Radionica

15 Proizvodni pogon

16 Farama

17 Mlekara
Sifra: 1
Maziv tipa objekta: Skadisna hala

Kreirao korisnil: — d

-I' Movi | [ ot | [ me | BE0 e

Slika 9.: Unos podataka za tipove objekata

U cilju lakSeg rada, pozeljno je dalje, pod istom glavnom karticom
Sifarnici izabrati karticu Tipovi objekata. Tu se, selektovanjem tastera Novi i
Snimi unose podaci o tipovima objekta. Svaki novi uneti tip dobija svoju
Sifru, tj. broj. Tipovi objekata se formiraju prema nameni objekata, odnosno,
prema vremenskom periodu u kom su zakonom propisani glavni pregledi za
tu vrstu objekata. Kasnije, popunjavanjem podataka o konkretnom objektu,
unose se informacije o pratecoj opremi, specijalnim zahtevima odrzavanja i
sl. U ovom primeru ponudeni su neki od tipova objekata, a upravo ¢injenica
da u ovoj kartici postoji opcija Novi omogucava naknadni unos podataka,
odnosno, drugaciju tipizaciju, ukoliko je ona potrebna korisniku. Izgled
kartice Tipovi objekata dat je na slici 9.. Skrolovanjem ili pritiskom na
strelicu sa desne strane radnog prostora, omogucen je pregled svih unetih
tipova objekata.
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2.3. VRSTE PREGLEDA

U podkartici Vrste pregleda definisani su pregledi koji se vrSe na objektu u
radi njegovog kvalitetnog odrzavanja. Pregledi koji su predvideni programom
»sBaza -FM“ se posmatraju kao tekuci, godisnji, glavni, dopunski i vanredni.
Podaci o potrebnim pregledima nalaze u projektnoj dokumentaciji ili uz
dokumentaciju koja prati ugradenu opremu.

Osnovni podaci Pregledi/Merenja Intervencije Izvestaji Kwarovi Sifarnici

S ¥ W sy T

Tipoi Wrste | Vrste elemenata | Vrste grefaka | Vrske | Materijali | Korisnici Pristup Definisanje  Elementi

[ objekata | pregleda objekka na elementima | merenja prostarijama | prostorija  na crtefu
= ¥rste Pregleda @ -
| VB Il |’§ifra | Maziv Vrste Pregleda | | W= 5
Coka podno skladiste duvana i
» |Mali ugao - stanovanje
Dabel 2 Godisni proizvodnja brava i okova
Centar za d % Clavni dnevni boravak dece ometene ura...
[ Opsti podaci ] 4 Dopunski |
S Wanredni
IMesto Ilije Bircanina 52
Drakurn pocet B gradnje 20.12.2008
Dratumn kehnid & dozvole 18.4.2009
Investitar Skupstina stanara
Tip objekta stanovanje
Projektovani 18.23 x 15.00
Razvijena brug b3 povrEina 123112
Sifra: 1
Maziv vrste pregleda:  Tekuci
Kreirao korisnik: admin
| Mo | | Obrigi | | Izlaz | e ——

Slika 10.: Izgled radnog prostora za definisanje vrste pregleda

Ovaj Sifarnik najidealnije je popunjavati i dopunjavati prilikom
preuzimanja same konstrukcije, zavrSnih radova, instalacija ili opreme od
izvodaca koji bi trebalo da su dobro upoznati sa zahtevim za odrzavanjem
dobra koje predaju korisniku. Program dozvoljava de se definiSe veliki broj
pregleda, a primer koji je ovde prikazan bazira se na pregledima
konstruktivnih elemenata montazne betonske konstrukcije, pre svega
stubova.

Definisanje vrste pregleda je veoma jednostavno, kao Sto je i prikazano
na slici 10.. Odabirom ove kartice otvara se interfejs u kojem se izborom
tastera Novi, Snimi, ObriSi i Izlaz vr§i unos naziva za novu vrstu pregleda.
Ime pregleda moze biti i detaljnije, kao na primer, Tekuci pregled
protivpozarne instalacije. Radi jednostavnosti unosa podataka i prikaza rada
programa u ovom primeru su uneti samo nazivi pregleda za konstrukciju
koji nisu jednoznacno odredeni. Svakoj unetoj vrsti pregleda program
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automatski dodeljuje Sifru koja ce kasnije omoguciti sortiranje podataka i
njihov brz pregled poreko izvestaja.

2.4. MATERIJALI

Preko sifarnika se unose i podaci o materijalu od kojeg je sacinjen
pojedini element u objektu. S obzirom na sistem po kojem se gradi i
funkcioniSe objekat, ponekad je veoma teSko utvrditi koji materijal Cini
osnovu nekog elementa. Zato je u programu "Baza-FM" predvideno da se
unose ovi podaci i to preko radnog interfejsa prikazanog na slici 11. Naravno
da svaka vrsta materijala dobija svoju Sifru, prema kojoj ce se materijali
moci sortirati. Unosom i ove vrste podataka mogu se elementi sortirati
prema materijalu od kojeg su izgradeni, pa se u dugoroc¢nom periodu mogu
ocenjivati troSkovi odrzavanja i rada sa pojedinim materijalima. Nemoguce
predvideti sve okolnosti u kojima c¢e materijali funkcionisati. Selekcijom
podataka na nacin kako je to prikazano u ovom programu, moguce je pratiti
ponasanje novih materijala koji su ugradeni u objekat ili funkcioniSu kao
njegov sastavni deo. Time objekat postaje deo strucnog istrazivanja,
odnosno, sam objekat se pretvara u laboratoriju, a svi njegovi korisnici su
posmatraci, tj. ocenjivaci uspeha eksperimenta.

Tipawi Wrske

Wrste elemenata | Wrste grefaka

Wrste

Materijali | Karisnici

Qsnoyvni podaci PregledifMerenja Intervencije Tzvestaji Kxarovi Sifarnici
PE ¥ KEeE y WA
el 1 A = " -y £

Pristup Definisanje  Elementi

Slika 11

.. Izgled radnog prostora za definisanje materijala

objekata | pregleda objekta na elementima | merenja prostorijama | prostorija  na crkezu
= Materijali X =
= Mesk ! i
| Sifra | Maziv Materijala | | Estn amena =
Coka podno skladiste duvana =
o 5 - Mowi Sad stanovanje
2 Tl Mowa Pazava proizvadnja brava i okova
Mali Iaos dnevni borawak dece ometene ura. ..
. 3 Drvao
J 4 Prednapregnuti betan vodadi || Madzor || Dokumentacija
5 Opeka
. . Adresa Ilije Bircanina 52
& Kombinoyvani
7 Aluminiium Dakumn zawrzetka gradnje 20.12.2008
& PwiC Datum upotrebre dozvole 18.4.2009
Korisnik Skupstina stanara
Mamena stanovanje
t P+4+Pk Gabariti 18.23 x 15.00
Metto gradevinska povrSina 1231.12
Sifra: 1
Maziv matetijala: Beton
|J Mo | | b iz | | Izlaz |

Dijana Dukié
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2.5. VRSTE ELEMENATA

Kartica Vrste elemenata objekta omogucava unos svih elemenata koji
se mogu naci na objektu i koji mogu biti elementi pregleda.

U programu "Baza-FM" su elementi podeljeni u 4 grupe, nazvane ,tip
vrste elemenata” kao konstrukcija, zavrSni radovi, instalacije i oprema.
Ukoliko se izabere opcija Konstrukcija, bice ponudena mogucnost unosa
vrste emenata pregleda. Elementi se svrstavaju prema vrsti kojoj pripadaju,
pa ce za konstrukciju, npr., to biti: temelji, stubovi, fasadni elementi,
meduspratne ploce, glavni nosaci, roznjace, stepeniSta, zidovi i sl.. Za svaku
vrstu elemenata koja se unosi potrebno je definisati i materijal od kojeg su
elementi izvedeni. Izbor se vrSi sa padajuceg menija, koji je nastao
definisanjem materiajala u podkartici Materijali, kako je pojasnjeno u
prethodnom poglavlju. Izgled interfejsa ove podkartice prikazan je na slici
broj 12., a unos podataka se vrsi preko tastera Novi, Snimi i Obrisi.

Osnovini podaci Pregledi/Merenja Intervencije Tzvestaji {arovi Sifarnici

A B WMy A

Tipowi | Wrste | Wrste elemenata | Wrste gresaka | Vrste | Materijali | Korisnici  Pristup | Definisanje  Elementi
[ objekata | pregleda objekta na elementima | merenja prostarijama | prostotija  na crkedu

|' EETRe s ¥rsteElementaObjekta
Coka |'§ifra | Maziv rste Elementa Materijal Tip Wrste Elementa ‘
b [Mali ugao
Dabel I 7 Mosaci kranske staze Betan fonstrukiija
Centar za dnevri 8 Stepenista Beton Konstrukeija fene ura..,
Jm‘@l 9 Zidawi Beton Konstrukeija
10 niskonaponska el mreza Fombinoyani Instalacije
Datum pocetka gra 12 sobna vrata Drvo Zavrsni radovi 08
Datum tehnickog pri 9
Irevestitar Sifra: 11 a stanara
Tip abjekta Maziv wrste elementa: [lift hie
Projektovani vek Materijal: Kombinovani 5.00
Razvijena brutta gr Tip wete demente: IEZ' Konstrukcija IEZ' Zatvrini radovi
() Instalacije (2] Oprema
Kreiran korisnik: d
| Movi | | Obrisi | | Tzlaz |

Slika 12.: Izgled radnog interfejsa za unos podataka o elementima pregleda u
kartici Sifarnici
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2.6. VRSTE GRESAKA NA ELEMENTIMA OBJEKTA

U cilju definisanja mogucih greSaka koje ce se konstatovati prilikom
pregleda elemenata objekta, potrebno je definisati u glavnoj kartici Sifarnici i
karticu Vrsta greske na elementima objekta.

Opcijom unosa novih podataka dozvoljava se korisnicima da unose
nepredvidene gresSke.

Qsnoyvni podac PreglediiMerenja Inkervencije Tzvestaji Kyvarovi Sifarnici

& &
Tipovi Wrske
[ objekata | pregleda

f"

Wrste elemenata | Vrste grefaka | Wrste
objekta

I @ @

na elementima | merenia

=

Pristup

@ o [ g

Materijali | Korisnici

Definisanje  Elementi

prostorijama | prostorija  na crkezu

|’ Maziv Objekka ¥rsteGresaka I
Coka |'§iFra | Maziv Greske | Makerijal
¥ |Mali ugao
Dabel 1 Izvijanje elementa Beton Konstrukcija plova
Centar za dnevni boraval ‘ g [y E ometenz ura,.,
J’ Opéti podaci || Dodatni pod 3 Promena boje betona Beton Oprema
4 Cyrstoca betona Beton Konstrukcija
Mesto 5 Dtpadanje zastitnog sloja betona Beton Konstrukcija Bircanina 52
Datum potetka gradnje f Korozija armatur Beton Kanstrukeija 2.2008
Daturn tehnitkog prijema 7 promena geometrije/sleganje Beton Konstrukcija 2009
T estitan & otkazivanje pomacnih kocnica Karnbinovani Oprema Ipstina stanara
Tip objekka ovanje
Projektovani vek, Sifra; 2 P3 x 15.00
Razvifena brutto gradeving MNaziv vrske elementa; Pojava prslina 12
IMakerijal: Beton
Tip Yrste Elementa: | Konstrukeija
Kreiraa karisnik: d
| Movi | | Lzlaz |

Slika 13.: Unos podataka o greSkama koje se mogu javiti na betonskoj
konstrukciji objekta

Ovo je jedna od prednosti ovog programa jer dozvoljava unos novih
podataka, odnosno, omogucava korisnicima da sami formiraju svoje baze
podataka i prilagodavaju ih individualnim potrebama bez ikakvih
ogranicenja. Program je vrlo fleksibilan i omogucava Siroku primenu, a
prilagodava se potrebama korisnika samog objekta.

Na slici 13. prikazane su neke od greSaka koje se mogu javiti na
elementima konstrukcije od betona, a na slici 14. greSke kod opreme
objekta. Za rad su koriSceni tasteri prikazani na primeru radnog interfejsa
Cije je koriScenje veC pojasSnjeno u prethodnim poglavljima. Greska koja se
moze javiti na elementu vezuje se za vrstu materijala od kojeg je element
napravljen, odnosno na taj nacin se sortiraju podaci. To ne znaci da je
neophodno strogo ograniciti vrste greSaka koje se mogu javiti prema vrsti
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materijala od kojeg je izgraden element, nego se uvek moze izabrati opcija
Kombinovani materijali.

Qsniayni podac Preqledi/Merenia Intervendie Tzwedtaji Ewarovi Sifarnici

AE M WMy D W

Tipovi Wrste  Wrske elemenata  Wrste grefaka | Arste  Materijali Korisnici  Pristup | Definisanje Elementi

|: nhjekata | pregleda nbjekta na elementima | merenja prostorijama | prostorija na crkeu
| Maziv Objekta eGresaka A
Coka | Sifra | Maziv GGreske Materijal Tip Wrste Elementa | na 3
¥ |Mali ugan
Dabel 1 Izvijanje elementa Beton konstrukiciia plova
i 3 W
Zenkar za dnevni boraval 2 Pajava prelina Beton Konstrukdia omekens ura..,
J Opsti podaci | Dodatni pod 3 Promena boje betona Beton Oprema
4 Cyrskoca betona Beton konstrukcija
Mesta Bircanina 52
5 (tpadanje zastitnog sloja betona Beton konstrukcija
Datum pofetks gradnje & Korozija armatur Bekan Kaonstrokeija 2.2008
Daturn tehnickog prijgma 7 promena geometrijefslzganje Beton Konstrukiija 2009
Irveskitar n .azivanje pomacnib kocnica ¥arnbiriani Oprema Ipstina stanara
Tip objekta ovanje
Projekbonani vek Sifrat g 3 x 15.00
Maziv vrske elementa: |otkazivanje pomocnih kocnica
R.azvijena brutto gradevins L naz2
Materijal: Fombini ani
Tip rste Elementa:  Oprema
Kreirao korisnik: d
| Mo | [ Lzlaz [

Slika 14.: Unos podataka o greSkama koje se mogu javiti na opremi

2.7. VRSTE MERENJA

Da bi program nastavio sa radom kako je predvideno, potrebno je
definisati merenja koja se mogu vrSiti na elementima objekta. To se radi
preko glavne kartice Sifarnici i njene podkartice Vrste merenja. Rad se vrsi
pomocu vec¢ dobro poznatih tastera Novi, Snimi, Obrisi i Izlaz, a za pregled
svih prethodno unetih merenja koriste se padajuci meniji. Na slici broj 15.
prikazan je izgled interfejsa za definisanje merenja koja ce se vrsiti na
elementima objekta. Vrsta merenja se vezuje za tip i vrstu elementa, koje je
potrebno prethodno uzabrati iz padajucih menija ranije definisanih.

Kao i u svim prethodnim karticama uvek postoji mogucnost
dopunjavanja ove kartice novim nazivima, odnosno, vrstama merenja koja
se automatski ukljucuju u rad programa.
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¥ 0drzavanje objekata

snovvni podari Preqledi/Merenja Inkervencije Tevestaji Kwarovi Sifarnici |
S ¥ @ ¢ )
= (1 P ¥rste Merenja E]
l m - = =
Tipovi | Vrste  Vrste elemenata  Vrste gresaka | Wrste [SiFra | Maziv ¥rste Merenja | Tip Vrste Elem... |
objekata | pregleda objekta na elementima | merenja
1 Merenje izvijanja stubova Konstrukcija
Maziv Objekka | Adresa 2 Merenie sleganja Konstrukrija
Coka Kinkindski put bb 3 Merenje ugiba Konstrukrija E |
¥ |Mali ugao Tlije Bircanina 52 4 Merenje cvrstoce na pritisak Konstrukcija
Dabel Wojvodjanska 18 S Merenje cvrstoce na zatezanje Konstrukcija
Centar za dnevni boravaka dece Marsala Tita 32 6 Merenje pritiska u vodovodnim cevima  Konstrukeija £ UFa... E|
J Opét podaci " Dodatni podaci " Elermenti za pregled " Prajektar) Merenje otpora uzemjenja daaje
& Merenje vlaznosti vazduha Zavrani radovi
Mesto Novi Sad rnina 52
Datum pocetka gradnje 20.1.2007 08 B
Datum tehnickog prijema 15.1.2009 9 B
Investitor GF Kovacevic a stanara
Tip objekta Stambena zgrada hie
Projektavani vek 99 5 15.00
Razvijena brutto gradevinska povrsina 178351
Sifra: 7
Naziv vrste pregleda: Merenje otpora uzemljenja
Tip Virste Elementa:  Instalacije F_I
Kreirao korisnik: (Sifra | Naziv Vrste Elementa |
. =~ 1 Konstrukgija
Nevi | T
3 Oprema
4 Zavrini radovi
0 Swi elementi

Slika 15.: Interfejs za definisanje fizickih merenja na elementima objekta

2.8. ZA KORISNIKE - DEFINISANJE PROSTORIJA

Lica koja su stvarni korisnici nekog objekta i koji imaju pristup ovoj
racunarskoj aplikaciji, unose strogo samo podatke koji se odnose na radni ili
zivotni prostor u kojem sami borave. Da bi, npr., stanarima rad sa
programom bio Sto laksi, menadzeri odrzavanja za njih unose izgled svake
stambene jedinice pojedinac¢no, odnosno svake prostorije u zgradi, a potom
definiSu pristup svakom prostoru zgrade. Izgled podkartice Definisanje
prostorija u tabu Sifarnici prikazan je na slici 18. Dakle, ovaj radni prostor
namenjen je radu menadzerima odrzavanja. Kompletan Sifarnik namenjen je
tehnickim licima koji se bave odrzavanjem i u njemu svakodnevni korisnici
objekata ne mogu vrSiti nikakve izmene. Korisnici objekta barataju samo sa
karticom Kvarouvi.

Definisanje prostorija za korisnike je vrlo lako jer se koriste originalni
projekti u digitalnom obliku. Program vec¢ raspolaze crtezima, tj., projektima
svake etaze u, npr., programu Autoked (engl. Auto Cad).
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()i 1e ohlE HE

Osniovni podaci PregledijMerenia Inkervendije Tzvestaji Fvarovi Sif arrici

PE Y Ky 1 M

Tipowi | Mrste | Wrste elemenata | Vrste aresaka | Vrste | Materijali Korismici  Pristup | Definisanje  Elementi

ohjekata | pregleda ohijekta na elementima | merenja prostotijama | prostorija  na crkezu
rtezi E
Maziv Ohijekka
Objekat: v E =|

Coka - - Jdiste duvana t

e | Objekat ID | Naziv Ob... | Ad.. [M... | Datum Focstka G... | Datum Izgr... | |
ali ugao
4 1 Coka Kinki... Coka 20.4.2004, 21,2,2005,
Dabel L 2lMdivgao [liie. [No... [20.1.2007. pbravai okova
Centar za dnevni boravaka 3 Dabel Vojr., Mo, 21,4, 2006 18.1.2008, avak dece ometene U ra...
] "7 4 Centar za ... Mar.,, Mali... 30.1.2009, 21,12,2009,
J Opsti podad || Dodatni poda 5 Osnovna ... DHljane Becej 30.5.2008. 11.5.2004,
f Hala sport... Zre... 12.3.2009, 13.11.2009,

Mesta 7 Dom ucenika Jeze... Bac,.. 11.2,2008, 33,2010, Tlije Bircanina 52
Datum potetka gradnie [X] e 20,12.2008
Daturn tehnickag prijigma 16.4.2009
Investitor Skupstina stanara
Tip objekka stanovanje
Projekbavani vek 18.23 x 15.00
Razvijena brutto gradevinska 123112

Slika 16.: Prvi korak u definisanju prostorija je izbor objekta

Potrebno je samo odabrati ih iz postojece baze podataka koja je vec
formirana unosom Osnovnih podataka o objektu. Klikom na mesto crteza
otvara se lokacija na serveru na kojoj je snimljen crtez, kako je prikazano na
slici 17. U autoked crtezima je potrebno definisati 4 osnovna lejera koje
koriste u radu svakodnevni korisnici objekta. Ovi lejeri predstavljaju
konstrukciju, instalacije, zavrSne radove i opremu. U konkretnom slucaju
ovi lejeri su podeljeni po bojama kako bi i korisnici, koji nisu tehnicki
obrazovani, mogli baratati njima. Detaljnije ce unos nedostataka od strane
korisnika i detektovanje lejera na crtezima biti objaSnjeno u poglavlju koje
se bavi Kvarovima, koje unose korisnici.

Unosom crteza prostorije prelazi se na sledec¢i korak tj., definisanje
prostorija u objektu, kako prikazuje slika 18. Sve ove aktivnosti obavlja
menadzer odrzavanja za svaku stambenu ili poslovnu jedinicu u objektu o
kojem brine.

Kako bi rad sa prostorijama u objektu bio Sto jednostavniji, potrebno
je definisati i njihovu namenu. Ovakvo definisanje prostorija potrebno je
samo zbog unosa podataka od starne korisnika. Ukoliko se u nekom objektu
koji se odrzava uz upotrebu ovog programa, ne bi dopustila mogucnost da
korisnici evidentiraju nedostatke o objektu, jednostavno ove segmente ne bi
bilo potrebno definisati i program bi nastavio sa radom bez ikakvih
poteskoca.
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Zavanje objekata

- I
| Osnovni podaci || PreglediMerenia || Intervenciie || Izvestaji || Kvarovi || Sifarnici | 24 Fin
p T aby
& & KR | [T J e
| RS CY A Y ; L | [ sel
Tipovi Wrste | Wrste elemenata | Vrste grefaka | Wrste | Materijali | Korisnici  Pristup Definisanje  Elementi B Editi
objekata | pregleda objekka na elementima | merenja prostorijama | prostorija  na criefu -
Maziv Objekka e
Objekat: |Mali ugao -
Coka diste duvana -
» | Mali ugao Prostorije koje postoje u izabranom objekiu
Dabel

— Irne Prostorije Tip Prostarije Crtes brava i okova
Centar za dnevni boravaka avak dece ometene ura. ..

J Opéti podaci | Dodatni poda
:
Mesto

Daturn pofetka gradnje Look, irn: | |25 Ddrzavanie Dbjekata v| J l:’ EF v
Datum tehnickog prijema % Efajl
Investitor
) ) My Recent
Tip objekka Documents
Projektovani vek L
Razvijena brutto gradevinsks -
Desktop
My Documents
My Computer
-
File narme: | hd | L Open J
My Metwark. Files of type: |Autocad crte? v | [ Cancel ]_l

Arde 51180 | Sarhian flatin Serhiat | RS T = R -7 s — [y

Slika 17.: Pridruzivanje crteza prilikom definisanja prostorije

drZavanje objekata

|
| Osnovni podaci || PreglediiMerenja || Intervencije || Izvedtaiji || Kxarovi || Sifarnici |
7, 7 ’ P p T r
-~ . . [ v J W
S ¥ R sy T s
Tipovi Wrste | Wrste elemenata | Wrste greSaka | Wrste | Materijali | Korisnici  Pristup Definisanje  Elementi
objekata | pregleda objekka na elementima | merenja prostorijama | prostorija  na crkedu

Maziv Ohjekka A
Objekat:  Mali ugao w
Coka ! g diste duvana

Mali ugao Prostorije koje postoje u izabranom objektu _

Dabel Ime Prostorije Tip Prostorije Crhes ja brava i okova
Centar za dnevni boravaka avak dece ometene U ra...

J Opéti podaci | Dodatni poda Ime Tip Detalja

Licne prostorije |

-

Mesta

Ilije Bircanina 52

Posebne prostorije

Datum pocetka gradnje

20.12.2008
Daturn tehnickog prijema 18.4.2009
Investitor Skupstina stanara
Tip objekta stanovanje
Projekkavani vek 18.23 x 15.00

Razvijena brutto gradevinska S ) 123112

Slika 18.: Definisanje prostorija u objektu
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Dsnovni podaci Pregledi/Merenja Intervencije Tavestai Favarovi S arnici

Tipowi | Mrske | Vrsteelemenata | Vrste greSaka | Vrste | Materijal | Korisnici  Pristup | Definisanje  Elementi

objekata | pregleda objekka na elementima | meren;ja prostorijama | proskoriia  na crtezu
—— [ | ~
| Maziv Objekta na
Coka Objekat: Mali ugao sHadiste duvana 3
¥ [Mali ugao Prostarie koje postoje u izabranom objekiu
Dabel - - odnja bravai okova
Cerkar za dnevni bora | Ime Prostorie Tip Prostarie | e | | i boravak dece ometene ura...
— HODMIE Zajednicke prostorije Ci\Program F...
J Opéti podaci “M skan 11 Line prostarije [\doktaorat],..
Mesto stan 1 Licne prostorfe Ilije Bircanina 52
Datum pocetka gradnie zt:: 2 :::;:: E:Zztz:g: 20.12.2008
Datur tehnickag prijema Possbine prostorie - 18.4.2009
Irvestitor Skupstina stanara
Tip objekta stanovanje
Projektavani vek 18.23 x 15.00
Razviiena brutto gradey | Snimi | |:Nnva prostarija | 123112

Slika 19.: Interfejs za definisanje namene prostorija

2.9. DODAVANJE ELEMENATA

Kartica Dodavanje elemenata se razlikuje od kartice Vrste elemenata,
¢ija je funkcija pojasnjena u poglavlju 2.5. Dodavanje elemenata je
namenjeno korisnicima objekta kako bi im omogucilo lakSe snalazenje u
evidenciji nedostataka u prostoru u kojem borave.

Kartica Vrste elemenata namenjena je tehnickim licima koja
profesionalno rade na odrzavanju i unos podataka je daleko slozeniji, nego
za korisnike. Preko kartice Dodavanje elemenata vrSi se unos elemenata
konstrukcije, opreme, instalacije ili zavrSnih radova, koji se mogu naci u
radnom ili Zivotnom prostoru korisnika. Rad unutar samog radnog prostora
je vrlo jednostavan, kako se vidi sa slika 20. i 21. Nakon definisanja objekta
i prostorije unutar objekta za koju se vrsi evidencija elemenata, vrSi se
odabir vrste elementa i definiSe se njegov naziv. Pri tome bi trebalo odabirati
takve nazive koji ¢e biti lako razumljivi korisnicima. Sifre iz projekta ne bi
trebale biti nazivi ve¢ samo satavni deo imena. Na primer oznaka S1I
korisniku ce biti apsolutno neprepoznatljiva. Umesto takve oznake bolje je
da stoji naziv stub ugaoni-S1I.
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OdrZavanje objekata

|
| Dsnovni podaci | | PreaglediiMeranja | | Inkervenciie | | Tzvestaji | | Krarowi | | SiFarmici |
@ ¢ W@y v
(= % BRC . 3 @i
1’ |zl 1 2] & L \ B
Tipowi Wrste | Wrste elemenata | Wrste greSaka | Wrste | Materijall | Korisnici  Pristup Definisanje  Elementi
objekata | pregleda objekta na elementima | merenja prostorijama | prostorija  na crbezu
Dodavanje elemenata 3]
Maziv Ohjekka a ki
coka Ohjekat:  |Mali ugao Ekladiste duvana =
b el o f Prosn
Dabel [ﬁifra proskorije Ime Prostorije ] drja brava i okova
Centar za dnevni boravaka dece 3 HtODI'\IIIlK boravak dece ometene ura, .,
skan
J Cpsti podaci l[ Daodatni podaci ][ Elemer] 5 stan 1
6 skan 2
Mesto 7 stan 3 Ilije Bircanina 52
& podstanica
Datum potetka gradnje 20.12.2008
Datum tehnickog prijema @] FH 18.4.2009
Investitor Skupstina stanara
Tip objekka stanovanje
Projekbovani vek 18.23 x 15.00
Razvijena brutta gradevinska povrsina 123112

Slika 20.: Interfejs za odabir prostorije u kojoj se definise element

drZzavanje objekata

=—
| Osnovni podaci | | PreglediMerenja || Inkervenciie || Tzvestaji | | Kwarovi | | SiFarrici |
=) v f v RN 1
- i | L]
= i Y ) 4
SR ¥ Ry D W
Tipoi Wrste  Wrste elemenata | Wrste grefaka | Wrste | Materijali Korisnici  Pristup | Definisanje  Elementi
objekata | prealeda objekta na elementima | merenja prostorijama | prostarija  na crbeEu
Dodaya ata
Maziv Objekta Ena E
Coka Objekat:  Mali ugao b skladiste duvana Ii
¥ | Mali ugan Prostorija: |stan 11
| |Dabel Tip wrske elementa | Maziv vrste elementa | Element odnja brava i ckova
Centar za dnevni boravaka dece ubovi hi boravak dece ometene ura.., E

J Opéti podaci | Dodatni podaci | Elem [Sifra | Maziv \rste Elementa
1 Temelji
Mestao L Ilije Bircanina 52
3 Fasadni elementi B
Daturm pocetka gradnie 4 Medjuspratne ploce 20.12.2008

Datum tehrickog prifema 2 g';‘:n”jg'zzsad 18.4.2009
Investitor 7 Mosaci kranske staze Skupstina stanara
Tip objekka @] o stanovanje
Projekkovani wek 18.23 x 15.00
Razvijena brutto gradevinska powréina |? |'m‘| 123112

Slika 21.: Radni prostor u kojem se vrsi dodavanje elemenata
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2.10. PRISTUP PROSTORIJAMA

drZavanje objekata

L

| Osnovni podaci || PregledifMerenja || Intervencije || Izvestaji || Krarovi || Sifarnici |

S8 ¥ WMMEy ) WA

Tipowi | Wrste | Vrste elemenata | Vrste gresaka | Wrste | Materijali| Korisnici  Pristup | Definisanje Elementi

objekata | pregleda objekka na elementima | merenja prostorijama | prostorija  na crbefu
|
Maziv Objekta | Prostotije Namena
Coka podno skladiste duvana =
) Korisnik:
¥ |Mali ugao n
Karisnik, ID Lser M S Korisnik,
Dabel [ orisnl se.r ame S AT ] proizvodnja brava i okova
0 adrin True
Centar za dnevni boravaka dece 1 Dijana True dnevni boravak dece ometene u ra...
o ) ; ) z2d True
Opsti podaci | Dodatni podaci | Elemery
J Al B 3 Marko False
4 da False ——— =
Mesta y Tlije Bircanina 52
Datum pofetka gradnije 3 lie 20.12.2008
Datum tehnickog prijema @] EH T 18.4.2009
Investicar Skupstina stanara
Tip abjekta stanovanje
Projektovani vek 18.23 x 15.00
Razvijena brutto gradevinska povriina Zina 123,12

Slika 22.: Definisanje korisnika koji mogu imati pristup prostorijama

OdrZavanje objekata

—

| Osnovni podaci || Pregledi/Merenja || Intervencije || Izvestaji || Frvarovi || Sifarnici |

SE ¥ Mgy A

Tipowi | Wrste | Wrste elemenata | rste grefaka | Wrske | Materijali Korisnici Pristup Definisanje  Elementi

objekata | pregleda objekta na elementima | merenja prostorijama | prostorija  na crbedu
|
Maziv Objekta | Prostorije Mamena
Coka 3

padni skladiste duvana C

) Korisnik; | Dijana
¥ [Mali ugao
Dabel Objekat: |Mali ugao proizvodnja brava i okova
Cenkar za dnevni boravaka dece | Prastarija dnevni boravak dece ometene ura...
J Opski podaci ][ Ciodatni podaci ][ Elemeny
| Ime Detalja ]
Mesto N | |HODNIK Tlije Bircanina 52
Diaturn pofetha gradnije 1 |ant e 20.12.2008
Diaburn tehnigkog prijema stan 2 le 18.4.2009
stan 3
Inwestibor podstanica Skupstina stanara
Tip objekta @ stanovanje
Projektavani vek ' —mr Dads] I-".L.'. - ) 18.23 x 15.00
F.azvijena brutto gradevinska povrEing Sina 123112

Slika 23.: Ogranicavanje pristupa prostorijama
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Da bi se sa velikim brojem korisnika koji mogu koristiti ovaj
program, izbegla bilo kakva povreda privatnosti, potrebno je jasno definisati
koja lica mogu imati uvid i pristup odredenoj prostoriji. Procedura
definisanja pristupa prostorijama je krajnje jednostavna, kako je prikazano
na slici 23. Korisnicima, koji su ve¢ unapred definisani u tabu Sifarnici i
pod karticom Korisnici, se sa padajuceg menija jednostavno dodeljuju nazivi
prostorija kojima mogu imati pristup. Unete izmene se snime i time je
procedura zavrSena. Sve prostorije su veC ranije zadate i definisane preko
podkartice Definisanje prostorija, sa kojom je rad pojasnjen u poglavlju 2.8.
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3. OSNOVNI PODACI

3.1. PROJEKTANTI, IZVODPACI, NADZOR I KONTROLORI

Unosom osnovnih podataka o objektu formira se prava baza podataka o
svakom objektu koji je u odrzavanju. Osim osnovnih i dodatnih podataka,
evidentiraju se podaci o projektantima, izvodacCima, nadzornim organima i
sl. Sam unos podataka je krajnje jednostavan. Sa ovom karticom i podacima
koji se nalaze pod njom rade samo menadzeri odrzavanja ili tehnicka lica
koja rade na odrzavanju.

Pri unosu podataka o objektu u kartici Osnovni podaci potrebno je
uneti podatke o: objektu, projektantima, izvodac¢ima, nadzorima nad
radovima, kasnijim kontrolorima i komisijama koje oni ¢ine, kako je to
prikazano na slici 24.

¥ 0drzavanje objekata

J Osnovni podac | Fregledi/Merenja Intervencije Lzvestaji fvaravi Sif arniici

B Adurira ! :_| Qio a ﬁp Sy k

MoVl | e Brigi Projektanti || Izvodadi | Madzor || Kontrolori | Komisije

Ohjekat Projektanti | Izvodad | Madzor |Konbrolori || Komisie

|‘ | Maziy Obiekta | Adresa | Meska | Mamena E:

JJ Cp&i podaci || Dodatni podaci || Elementi za pregled || Projektanti || Izvodadi || MNadzar || Dokumentacija |
|

Slika 24.: Polozaj kartica Osnovni i Opsti podaci u radnom prozoru programa

U ovom delu se unose podaci o svim licima koja su ucestvovala i
ucestvuju na izgradnji i odrzavanju svih objekata koji su predmet rada,
shodno njihovom angazovanju.

U podkarticama kartice Osnovni podaci definiSu se padajuci meniji za
navedena lica, koji se kasnije unose pri definisanju ulaznih podataka o
svakom objektu pojedinacno. Potrebno je napomenuti da se u kartice
Projektanti, Nadzori i Izvodaci unose i podaci o licima koja su ucestvovala i u
popravci nekih nedostataka, tj. radili su na intervencijama koje su se
pojavile prilikom odrzavanja objekata. Kao Sto se vidi sa slike broj 25., osim
imena, prezimena i broja licence lica koje je odgovorni projektant za pravno
lice, unose se i podaci o adresi i broj kontakt telefona. Po istom principu kao
za projektante unose se podaci za izvodace, nadzorne organe i kontrolore,
kao Sto je i prikazano na slikama 26., 27. 1 28..

Unos podataka zapocinje koriScenjem tastera Novi, a svi prethodno
uneti podaci mogu se pregledati koriScenjem srelice na padajucem meniju.
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Csnavni podaci PregledijMerenja Inkervencije Tzvesdtai Kyarowi Sifarrici

A (T s Y ﬂi iy

Nevi | e Bridi Projekkanti | Izvodadi | Nadzor | Kontrolori | Komisije

Objekat Projekkanti | Izvodaci | Madzor | kontrolori | Komisie

|'Projektant 1D | Prezime Yrsta Projek... | Brajevi Licenci | Adresa |Telefon
o 1 Petrovic Petar 123456789101 gradjevinske... 123456406 Marsala Tika ... 123456 E
JO_p 2 Baiilo Dusan 25049750300 gradjevinske... 157263004 kace Dejano,., 0631123466, ... 1
3 Kerac Milana 21546977562 instalacije vo... 411032503 Puskinova 8,... 064/365428; ... |
Me 4 Popovic Borjana 120397900385  arhitekka 51112236 It bb
Da 5 Markovic Milan 2315697200... instalacie tel... 51123678 El
6 Tamindzija Danila 2132655697... elekkroinstal... 31125687 B
D4 El
7 Milovanavic Dragan 123595656595 inzenjer pejz.,. 236549
In - dustnj
I 485... |termaomasins. ..
Tip 9 Kaurin Milarad 93653247123 instalactie vi.., 23654 ] Jste du
Pref Sifra: 8 0
Rad Prezime: Sipka
Ime: Branko
IMEG: 03052674851264

Vrsta projekkanta: | termomasinske inskalacije

Licence: 456897

Adresa:

Telefon:

Kreirao korisnik: — d

|' Mawi | | Izlaz |

Slika 25.: Podaci o projektantima koji se unose pod Osnovne podatke

Pri tome je svako lice, osim imenom i prezimenom definisano svojim brojem
licence ili mati¢nim brojem i zanimanjem. Iz ovog izbora vrSi se odabir
projektanata i za unos podataka o projektima za intervencije na elementima,
odnosno, potrebne popravke. Zbog toga je preporuka da se, kao opcija koja
ce biti kasnije ponudena u padajuc¢em meniju, upiSe i ,prema postojecem
projektu® ili slicno, jer nece uvek biti potrebe da se za vrSenje neke
popravke pristupa izradi novog projekta.

Kao i kod unosa podataka za projektante, pozeljno je pri popunjavanju
kartice Nadzor, upisati i opciju, na primer, ,sluzba odrzavanja“ ili nesSto
slicno. Velika je verovatnoca da ce firma koja se bavi odrzavanjem imati
zaposlena lica koja ce biti osposobljena da izvrSe neke manje popravke na
elementima objekta i da nece uvek postojati potreba da se angazuju spoljni
saradnici koji ¢e vr§iti projektovanje ili nadzor, da bi se izvrSila popravka.
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Jsnovni podaci PregledifMerenja Inkervencije Tzvestaji Krvarovi SiFarnici
TR Auriraj | |
e I g ® b
Movi | e EBrigi Projektanti || Izvodadi | Madzor || Kontrolori || Komisije
Objekat Projekkanti || Izwodad | Madzor | Konbrolor || Komisije
| Naziv ObjeEL ] £
}LCDkﬁ |J12v0d]'ac ] | Maziv Firme | Prezime | Ime | Adresa | Mesko | Broj Licence | Telefon E
Mali ugan
J Opati podaci 1 Movotehna EBajilo Dusan Branimira Cos.., MoviSad 123456 021639655 ...
2 Plan Skojanoyvic Slavisa Tiije Bircanina. .. Movi Sad 2579643 016/23658; 0...
HEEE 3 Instel Puzic Sanja Bulewar oslob,.. Movi Sad 346590
Daturn podet 4 Merkuride Damjanowic Tgor Rakovacka54  MoviSad 46397 L
Daturm tehnic 5 Stens Jovvanic Milan Fruskogorska,., Sremska Kam,., 2579643
TeeEar & Minem Radanovic Jelena Kisacka 2 Novi 5ad 46893
7 Dragon Bulovic Dragan Laze Nancica 1 Novi Sad 3456895
Tip objekta s g
& Abgeosistern  Bjelica Aleksandar Yase Stajica 54 Novi Sad 467594
Projektovani - " — . —
Practica Vi Yeselina Masl, .. |Novi Sad
Razvijena bry 10 Alfa IMiloservic Jovan Antona Ceha... Movi Sad 467874
11 Awit Ceri Robert Temerinski pu... Movi Sad 97665
12 sluzba odrza... - - - - -
Sifra 9
Maziv Firme: Practica
Prezime: Radosavljevic
Ime: Lazar
Mesto: Movi Sad
Adresa: veselina Maslese 16

Braoj Licence: 47505

Telefon:

Kreirao korisnik: d

| M | | [zlaz |

Slika 26.: Pregled podataka za izvodace radova

Kontrolori su sva lica koja ucestvuju u pregledu objekata, odnosno
vrSe bilo kakav pregled na objektu. Oni su ¢lanovi komisija. To mogu biti i
poslovode, koje ce vrsiti tekucéi pregled pojedinih elemenata objekta, do
eminentnih stru¢njaka potrebnih za definisanje uzroka oStecenja na nekom
elementu objekta. Izgled kartice Kontrolori dat je na slici 27. Kontrolori mogu
nezavisno u razli¢itim vremenskim periodima vrsiti preglede na objektima. U
slucaju npr. pregleda liftova koji se vrsi na svakih 6 meseci, najverovatnije
ce 2 lica izvrSiti potreban pregled i, na primer, atestiranje ispravnosti
kocionog sistema. Ova dva lica ce biti evidentirani kao kontrolori. Slican je
sluc¢aj sa proverom procurivanja npr., vodovodnih instalacija koje ce se
proveravati pod pritiskom i za ¢iju ce proveru biti potrebno angazovati
mozda samo jedno lice koje poseduje odgovarajucu opremu i licencu za rad.
Ovakvi, tekuci pregledi, vrSe se u nezavisnim intervalima koji zavise od
samog predmeta rada, odnosno, da li se radi o instalacijama, opremi ili
konstrukciji objekta. Za opremu objekta uobicajeni su pregledi na 6 meseci,
dok se instalacije proveravaju na 2 godine. Pregled konstrukcije se vrsi na 5
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do 10 godina, a zavr$ni radovi su najpodlozniji svakodnevnom vizuelnom
pregledu. Pregledi se vrSe nezavisno, ali se cesto desava da je za neki pregled
na objektu potrebno formirati komisiju. Vec¢i broj strucnjaka treba da
pregleda objekat posle nekih incidentnih dejstava ili kada se javi potreba za
proSirenjem ili nadogradnjom objekta. Ove komisije su obi¢no sastavljene od
veceg broja eminentnih stru¢njaka koji o svom pregledu dostavljaju pismene
izveStaje.

‘f_ Odrzavanje objekata

Osnoyni podaci PregledifMerenja Intervencije Lzvestaji Knvarovi Sifarnici
L. o Afuriraj | T # ]
e IR o
MNowi | ae Brigi Projekkanti | Izvodadi | Madzor | Kontrolori | Komisije
Objekat |Projektanti | Izvodadi | Madzor | Kontrolori | Komisije
[_ Maziv Ohjekka
}LMEH ugan [Kontrolor... Prezime Ime JMBG Zanimanje E
Dabel 3 i okova
JOpEti podaci ] Dadatni 1 Stojanovic Stojan 3656087521 poslovodja
2 Markaovic Sasa 635456098256 poslovodja
Mesto 3 Petrovic 3orana 526987453553 inzenjer odrzavanja |liie Bircanina 52
Datum podetka gradnje 4 Milosevic Gordin 12365659368 inzenjer odrzavania 0.12.2008
Datumn tehnickog prijem 5 Savic Sanja 18256598652 dipl.ing. gradjevinar. .. 3 8.4.2009
Investitor £ Wojinovic Dusan 12365489689 dipl.ing. gradjevinar... kupstina stanara
. 7 Stankovic Tijana 5262595939 dipl.ing. elektrotehnike N
Tip objekta tanovanje
8 Tosic Tvan 36595756IES dipl.ing. kehnaologije
Projekkovani vek 8.23 x 15.00
TeAsEE 9 Selic Milan 32650875426 dipling. industriisko... o
Razvijena brutto grade 10 Krasic Jovan 637508652360 dipling, arhitekture | 23112
11 Zivkovic Dragan SRE5G9E56598 dipl. ing. masinstva
13 Segedinac Dusica G5625656231 dipl. ing. arhitekture
14 Rakic Zelika 121547895323 dipl. ing. masinstva
1C Fruarou i Ml=dar FEEQO7T21 dCE Ainl imn rracinckos
Sifra: 12
Prezime: kantar
Ime Jovan
IMBG SI5IS24TA9E
Zanimanie dipl. ing. elektratehnike
Kreiran korisnik: d
|' Mo | | Izlaz |

Slika 27.: Radni prozor za unos podataka o kontrolorima

Formiranje kvalitetne komisije je posebno bitno u slucaju pojave neke
havarije ¢iji uzrok nije lako otkriti. Zbog toga dolazi do formiranja komisije
koju ¢ini veci broj kontrolora. Kako je prikazano na slici 28., svaka komisija
se definiSe svojim imenom i datumom formiranja. Ovaj datum formiranja
moze biti datum kada je kontrolorima upucen poziv da pristupe odredenom
pregledu ili datum kada se komisija prvi put zvani¢no sastala zbog
odredenog pregleda. Vec¢ prilikom formiranja komisije, odnosno, unosa
podatak o novoj komisiji, definiSu se ¢lanovi komisije. Oni se u programu
biraju iz padajuceg menija koji sadrzi imena svih kontrolora koji su uneti u
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bazu podataka programa. Time se lako moze proveriti koja su lica bila u
sastavu odredene komisije, ukoliko ih je potrebno ponovo angazovati radi
obavljanja slicnog pregleda ili verifikacije njihovog rada.

Komisije
| Osnovni podaci L Pre (Komisija ID Naziv Komisije Datum Formiranja |5
= | bk Aduriraj || |
N = 5 Komisija za REDOVNI pregled 1 21.12.2005
w¥ Brisi 6 Komisija za tekuci pregled 4 25.1,2006 =
Objekat Proj 7 Komisija za DOPUNSKI pregled 1 24.2.2006
- : - = 8 Komisija za tekuci pregled 5 28.3.2006
9 Komisija za REDOVNI pregled 2 27.4.2006
i Coka 10 Komisija za tekuci pregled 6 26.5.2006 -
| |Maliugao 11 Komisija za VANREDNI pregled 12345 13.6.2006
| |Dabel ) 12 Komisija za tekud pregled 7 15.7.2006 ava i okova
J' Opsti podac | bodati pod| 13 Komisija za tekudi pregled 8 16.8.2006
| 14|Komisija za GLAVNI pregled 1 10.5.2010
Mesto Z Kinkindski bb
Sifra: 14 = —=
Datum podetia gradnje Naziv komisije: Komisija za GLAVNI pregled 1 21-2-2005 [il
Datum tehnickog prijema | b5 m formiranja: |10.5.2010 2 ~
Investitor Kreirao korisnik:  d Duvanska industrij.
Tip obj % skladiste du
proiela Clan komisije: ot
Projektovani vek z 18.00 x 62.00
Stojanovic Stojan | Prezime Ime
Razvijena brutto gradevindl| ' Milosevic Gordin | Stojanovic Stojan 1199.95
Markovic Sasa | Markovic Sasa
Stankovic Tijana  [ELCILS Gorana
Tosic Ivan Milosevic Gordin
= Savic Sanja
| Novi | | Vojinovic Dusan
L Stankovic Tijana
T —
@

Slika 28.: Kartica preko koje se unose podaci o komisijama

3.2. OBJEKAT

Unos podataka za novi objekat se vrSi u kartici Objekat, a preko
podkartica Opsti podaci, Dodatni podaci, Elementi za pregled, Projektanti,
Izvodaci, Nadzor i Dokumentacija. Unosom naziva novog objekta automatski
se dodeljuje brojcana Sifra objekta. Sifra je neophodna kako bi se omogucéilo
upravljanje ve¢im brojem objekata sa jednoznac¢nim unosom podataka. Na
padajucem meniju u gornjem delu radnog prozora se tasterima lako odabire
objekta koji je predmet kontrole, a podaci se kasnije unose i pregledaju
jednostavnim pregledom padajuceg menija. Na isti nacin se vrSe i izmene u
podacima koji su uneti za neki objekat, odabirom ikone Azuriraj pod
karticom Osnovni podaci. Na slici 29. prikazani su podaci koji ¢ine osnovne
podatke nekog objekta. Tu, osim imena i Sifre koja se automatski dodeljuje,
spadaju:

- mesto u kojem se objekat nalazi sa tacnom adresom,

- datum pocetka gradnje,
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- datum zavrSetka gradnje,

- datum tehnickog prijema objekta,

- datum dobijanja upotrebne dozvole,
- naziv investitora

- naziv korisnika,

- tip kojem objekat pripada,

- namena,

- projektovani vek,

- spratnost,

- gabariti objekta,

- bruto gradevinska povrsSina objekta i

- neto gradevinska povrsina objekta.

N ¥ OdrZavanje objekata | |
- [B]

nany—

(Osnovni padaci PreqledijMerenja Inkervencije Izvestaji Kwarovi Sif arnici E-ac
— = b
e A2uriraj | iy #
e H, g ol :

Novi | e Brigi Projekkanti || Izvodadi || Nadzor || Konkrolori || Komisije

Ohbjekat Projekkanti || Izvodadi | Madzor | Kontrolori | Komisije

Kreiranje novog objekta

Dobrodosli u carobnjak za kreiranje novog objekta

(reaj Carobnjak omoguéava kreiranje novog objekta tako Sto de usmjerawati korisnika kroz nekoliko jednostavnib karaka.
Da bi zapodeli proces kreiranja, na ovom koraku unesite nekoliko osnovnih podataka o objekiu

Ime

Mesto Adresa

Datum podetka gradnje Datum zavrsetka gradnje
Datumn tehnickog prijema Datum upotrebne dozvole
Investicor

Katisnik.

Tip objekta

Mamena objekta

Projektowvani vek objekka

Spratnosk

Gabariti

Razvijena brutto povrZina Razvijena netto povrEing

Za nastavak pritisnite Dalje

| Dalie = | | Odustani |

Slika 29.: Unos podataka o novom objektu vrsi se preko Carobnjaka

Kada se pod karticom Osnovni podaci odabere taster Novi, pokrece se
Carobnjak za kreiranje novog objekta, prikazan na slici 29. Kao sto se vidi,
unos podataka je krajnje jednostavan. Unutar istog Carobnjaka se unose i
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dodatni podaci. Odabirom tastera Dalje, otvara se radni prostor za unos
dodatnih podataka o objektu, prikazan na slici 30.

nsi

Osnovni podaci Pregledi/Merenja Intervencije Izvestaji Kvaravi Sifarnici o]
ety AZ1riraj 5T by #
lt A, || oSl

Nowi | e Brigi Projektanti | [zvodadi | Madzor || Kontrolori || Komisije

Ohjekat Projektanti | Izvodaci | Madzor | Kontrolori || Komisije

e o B —————————— ||
reiranje novog objekta

Dodatni podatci
1J avamn koraku unesite dodatne podatke o objektu,

Konskrukkivni sistem Materijal konstrukrije Glavri pregled
- () Beton
(#) Zidani - ~ -
() Metal (%) Yr&i se na 5 goding
el () Drvo
[ tni -~
ks () Prednapregnuti beton
N N () Opeka () ¥réi se na 10 godina
() Mankazni "
[] tma projekat rufenja i uklanjania [] 1ma projekat odrfavania [] 1ma projekat izvedenog stanja
[] 1spitivanie konstrukeije izvrEano [ koristi se pa nameni Daturn posladnie pramens namene

Posebna zapaZanja kokom izvodenja

Specijalni zahtevi odrZavanja

Agresiviost sredine to [ wife [] sklonigte [ klimatizaciia [ | Bazen
Agresivnost sredine voda [ silos [ ] kamora [ Ikranskastaza [ susara
Agresivnost sredine vazduh [] Specijalna oprema Kreirao korisnik |d

| < Nazad | | Dalie > | | Odustani |

Slika 30.: Izgled interfejsa za unos dodatnih podataka o objektu

Kada se zavrS$i unos osnovnih podataka o objektu, potrebno je uneti i

ostale, dodatne podatke, koji c¢e omoguciti adekvatnije wupravljanje
odrzavanjem objekta. Na slikama 31. i 32. prikazan je intefejs za unos
dodatnih podataka o objektu. Tu se definiSe:

- konstruktivni sistem,

- materijal od kojeg je izradena konstrukcija,

- period za koji se vrsi glavni pregled objekta,

- podaci o nacinu koriScenja objekta,

- agresivnost sredine u kojoj se nalazi objekat,

- elementi koji imaju specificne zahteve pri odrzavanju,
- da li postoji projekat odrzavanja objekta,

- da li postoji projekat rusenja i uklanjanja,
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- da li postoji projekat izvedenog stanja,
- dalije izvrSeno ispitivanje konstrukcije,

- da li postoje posebne primedbe koje se odnose na period izgradnje
objekta,

- da li postoje specijalni zahtevi odrzavanja i

- da li postoje neki specificni delovi objekta.

_ | Lhange
P ]

‘ Dodatni podatci
U avorn karaky unesite dodatne podatke o objekku,

Konstrukkivni sistem Makerijal konstrukcije Glavni pregled
— ; (*) Betan
() Zidani - —_—
() Metal (#) ¥rdi se na 5 goding
& ~ el () Drva
() Skeletri -
- (_) Prednapregnuti beton
, L (O opeka () Wi sena 10 godina
— =) Montazni - . .
J' _) Kombinoyani
Ima projekat rugenija i uklanjanja Ima projekat odrZavanja [ ] ma projekat izvedenog stanja
Ispitivanje konstrukoije izvrieno Koristi se po nameni Datum poslednje promene namene | 6.8.2005 IEI
Posebna zapaZanja tokom izvodenja |nema
Specijalni zahtevi odrZavanja kontrola agresivnosti vazduha
Agresiviost sredine tlo neagresivio [t [] sKlamigte glimatizacija [ | Bazen
Agresivnost sredine voda slabo agresivna [ 5ilos [ Komora Kranska staza SuEara
Agresivnost sredine vazduh srednje agresivan ["] specijalina oprema Kreiran korisnik. |Dijana
< Mazad | | ........ D al]e> ........ | | Odustani |

Osnovu ovog programa upravo Cini evidencija elemenata pregleda i
intervencija koje se vrSe na njima. Izgled radnog dela u kojem se unose ovi
podaci dat je na slici 32..Na toj slici prikazan je nac¢in unosa podataka za
novi objekat, a na slici 33. azuriranje podataka za ve¢ postojeci objekat.
Princip rada je identican. Pri definisanju elemenata pregleda potrebno je
najpre iz padajuceg menija izabrati tip vrste elementa koji se definiSe.
Ponudene opcije su: Konstrukcija, Instalacije, Oprema, Zavrsni radovi, ali i
Svi elementi. Ovakav podela je izabrana kako bi se elementi mogli lakse
sortirati i nadgledati, jer svaki od ovih tipova ima drugacije zahteve
odrzavanja. Opcija Svi tipovi omogucava istovremeno posmatranje svih
elemenata pregleda, tj. odrzavanja. Elementi se unose odabirom tastera Nouvi
element, Odustani, Nazad i Dalje. Izborom npr. opcije Konstrukcija u
padajucem meniju koji se otvara za konstrukciju bira se vrsta elemenata
konstrukcije.

Slika 31.: Svi dodatni podaci koji se unose

Dijana Dukié 28



Model upravljanja odrzavanjem objekata visokogradnje-PRILOG

W 4 odrzavanie objekata - =]
anj— )
Csnovni podaci PreglediiMerenja Intervencije Izvestaji Kxvaravi Sifarnici :
"
. oo AUrira h b #
s H, | W g ¥l
Novi | Lae Brig Projekkarti || Izvodadi || Madzor | Kontrolori || Komisije
Objekat Projektanti | Izvodadi || Madzor || Kontrolori || Komisije

reiranje novog objekta :

Elementi za pregled
1 ovom koraku unesite elemente kaji sufce biti pregledayani

Tip wrste elementa Wrsta elementa Maziv Elementa Reper Mesto Ugradnije Rezulkat Multog Merenja

Maziv Wrste Elementa
kKonstrukeija

Instalacije
Qprema
Zavrani radovi
Stvi element

]

[ Movi elemert: |

|J % Mazad || Dalie = | | COdustani |

Slika 32.: Definisanje elemenata pregleda

Velika prednost ovog programa je Sto korisnik moze dodavati nove
elemente u padaju¢i meni Vrsta elemenata za opremu, konstrukciju,
instalacije ili zavrSne radove u glavnoj kartici Sifarnici odabirom kartice
Vrsta elemenata objekta. Definisanje ovih podataka je ve¢ prikazano na slici
broj 12. u poglavlju 2.5.

Za dalji rad pozeljno je u istom radnom interfejsu uneti i podatke o
nazivu elementa, polozaju repera, ukoliko postoje, odnosno mestu ugradnje i
rezultate nultog merenja vrednosti na primer, sleganja koje se posmatra za
stubove. Na slici 33. vidi se kako izgledaju uneti podaci za npr. stubove. Za,
na primer, keramicke plocice, koje spadaju u zavrsne radove, naziv bi mogao
biti ,zidne kiselootporne®, a mesto ugradnje bi moglo biti ,prizemlje izmedu
osa ¢ i d“ ili ,izmedu stubova Sla i S2c“. Opcije unosa polozaja nisu
ogranicene programom, veC se unos polozaja definiSe prema projektu i
dozvoljeno je menadzeru upravljanja odrzavanjem da, u skladu sa
inzenjerskom praksom, preciznije definiSe poloZzaj odredenih elemenata u
objektu. Jasno je da se za keramicke plocCice nece unositi rezultati nultog
merenja, ali je ova opcija neophodna za konstrukciju, opremu i instalacije,
gde ce se, na primer, uneti rezultati nultog merenja otpora gromobranske
instalacije. Kao Sto je vec ranije receno, vrsta merenja koja se unosi definiSe
se pod glavnhom karticom Sifarnici, u kartici Vrste merenja.
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'U|'x _ Chang

AZuriranje objekta

Elementi za pregled
1 avom koraku unesite elemente kofi sufée biti preqgledavani

|'§Ifra [Tlp vrste elementa |'u'rsta elementa Mazlv Elermenta Reper Mesto Ugradnje |Razu|tat Multog Merenja ] ]ﬂ__l
15 535 na visini od 1.0 metara ... 1,0004 [ x |
16 536 na visinl od 1.0 matara ... 1,0005 [ x |
17 537 na visini od 1.0 metara ... 1,0008 [ x |
18 538 na visini od 1.0 metara ... 1,0006 [ x |
19 539 na visini od 1.0 metara ... 1,0007 [ x |
20 510 na visini od 1.0 metara ... 1,0008 [ x |
21 511 na visinl od 1.0 metara ... 1,0008 [ x |
22 ploca centar ploce sal donje ... 4,0002 [ % |
23 razvodna kutija na 4, 5., iznad ulaznih vrats [x ]
24 keretn Ift nia osl A [ %]
= s ____ . | =3

Maziv Vrste Elementa [v]

Instalacije | Movi element |

Oprema
Zavrini radovi

Svi elementi . f .
<Nazad || Dafie> | | Odustani |

o |

Slika 33.: Azuriranje podataka o elementima pregleda

Sledece Sto je potrebno uneti da bi program nastavio sa kvalitetnim
radom jesu podaci o projektantima, izvodac¢ima radova i licima koja su vrsila
nadzor nad izvodenjem pojedinih vrsta radova. UnoSenje podataka o
projektantima vrSi se kako je to prikazano na slici broj 34.. Izbor
projektanata vrsi se preko padajuceg menija koji je ve¢ prethodno definisan
pod karticom Projektanti pri unosu osnovnih podataka o objektima. Na
istom mestu upisani su i detaljniji podaci o projektantima, tako da se
olakSava unos podataka. Ovde se upisuju projektanti, izvodaci radova i
nadzorni organi koji ucestvuju i u rutinskom odrzavanju objekta u cilju
ispunjenja kvaliteta njegovog funkcionisanja.

U podkartici Projektanti se definiSe vrsta projekta i datum izrade
projekta. Datum je posebno bitno upisati jer se moze desiti da projekat bude
uraden dugi niz godina pre nego Sto se objekat zavrS§i i da se u
meduvremenu promene tehnicki propisi i regulativa ili da, jednostavno, dode
do tehnoloSkog zastarevanja reSenja datog u projektu. Zbog toga je obaveza
menadzera odrzavanja da obrati paznju i na ovaj aspekt izgradnje i
odrzavanja objekta.

Na slican nacin, izborom podkartice Izvodaci i Nadzor upisuju se
podaci i o ovim licima, kao S§to je i prikazano na narednim slikama.
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AZuriranje obhjekta

Unesite projektante
Ma avoj stranici unesite projekkante objekta

|§ifra |Prazima |Ima |'u'rsta Projekta |Datum Projelktovania
1 Petraovic Petar aradjevinske konstrukcije 11.2.2004 X
2 Bajilo Dusan qgradievinske konstrukeije 11.2.2004 x
4 Kerac Milana instalaciie vodovoda i kanalizacije 22.2.2004 x
3 Popavic Borjana athitekta 18.1.2004 X
S Markavic Milan instalacije telekomunikacije 11.3.2004 X
6 Sipka Eranko termomasinske instalacije 20.2.2004 X
7 lvll———IIl
[Prnjaktant D |Prazlma |Ima ] IMEG ] Yrsta Projektanta ]
3 Kerac Miana 21546977562  instalacie vodovoda i kanalizacije
4 Popovic Borjana 120397900385  arhitekka
5 Markavic Milan 2315697200402  instalacije telekomunikacije
& Tamindzija Danllo 2132655697256  elektroinstalacije
7 Milavanavic Dragan 12355656595  inzenjer pejzazne arhitekture
8 Sipka Branko 03052674851264 termomasinske instalacije
9 Kaurin Miorad 98653247123  instalacije videonadzors [:]
8 it | Movi projektant |
[ <hezed |[ Dae> | [ odustans
Slika 34: Unos podataka o projektantima

lzvodaci
Ma ovoj stranici unesite izvodace

|J Sifra | Firma Prezime Ime Wrsta Radova Datum Pocetka Ra... | Datum Zawrietka R, .. | |

4 Mowotehna Bajiln Dusan betonski elementi k... 20.6.2004 11.8.2005 X
2 Flan Stojanovic Slavisa zemljani radovii pa,.. 20.4.2004 21.2.2005 X
5 Merkuride Diamjanawic Igot krowni termoizolow, .. 12.8.2004 2.9.2005 X
f Minem Radanovic Jelena zidarski, gipsarskii... 6.10.2004 18.2,2005 X
7 |Izvod]ac D |Na2w Firme |Prezime |Ime |P.dresa Mesto \ X

1 Novotehna Baiilo Dusan Eranimira Cosica 3 Movi Sad

2 Plan Stojanovic Slawisa  Ilije Bircaning 42 Movi Sad =

3 Instel Puzic Sanja Bulevar oslobodjenja 32 Mowi Sad

4 Merkuride Damjanavic  Igor Rakovacka 54 Movi Sad

5 Stens Jowanic Milan Fruskogorska 42 Sremska ¥.amenica

Minem Radanovic
7 Dragon Bulovic Dragan Laze Mancica 1

|J Miowi izvodad |

|’ < Mazad | | Dalje = | | Odustani |

Slika 35.: Unos podataka o izvodacima radova na predmetnom objektu

Dijana Duki¢ 31



Model upravljanja odrzavanjem objekata visokogradnje-PRILOG

Izvodaci pojedine vrste radova se definiSu imenom pravnog lica koje je
izvodilo radove i licnim imenom lica koje je odgovorno za tu vrstu radova.
Potrebno je upisati podatke o datumu pocetka i datumu zavrsetka izvodenja
predmetnih radova. Ovi podaci mogu pokazati da je izvodenje neke vrste
radova, u odnosu na obim posla, trajalo neuobicajeno dugo, iako o tome
nema nekih drugih zapisa, pa bi to mogao biti signal da je potrebno viSe
paznje, u toku odrzavanja, obrati na te elemente objekta Cije je izvodenje
dugo trajalo. Na slican nacin se unose i podaci o nadzornim organima koji
su vrsili nadzor u toku izgradnje objekta, kako je prikazano na sledecoj slici.

| Osnovni podaci PregledifMerenja Intervancije Izvestaji Koarovi Sifarnici
s AZtira) K ™
e | T W )| R Gl

Nl | ae Brii Projektanti || Izvodadi | Madzor || Kontrolori || Komisije

Zuriranje objekta

Nadzor
Na ovoj stranici unesite nadzor

[ Sifra | Prezime Ime | Yrsta Nadzora | |
1 Mracvic Goran zemljani | zidarski radavi, betonska konstru,,, | X
2 Jasminka Budnic postavljanie kravnih panela X
3 Gajica Zoran elelkrrainstalacijs X
4 Buda Peter termomasinske instalacije x
5 Marjanovic Mirjana agipsarski radowi, parterno uredienie b4
[Prezime | Ime | Zanimanje Adresa Iil
Mraovic Goran dipl, ing. gradjevinarstva Pere Kvrgica 18, Beograd
Jasminka Budnic dipling. gradjevinarstva Balzakova 14, MoviSad | _
Gajica Zoran dipling, elektrotehnike
Euda dipl.ing. masinskva
Petraovic Dragoslay dipling. arhitekbure
fMarjanovic Mirjana  dipl.ing. arhitekbure sdfsd
Widojkowic Milan dipl.ing. gradjevinarstva
%)
Mo nadzor |
| < Mazad || Dalje = | | Odustani |

Slika 36.: Unos podataka o izvodacima radova na predmetnom objektu

Program je koncipiran tako da omogucava formiranje baze podataka za
neki objekat koju mogu da ¢ine svi dokumenti relevantni za taj objekat. On
moze prihvatiti sve moguce vrste dokumenata koji postoje u digitalnom
obliku. Na taj nacin svi digitalni podaci o objektu se cuvaju na jednom
mestu, Sto olakSava njihovu kontrolu i ubrzava koriStenje tih podataka.
Naravno da se skeniranjem bilo koji dokument moze prevesti u digitalnu
formu i tako sacuvati u okviru ovog programa. Umrezavanjem veceg broja
racunara postize se da ovi podaci budu dostupni vecem broju korisnika,
odnosno menadzera odrzavanja. Izgled interfejsa kojim se pristupa
dokumentima dat je na slici 38.
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i Odrzavanje objekata

Osnevnl podaci Pregledi/Merenja Intervencije Lzvedtaji Kvarovi SFarnici
g
“FIL S
o Nowi
Pregled Merenja
Pregledi | Merenja
Maziv Objekka Adresa I Mesto [ hamena
Coka Kinkindski put bb Coka podno skladiste duvana lﬂ
¥ iMali ugao  Tlije Bircanina 52 _
Dabel Vojvodjanska 18 Mowa Pazova proizvodnja brava i okova
J' Opéti podaci 1[ Dodatni podaci ][ Elementi za pregled |[ Prajektanti |[ Izvodadi |[ Madzor | Dokumentacija ]
Mesto Novi Sad Adresa Ilije Bircanina 52
Datum pocetka gradnie 20.1.2007 (] Datum zavrietka gradnje 20.12.2008
Dabum kehrickog prijema 15.1.2009 [+] Datum upotrebne dozvale 18.4.2009
Investitor GP Kovacevic Korisnik Skupstina stanara
Tip objekta Stambena zgrada Mamena stanovanje
Projekkovani vek 93 Spratnost  P+4+Pk Gabariti 18.23 x 15.00
Razvijena brutto gradevinska povrsina 1783.51 Netto gradevinska povrsina 123112

Slika 37.: Polozaj podkartice Dokumentacija je po sredini radnog interfejsa
kartice Osnovni podaci

°: Ddrzavanje objekata

Osnovni podaci || PregledifMerenja || Inkervencije || [zvestaji || Kar owi || Sifarnici

AjL— B Azl | T wLl ad # e

MOwi | Lue BriSi Projektanti || Izvodadi | Nadzor || Kontrolor || Komisije

Tihiska
Zuriranje objekta

Dokumentacija
Ma ovoj stranici unesite dokumentaciju objekta

[ﬁifra | Ime Fajla Opis Dokumenta Datumn Fajla | | ]

1|PROJEE & pr Cije 20.4.2010 x
2 3696,pdf zapisnik o tehnickom prijemu 30.5.2010 b4
3 specifikacija objekata. xls detaljna specifikacija objekata 30.5.2010 b4
4 scan0001.jpg fatografija ostecenja stuba Sla 30.5.2010 b4

|' Mowi dokument |

| Baes ] [ odustan |

Slika 38.: Pristup dokumentima vrsi se preko podkartice Dokumentacija
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"2 Odrzavanje objekata =[O X]
- Hl
Osnavni podaci Pregledi/Merenja Inkervencije Izvestaji Kvaravi Sifarnici E}Qe I
|
| 1 l% |
LS Afuriraj | | #
ke T W gy e ‘
Movi | we Erigi Projekfanti || [zvodadi || Madzor | Kontrolor | Komisije
Ohijekat Projekkanti | Izvodadi | Madzor | Kontrolori | Komisije
Kreiranje novog objekta [x]
Dokumentacija
Ma ovoj stranici unesite dokumentaciju objekka
[ﬁifra | Ime Fajla | Opis Dokumenta | Daturn Fajla | | ]
] ] e
Open
Look in; | [ hadzi mvimova m.jovanovic hd | €] ? o [T
01 PRIZEMLIE "z FasaDE
{ L1 PRIZEMLIE 9 30 MODEL
MyFiecent || ™02 MEZAHNIN = oo pLan sax
Documents T2 MEZANIN TLIPREGLED POVRSINA
= EDS TIIIII SPRAT @REKF\PITULF\CIJF\ PCVRSIMNA
@ T3 111 111 SPRAT Thumbs
=
Desktap [ 04 IV SPRAT
T4 v spRaT
. 805 v sPRAT - .
’) @5 y SPRAT | Mowi dokument |
- F8 05 v1 SPRAT
My Documents | &
L6 V1 SPRAT
3 07 PRESEK , O oaes 1 oam )
m? PRESEK | = Maza | | Dalje = | | Odustani |
J % 05 FASADE
2 =
=lral= =1 TR T

Slika 39.: Pristup svim dokumentima koji postoje u digitalnom obliku

Dokumenti se u ovu bazu unose izborom tastera Novi dokument.
Potom se otvara klasi¢an meni karakteristican za rad u Windowsu, iz kojeg
se povlace podaci, odnosno, datoteke. Ukoliko se javi potreba za brisanjem
dokumenta (npr. pogresan ili zastario dokument), to je omoguceno tasterom
sa znakom X u desnom delu radnog ekrana. Otvaranje odredenog
dokumenta vrsi se klikom na 3 tackice u gornjem desnom uglu, koje su
prikazane na prethodnim crtezima. Dokument se automatski otvara u onom
fajlu u kojem je i sacuvan, kao Sto se moze videti na vezanim slikama 40 i
41.

Kada se uspesno zavrSi unos podataka o novom objektu ili azuriranje
podataka o postojecem objektu, u poslednjem koraku program informise
korisnika da je procedura zavrSena. Na ekranu se jasno ispisuje poruka
prikazana na slici 42. U slucaju gresSke program automatski raportira da
postoji problem, kao Sto se vidi sa slike 43. Na ovaj nacin je sprecen unos
nelogic¢nih podataka.
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™ HES
;'"‘

LW H 3
/ ..é r—..l ] Cisnovni podaci ‘ PregledifMerenja Intervencije Izveitsji Kuaravi Sifarnici
/ O’Q‘) &7 e AZuriraj | ol i, _ "

ol rEy | S| g | ERE | ol
o & . Novi | e Brigi Projektanti | Izvodadi | Madzor | Kontrolori || Komisije
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Slika 40.: Otvaranje dokumenta u Autoked programu
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Slika 41.: Izgled dokumenta koji je sacuvan u programu ,,Baza-FM*“
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%% Odrzavanje objekata

Pregledi/Merenja Intervencije Izvestaji Ewarovi SiFarnici

' Hy = (] # wlia

Projekkanti || Izvodadi || Madzor || Kontrolori || Komisije

Osnovni podaci

.-g_—-- h_ AZuriraj

Movi | e Brigi

Objekat Projektanti || Izvodadi || Nadzor | Kontrolori || Komisije

reiranje novog objekta

Zadnja stranica

Uspesno ste dowrEili Carobnjak za kreiranje novog objekta.

Imne:
Meska:

Adresa:

Da snimike unesene podatke kliknite Zavrsi, za odustajanje kliknite Oduskani

| < Mazad || Zawrdi | Odustani |

Slika 42: Po uspesnom unosu podataka o novom objektu programu ,, Baza-FM*
obavestava korisnika o zavrsetku rada u Carobnjaku

*% OdrZavanje objekata

Osnovni podaci PregledifMerenja Inkervencije Izvestaji Erearovi Sifarnici

éﬂ B Adurral T o s # ulila

Movi | i Brigi Projektanti || Izvodadi | Madzor || Kontrolori || Komisije

Objekat Projektanti || Izvodadi || Madzor | Kontrolori || Komisije

reiranje novog objekta

Zadnja stranica

Uspeino ste dovrili Carobnjak za kreiranje novoq objekta.

Molimo proverite datume na prvoj stranici Carobnjaka,

Da snimite unesene podatke kiknite Zavrsi, za odustajanje Kiknite Odustani

|' < Mazad | | ZavrEi | | Odustari |

Slika 43.: U sluéaju gresSke program je prijavljuje
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3.3. KOMISIJE

Clanovi komisije su lica koja vrSe pregled elemenata objekta u
odrzavanju. Komisije se organizuju prema potrebama za pregledima i ¢ine je
clanovi komisije, odnosno, kontrolori. Ove elemente potrebno je definisati da
bi se moglo pristupiti redovnim pregledima na elementima objekta, koji su
sustina preventivnog odrzavanja.

@ odtmacjectjeeta e = s

Komisije =]
Osnovnipodad | Pre 'Kunu]‘ fiaID Naziv Komisje Datum Formirania E
=i | B AZurraj
Na'v'_ soa S Komisija za REDOVNI pregled 1 21.12.2005
s B o 6 Komisija za tekud pregled 4 25.1.2006 E
Objekat Projd 7 Komisija za DOPUNSKI pregled 1 24.2.2006 |
- = 3 8 Komisija za tekud pregled 5 28.3.2006 | —
Saclv Obekts 9 Komisija za REDOVNI pregled 2 27.4.2006 ] =
|i%i] Goka 10 Komisija za tekud preded 6 26.5.2006 [ [-t= dovana
1 b 11 Komisija za VANREDNI pregled 12345 13.6.2006 ] M
Dabel 12 Komisija za tekud pregled 7 15.7.2006 | | |pravaiokova (v]
Opsti podac || Dodatni pot 13 Komisija za tekud pregled 8 16.8.2006 ]
[ 14 Komisija za GLAVNI pregled 1 10.5.2010 =
Mesto o — Kinkindski bb
Sifra: 1 - —
Datum podetka gradnje Nazivkomisje:  Komisija za tehnicki prijem objekta 21.2.2005 >4
Datum tehnitkog prijema Datum formiranja:  19.5.2005 ™ 6.8.2005 E
Investitor Kreirao korisnk:  d Duvanska industrij
Tip objekta > ""*”**:7 skladiste du
P objek ek - - ; podno e
Projektovani vek — 18.00 x 62.00
Kovacevic Mladen
Razvijena brutto gradevind | segednac Dusica 1199.95
Vonovic Dusan
Novi 1zaz

Slika 44.: Definisanje imena komisije za pregled

U kartici Komisije upisuju se pregledi koji se vrse ili koji ¢e se vrSiti na
objektima i to tako da je potrebno najpre dodeliti naziv odredenom pregledu
koji je definisan pod karticom Vrste pregleda u Sifarniku. Pregledi nisu
podeljeni i ograniceni prema vrsti elementa na koji se pregled odnosi. To je
moguce uraditi tako Sto se u nazivu pregleda oznaci vrsta i element na koji
se pregled odnosi. U primeru prikazanom u ovom radu posmatraju se samo
pregledi konstrukcije, pa nije potrebno dodatno pojasSnjavati vrstu pregleda
kroz precizniji naziv. Naziv pregleda se dodeljuje u kartici Komisije koja
izgleda kako je prikazano na slici 44..

Pod ovom karticom upisuje se, izborom tastera Novi, naziv komisije
koja vrsi potreban pregled i datum kada je komisija formirana. Predlog je da
se za datum formiranja komisije upisuje onaj datum koji stoji na pismenom
obavestenju menadZzera odrzavanja clanovima komisije o potrebi za vrSenjem
predmetnog pregleda. Datum formiranja moze biti i onaj dan kada je
menadzera odrzavanja doneo odluku o potrebi za formiranjem komisije.
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Potrebno je samo da podaci budu unificirani, tj.,, da za sve objekte u
odrzavanju ovaj datum ima isto znacenje.

| Naziv Komisije Datum Formirania
== by Anreaj| [§
N;vi = S Komisija za REDOVNI pregled 1 21.12,2005
wo Brili 6 Komisija za tekudi pregled 4 25,1.2006 -
Objekat 7 Komisija za DOPUNSKI pregled 1 24,2,2006
{ : 8 Komisija za tekudi pregled 5 28.3.2006
! | ekda 9 Komisija za REDOVNI pregled 2 27.4.2006
| |Coka 10 Komisija za tekud pregled 6 26.5.2006
| |Makugao 11 Komisija za VANREDNI pregled 12345 13.6.2006
| |pabel . 12 Komisija za tekudi pregled 7 15.7.2006 ava i okova (¥]
,l‘ Opti podad | Dodatni pod| 13 Komisija za tekud pregled 8 16.8.2006
14 Komisija za GLAVNI pregled 1 10.5.2010 =
Mesto L |Kinkindski put bb
Sifra: 1 |
Datum pocetka gradnje Naziv komisije: Komisija za tehnicki prijem objekta 121.2.2005
Datum tehnidkog prilema | [ . m formiranga: |19.5.2005 6.8.2005 (v]
Investitor Kreirao korisnk:  d | Duvanska industrij;
Tip objekta Foo Foias |§J pod\o skladiste du
i i P 118.00 x 62.00
Projektovani vek e (prezime Ime x 62
Razvijena brutto gradevind|(  segedinac Dusica Stojanovic Stojan H 11199.95
Vojinovic Dusan | Markovic Sasa
Petrovic Gorana
Milosevic Gordin
= Savic Sanja
| Nowi | | vojinovic Dusan
[~ Stankovic Tiiana
—
[X] i

Slika 45.: Upisivanje clanova komisije za pregled

Za definisanje clanova komisije koristi se padajuc¢i meni levo od tastera
Dodaj clana, kako se vidi sa slike 45.. Upisivanje clanova komisije, tj.,
kontrolora, se vrSi odabirom licnog imena iz padajuceg menija koji je
prethodno definisan pod karticom Kontrolori. Pod istom karticom se mogu
uvek upisati nova lica koja su angazovana za vrSenje strucnog pregleda
elemenata objekta. Odabirom tastera Snimi naziv komisije se ubacuje u bazu
podataka programa, zajedno sa imenima lica koja vrSe pregled u
posmatranoj komisiji, odnosno, ¢lanova komisije.
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4. PREGLEDI/MERENJA

4.1. PREGLEDI

Pod karticom Pregledi/Merenja upisuju se i posmatraju podaci o
pregledima koji su vrSeni na objektu i merenjima na elementima pregleda.
Izborom ove kartice otvara se mogucnost odabira jedne od ove dve opcije,
kako je i prikazano na sledecoj slici broj 46..

il Odrzavanje objekata %

Osnovni podaci | PreglediMerenja | Intervencije [zvestaji Kvarovi Sifarnici
! @ F
. = Movi
Pregled Merarja
Pregledi Merenja
Maziv Objekta Adresa Masto Mamena A I
b |Coka Kinkindski put bb Coka podno skladiste duvana
Mali ugao Tiije Bircanina 52 Novi Sad stanovanje
Dabel Vojvodjanska 18 Nova Pazova proizvadrja brava i ckova [+]

| Opéti podaci || Dodatni podaci || Elementi za pregled | Projektanti || Izvodad | Nadzor | Dokumentacija |

Mesto Coka Adresa Kinkindski put bb
Datum pofetka gradnje 20.4.2004 ||| Datum zavrietka gradnje 21.2.2005 [+]
Datum tehnickog prijema 18.4.2005 [+ Datum upotrebne dozvole 6.8.2005 [+]
Investitor Duvanska industrija Coka Korisnik Duvanska industrij
Tip objekta Skiadisna hala MNamena podno skladiste du
Projektovani vek 50 Spratnost P Gabariti 18.00 x 62.00
Razvijena brutto gradevinska povréina  1235,15 Metto gradevinska povriina 1199,95

Slika 46.: Otvaranje kartice Pregledi/ Merenja

Izborom kartice Pregledi neophodno je najpre iz padajuceg menija u
gornjem delu prozora izabrati objekat za koji se unose podaci, kao Sto se vidi
sa slike 47. Pod ovom karticom otvara se radni prozor prikazan na slici 48.,
u kojem se mogu videti svi pregledi izvrSeni na predmetnom objektu do
datog datuma. Na padajucem meniju koji se nalazi u vrhu radnog interfejsa
za preglede lako je pregledati spisak svih pregleda koji su izvrSeni na
objektu. Odmah se, pregledom spiska, vidi i da li je bilo intervencija po tom
pregledu, kao Sto se vidi sa slike 48.. Prikazuju se svi elementi koji su bili
predmet tog pregleda, vrsta elemenata koji su pregledani, da li je uocena
greSka, koje lice je vrSilo pregled i svi oni elementi koji su definisani kao
detalji nekog poregleda. Da bi se videli detalji nekog pregleda potrebno je
markirati odabrani pregled na padajuc¢em meniju ili uneti brojcanu Sifru
pregleda.
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| rr—d
Pregled =
Odaberite objekat |Coka (v
Opéti podadi Objekat ID Naziv Objekta Adresa Mesto Datum Pocetka Gradnje Datum Izgradnje
Sifra 2 Mali ugao Tije Birca... NoviSad 20.1.2007. 20.12.2008.
L 3 Dabel Vojvodija... Nova Pa... 21.4.2006. 18.1.2008.
Komisija 4 Centar za dnevnib... MarsalaT... MaliI3os  30.1.2009. 21.12.2009.
[] intervendija 5 Osnovna Skola Pet... Drljane Becej 30.5.2008. 11.5.2009.
6 Hala sportova Zrenjanin  12.3.2009. 13.11.2009.
7 Dom ucenika Jezerska ... BackaT... 11.2,2008. 3.3.2010,
Detalj pregleda
Tip: (] vrsta:
[ |&fa | NazivBlementa | rstaGreske | PostosiGrezka | Kontrolor Potrebna Interve... | Mesto Grezke
(<] [ ]
Novipregled |
Dokumentacija

Slika 47.: Odabir objekta i unos podataka o novom pregledu

Pregled
Odaberite objekat | Coka
Opiti podaci
| §i... | Maziv Vrste Pregl... | Datum Pregleda | Naziv Komisije J Intervendja Izvrs... I Intervendija U Postu...
7 Tekudi 20,8,2006 Komisija za tekudi pr... O
12 Tekud 12,5.2011 Komisija za REDOVN... = E]
13 Glavni 12,5.2011 Komisija za tekud pr... O O ||
Detalj pregleda I
il
[ Intervencia u postupku [] Intervendia izvriena
| Sifra | Maziv Elementa | Vrsta Elementa | Vrsta Greske | Postoji Greska | Kontrolor | Potrebna I~
» 7 51a Stubovi Korozija armatur [ Kantar = |
24 teretn lift lift otkazivanje pom. .. Kantar [ |
8 52t Stubaovi Izvijanje elementa Zunic
< Il 2] |
Novi Pregled |
I
Dokumentacija |
(Sifra | 1me Fajla Opis Dokumenta | patum Faja [ ] '

Slika 48.: Prikaz postojecih pregleda i njihovih detalja
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KoriScenjem ovog radnog prozora unose se i novi podaci o pregledima
neophodnim za odrZzavanje objekta, u zavisnosti od toga da 1li se pod
karticom Pregledi bira opcija Pregled ili Novi. Izborom opcije Novi, otvara se
radni prozor prikazan na slici 49. Svakom unetom pregledu se dodeljuje
brojcana Sifra kako bi sve akcije vezane za taj pregled bile odredene. Izborom
tastera Novi pregled i Novi dokument vrsi se unos podataka o pregledima na
objektu i unos dokumentacije koja je sacinjena tom prilikom. To je najcesce
fotodokumentacija, ali i izveStaji struc¢nih lica, zapisnici, neke numericke
kontrole i sl.. Potrebno je najpre definisati vrstu pregleda izborom sa
padajuceg menija, kao i naziv komisije koja je vrSila pregled. Komisije se
uvek mogu iznova definisati i dopunjavati izborom glavne kartice Osnouvni
podaci i kartice Komisije, kako je poblize objasnjeno u odeljku 3.3..

Pregled (=]

Odaberite objekat |Coka [~]
Opéti podad

Sifra 22 Vrsta pregleda |E| Datum pregleda

|
Komisija Vrsta Pregleda ID Maziv Vrste Pregleda ) [

| Intervendija u postuplku [[] intervendia 2 Godisnii

3 Glavni

: 4 Dopunski
Detalj pregleda 5 Vanredni

Tip: [~]

Sifra Maziv Elementa | Vrsta Gres |_| .:: rebna Interve... Mesto Gresgke

B i Gl

|’ MNovi pregled |

Dokumentadija

Sifra | Ime Fajla Opis Dokumenta Datum Fajla | | |

|' Movi dokument |

[ odustani || snimi |

Slika 49.: Unos podataka o novom pregledu

U ovom delu programa se unosi i datum vrSenja pregleda. Time je
omogucena bolja kontrola procesa upravljanja odrzavanjem. Bitno je
naglasiti da se u ,Bazi-FM*“ tehnicki prijem objekta posmatra kao prvi glavni
pregled objekta i od njegovog datuma se meri vreme za sve ostale, tekuce,
redovne i godiSnje preglede. Ovde se upisuju i podaci o tome da li je bilo
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intervencija vezanih za taj pregled. Ukoliko je intervencija potrebna, u cek
boksu se potvrdi opcija Intervencija u postupku, koji se vidi u gornjem delu
slike 49. Po zavrSetku intervencije Stiklira se Intervencija izvrsena. Treba
napomenutu da se za ovaj radni prostor, odnosno, na ovom nivou unosa
podataka, samo angazovanje izvodaca i, eventualno, projektanta i izrada
projektne dokumentacije za neku intervenciju posmatra kao vremenski
period u kojem je intervencija u postupku. Period vrSenja intervencije nije
samo vremenski period fiziCkog izvodenja radova na sanaciji uocenog
nedostatka vec¢ period koji protice od trenutka konstatovanja potrebe za
intervencijom do trenutka njenog potpunog okoncanja.

Pregled @
Odaberite objckat Coka []
Opsti podad
i
Sifra 2 Vrsta pregleda Tekud |E| Datum pregleda  5.5.2014 |E|
Komisija Komisija za tekud pregled 4 |E|
Intervendija u postupku [ ] intervendia izvriena
Detalj pregleda
Tip: Konstrukdija |E| Vrsta: Stubovi IEI
| Sifra | Maziv Elem... = | Vrsta Greske | Postoji Greska | Kontrolor | Potrebna Interve... | Mesto Greske
(] & O O
| Naziv Elementa E|
51a t‘
——————— 52 | —
£ >
3 I A— E—
Sib |  MNovipregled |
531 —
532
Dokumentadia 533 E|
= ] i :
[5fra | meFagla — : 5 Datum Fajla | | |
|' Movi dokument |
| Odustani || Snimi |

Slika 50.: Unos detaljnih podataka o izvrsenom pregledu na svakom
pojedinom elementu pregleda

Unos podataka o izvrSenom pregledu vrSi se pojedinacno za svaki
element koji je bio predmet pregleda. Nakon odabira vrste pregleda, datuma
kada je izvrSen i komisije koja je vrSila dati pregled, potrebno je iz padajuceg
menija odrediti vrstu i tip elementa za koji se unose podaci, kako se vidi sa
slike 50. Potom se iz padajuceg menija bira element koji pripada datom tipu
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i koji je bio predmet pregleda. Ovaj padajuc¢i meni se formira unosom
podataka za karticu Objekat i u podkartici Elementi za pregled, a na nacin
koji je vec opisan ranije. Ovim nacinom unosa podataka omogucava se
osavremenjavanje programa u slucaju bilo kakvih izmena na objektu.
Dogradnjom aneksa objekta, na primer, potrebno je samo dodati nove
elemente za pregled i program vec¢ odgovara novonastalom stanju i
omogucava nastavak upravljanja odrzavanjem objekta primenom ovog
modela. To je jedna od velikih prednosti ovog racunarskog programa jer se
moze lako uskladiti sa bilo kakvim promenama na objektu, bez prekidanja
rada, instaliranja novije verzije programa ili nekih dodatnih programerskih
akcija. Za svaki element koji je pregledan unosi se slovno, nakon izbora
naziva elementa, sledece:

1. Ime lica koje je izvrsilo pregled, odnosno, ime kontrolora koje se
bira iz padajuceg menija, a prethodno je definisano u glavnoj kartici
Osnovni podaci i kartici Kontrolori.

2. GreSka elementa podrazumeva vrstu greske koja je kontrolisana
datim pregledom. Bira se iz padajuceg menija definisanog u glavnoj
kartici Sifarnici i kartici Vrsta greSaka na elementima objekta, Sto je
vec pojasnjeno u odeljku 2.6..

3. Postojanje greSke odredene vrste se konstatuje pregledom i to se
naznacava potvrdivanjem opcije u ¢ek boksu.

4. Potreba za intervencijom na osnovu uocene greske (prethodni stav)
se unosi Stikliranjem opcije u ¢ek boksu na osnovu izveStaja Clana
komisije koji je vrSio pregled.

5. Mesto greske se opisno definiSe u odnosu na element pregleda, a
dozvoljen je unos i numerickih podataka radi detaljnijeg definisanja
polozaja greske.

6. Vrednost greske se upisuje numericki ili slovno, u zavisnosti od toga
da li je greSka merljiva. Geometrijske imperfekcije za konstruktivne
elemente su merljive, ali, na primer, ne funkcionisanje sijalice nije
merljiva vrednost.

7. Metoda provere koja je koriScena pri konstatovanju predmetne greSke
na elementu pregleda se upisuje slovno. Ovde nije ponuden padajuci
meni sa nabrojanim svim mogucim metodama provere svih elemenata
koji se mogu naci u jednom gradevinskom objektu jer je dozvoljena
mogucnost da se ista greSka kontroliSe kombinacijom veceg broja
razli¢itih metoda.

8. Moguci uzrok greske definiSe lice koje je vrSilo pregled, a na osnovu
svog iskustva i ekspertskog znanja iz oblasti koja je predmet njegove
kontrole. Uzroci mogu biti brojni i pretpostavka kontrolora se slovno
unosi u predvideno polje.

9. Datum primedbe je datum kada je kontrolor, odnosno lice koje je
vrSilo pregled elementa, dostavilo u pismenoj formi izveStaj o svom
pregledu u kojem su konstatovane sve prethodno navedene cinjenice
vezane za element koji je predmet pregleda.
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10.Primedba koja se upisuje slovno podrazumeva primedbe ili predloge
koje je dostavio kontrolor. To mogu biti komentari koji se odnose
isklju¢ivo na element pregleda ili bilo koje druge smernice za
kvalitetnije odrzavanje objekta konstatovane tokom pregleda.

11.Predlog reSenja uocenih nedostataka na elementima dostavlja
kontrolor nakon pregleda. Ponekad su reSenja problema ili
nepravilnosti ocCigledna, a ponekad je potrebno ekspertsko misljenje
veceg broja strucnjaka. Program omogucava da se na ovaj nacin
formira svojevrsna baza podataka koja se moze i u buduce koristiti za
reSavanje slicnih manjih problema, bez ponovnog placanja, uglavnom,
skupog ekspertskog misljenja.

12.Da 1li je pokrenuta intervencija zbog sanacije predocenog
nedostataka. Ovo pokretanje intervencije znaci da su zapocele fizicke
aktivnosti na popravci elementa pregleda. Ovo polje se Cekira tek kada
se zavrSe svi pripremni radovi u smislu angaZovanja, eventualno
spoljnih, saradnika za zavrSetak ove aktivnosti.

13.Da li je intervencija izvrSena potvrduje se kada se sve aktivnost na
popravci pojedinog elementa po toj intervenciji zavrSe. Datum
potvrdivanja ovog podatka ne poklapa se sa datumom zavrSetka
radova, mada je to stanje moguce, jer je po fizickom zavrSetku poslova
potrebno u ovaj program uneti neophodne podatke, kao i srediti
pratecu tehncku dokumentaciju, u smislu finansijskog obracuna,
vezanu za izvodenje ovih radova.

Nacin unosa svih ovih detalja pregleda prikazana je na slici 51. Pojedini
detalji se biraju iz padajucih menija, a na nekim mestima se unose slovni ili
numericki podaci preko tastature. Unos svih navedenih podataka rezultira
pregledom mogucih uzroka svih imperfekcija uoCenih na elementima.
Moguce je uociti ponavljanje pretpostavljenih uzroka $§to moze implicirati
zakljucak o stvarnom uzroku problema. Time se formira listing uzroc¢nika
greSaka koje je potrebno eliminisati kako bi objekat S§to kvalitetnije bio
odrzavan i kako bi se u buducnosti smanjio broj imperfekcija. Osim toga,
ovo moze dati smernice za projektovanje novih objekata jer se lako uocavaju
segmenti i modaliteti koji bi se trebali izbegavati u cilju projektovanja boljih
objekata.

Preko podkartice Dokumentacija pristupa se zapisnicima o pregledu
koji postoje u digitalnom obliku, fotografijama sa pregleda ili bilo kojoj
drugoj dokumentaciji koja se odnosi na preglede objekta. Ova podkartica se
formira i koristi na isti nacin kako je objasnjeno u odeljku 3.2. Kako ce biti
organizovani ova dokumentacija slobodna je volja menadzZera odrzavanja.

Program ,Baza-FM“ je dizajniran tako da se kroz njega unapred
definiSu termini preventivnih pregleda. Uobicajeno je da se redovna
inspekcija opreme i instalacija vrSi svakih 6 meseci, za zavrSne radove
jednom godiSnje, a elementi konstrukcije su predmet redovne inspekcije
jednom u 2-5 godina, u zavisnosti od samog objekta. Tekuci pregledi mogu
se definisati na mese¢nom ili nedeljnom nivou. Glavni pogledi su definisani
projektom odrzavanja i zavise od redovnih ili vanrednih okolnosti u kojima
objekat funkcioniSe.
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Odaberite objekat |Coka >
Opéti podad
Sifra 17 Vrstapregleda | Tekud [+] Datum pregleda | 12.5.2014 (]
Komisija ]
[ ] intervendija u postupku [ ] intervendia izvriena
Detalj pregleda
Tip: Konstrukcija E Vrsta: Stubaowi E

lesto Greske Vrednost Metoda Provere | Mogudi Uzrak | Prediog Regenja | Primedba | Datum Primedbe

B

a 10 cm od donj... oko 40 cm Sirine vizuelno korozija armature  obijanje zagtitno... proveriti deblinu... 9.6.2014 E

E i z
) |
[ Novipreged | |
|
Dokumentadia
|'5ifra |Ime Faja |Opis Dokumenta |Damm Fajla
5 e L ]

( odustani |(  snim

Slika 51.: Unos podataka za podkartica Detalji pregleda

Svi pregledi su individualno dizajnirani za svaki objekat pojedinacno.
Ucestalost tekucih preventivnih pregleda, kroz program, definisana je u
zavisnosti od troSkova odrzavanja: ako investitor izgradenog objekta placa
nizu cenu odrzavanja tada se tekuce inspekcije i popravke u ovakvom
objektu izvode rede, i obrnuto. Projektovani pregledi su definisani od strane
generalnog menadzZera odrzavanja i mogu biti planirani i do nekoliko godina
unapred. Pregled moze obavljati osoba koja odrzava objekat, a kada su u
pitanju visoko specijalizovane inspekcije formiraju se komisije struc¢njaka
prema unapred definisanom rasporedu. Da bi se uneli podaci za ovakve
preglede potrebno je u glavnhom meniju odabrati karticu Pregledi, pa ce se
otvoriti prozor prikazan na slici 52.
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Pregled @
Odaberite objekat |Coka ]
Opsti podad
Si.. Naziv Vrste Pregl... Datum Pregleda Nazv Komisije Intervendja Izvwrs... | Intervendja U Postu... |_“
7 Tekud 20.8.2006 Komisija za tekud pr... [~] L]
’ ] Glavni 21.5.2010 | L) | =) |
12 Tekud 12.5.2011 Komisija za REDON. .. = (]
13 Glavni 12.5.2011 Komisija za tekudi pr... ] O v |
Detalj pregleda
["] Intervendia u postupku [] Intervencija izvr3ena
Sifra Naziv Elementa Vrsta Elementa Vrsta Gredke Postoj Greska Kontrolor Potrebna Int ™
8 v O C |
| Naziv Elementa | & O O] i
51a | v
[ s« | > !
S2d i
Sib ‘ Movi Pregled
531 |
. 532 i
Dokumentacdia . ] |
|§if‘ra | Ime Fajla %] .33 E Datum Fajla
Novi Document
Snimi Zatvor

Slika 52.: Unos podataka za predefinisane preglede

U ovom radnom prozoru generalni menadzer odrzavanja moze uneti podatke
o unapred definisanom pregledu odabirom opcije Novi Pregled. Potom je
potrebno samo definisati naziv i vrstu elementa za koji je potrebno vrsiti
pregled. Kao Sto se vidi na narednoj slici, moze se unapred definisati datum
izvrSenja nekog pregleda. Odabirom datuma do kog primedba mora biti
uneta moze se definisati vreme vrSenja tekucih pregleda, kao Sto se vidi sa
slike broj 53. To znac¢i da svi tekuci i glavni pregledi na pojedinim
elementima objekta mogu kroz ovaj racunarski program biti unapred
definisani. Prethodnim unosom datuma do kog je potrebno uneti primedbe,
odnosno, popuniti detalje o pregledu, mogu se definisati vremenski intervali
izmedu pojedinih pregleda na odredenim elementima objekta. Kod unapred
definisanih pregleda ne moze doc¢i do zabune ili samovoljnog preskakanja
odredenih servisa jer je ova racunarska aplikacija koncipirana tako da se u
izveStaju onaj pregled koji je unapred definisan, a za koji detalji nisu uneti
30 dana nakon datuma unapred definisanog pregleda, pojavljuje crvenom
bojom. Primer ovakvog izveStaja se moze videti na slici 6.10. u poglavlju
6.4.2. Ovim se postize da objekat i njegovi elementi budu pregledani i
kontrolisani na optimalan nacin, S§to doprinosi njegovom boljem
funkcionisanju.
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Pregled @
Odaberite objekat Coka |z
Opéti podad
- DT
= R R . - - A = = P
S... | Naziv Vrste Pregl... | Datum Pregleda | Naziv Komisije | Intervendja Izvrs... | Intervendja U Postu... |_ —
7 Tekud 20.8.2006 Komisija za tekud pr... [ O
» q Glavni | |- GLAVNI ... | u | [
12 Tekud 12.5.2011 Komisija za REDOVM.... [ [+] 3 E =
15 A
13 Glavni 12.5.2011 Komisija za tekud pr... L] L] [l | —
Detalj pregleda Va
- - etene U ra... v
|| Intervendija u postupku || Intervendija izvréena 1 —
| ke | Vrednost Metoda Provere Mogudi Uzrok | Prediog Resenja Primedba | Datum Primedbe |L
a | (v |lislci put bb
24, jun 2014
N < april 2015 =
<] Il
pon uto sre Cet pet sub ned
1 2 3 4 5
- 6 7 & 9 10 11 12
Dokumentadja 314 15 16 17 1 19
s . o . 20 21 22 23] 24 25 26
|S| a | Ime Fajla Opis Dokumenta Datum Fajla 27 28 29 30 —
Clear

| Novi Document |

| Sniimi || zZatvori |

Slika 53.: Definisanje datuma pregleda vrsi se unapred

4.2. MERENJA

Kartica Mernja, u glavnoj kartici Pregledi/ Merenja, se startuje klikom
miSem na izabranu opciju. Po otvaranju prozora vidi se radni prostor poput
ovog prikazanog na slici 54. Podaci koji su ranije uneti mogu se pregledati
koriSc¢enjem strelice, tj., skrola sa desne strane ekrana, bez potrebe da se
podaci pregledaju preko glavne kartice Izvestaji. Unos podataka o merenjima
na elementima pregleda vrSi se izborom tastera: Novo merenje, Snimi i
Odustani, kao Sto se vidi sa slike 55. Odabirom tastera Novo merenje,
program otvara padajuce menije u kojima se ve¢ nalaze unapred definisani
elementi pregleda na objektu, a na kojima se mogu vrSiti merenja. Svako
merenje ima svoju Sifru, bez obzira na element, ponavljanje datuma ili vrste
merenja.

Unos podataka o merenjima koja se vrSe na bilo kom elementu na
objektu na kojem se mogu meriti neke fizicke veliCine, zapocinje
definisanjem tipa vrste elementa. Vrsta elementa za koji se unose podaci se
bira sa padajuceg menija koji se nalazi iznad pregleda izmerenih elemenata.
Ponudene opcije su: Konstrukcije, Oprema, Instalacije, Zavrsni radovi i Svi
tipovi, isto kao kod kartice Pregledi. Opcija Svi tipovi se moze koristiti za one
elemente odrzavanja koji se ne mogu svrstati niti u jednu od ove cetiri
kategorije ili kada se ne zele odvajati elementi prema tipu.
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Osnovnipodad | Pregledi/Merenja I | Intervencje || IzveStsji || Kvarovi || Sifarnid |
EJ “+ Novi | -
Pregled ‘i Merenja
[
Pregledi | Merenja
Merenja -- B El= -
) portova =
Odaberite objekat: dGiee Anaa
[Objekat | Naziv Objekta | Adresa | Mesto ) e
1 Coka Kinkindski put... Coka
J 2 Mali ugao Tlije Bircanina 52 Novi Sad
3 Dabel Vojvodjanska... Nova Pazova
4 Centar za dnevni boravak... Marsala Tita 32 Mali I30s Kinkindski put bb
S Osnovna Skola Petefi Sandor Drljane Becej
6 Hala sportova Zrenjanin 21.2.2005
7 Dom ucenika Jezerska 12a  Backa Topola
6.8.2005
Duvanska industrij.
podno skladiste du
18.00 x 62.00
1199.95

Slika 54.: Unos podataka o novom merenju zapocinje izborom objekta

Merenja X 2 — . =
Odaberite objekat: Coka =
Popis merenja za objekat
Tip: Konstrukdja [V] vrsta: Stubovi v
" | Element |Kontrolor < | vrstaMerenja | Datum Merenja | ReaultatMerenja [~ |
Stankovic Tijana  Merenje viaznosti vazduha 2.4.2010 85% |
S1a Stojanovic Stojan Merenje izvijanja stubova  3.5.2010 6% |
S2¢c Stojanovic Stojan Merenje izvijanja stubova  10.5.2010 1% ‘
Sla Stojanovic Stojan Merenje izvijanja stubova  4.5.2010
Sia Stojanovic Stojan Merenje izvijanja stubova  5.5.2010 6
S2c Tosic Ivan Merenje sleganja 2.3.2010 11 =)
Sia Tosic Ivan Merenje otpora uzemljenja  6.4.2010 128
(V]
[7 [ | i
([ odman J(_sm )

Slika 55.: Unos podataka za merenja na elementima objekta
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Merenja @

Odaberite objekat: Coka |E|

Popis merenja za objekat

Tip: Konstrukeija (] vrsta: Stubovi [v]
Merenia Datum Merenja | Reaultat Merenja | Izvan Dozvoljenih Granica | !EI
e vlaznosti vazduha 2.4.2010 85% [ | 1
eizvijanja stubova  3.5.2010 5% [ ]
eizvijanja stubova  10.5.2010 1% [ ]

- = 1
eizvijanja stubova  4.5.2010 5 [ | —
eizvijanja stubova  5.5.2010 5 ] [ ]

e sleganja 2.3.2010 11 [ =
£ otpora uzemljenja 6.4.2010 128 L] [ ]

I jeizvijanja stubova  16.6.2014 Eﬂ-,2% ] l_lj

Bl [

[<] B

|. Odustani Snimi | Movo Merenje |

Slika 56.: U program se unose podaci o datumu i vrednosti merenja

Element objekta, datog tipa vrste za koji se vr§i unos podataka o

merenju, se odabira sa ponudenog padajuceg menija. Radi podsecanja, ovi
elementi su vec definisani ranije pod glavnom karticom Osnouvni podaci, u
kartici Objekat i u podkartici Elementi za pregled. Za svaki element na kojem
je vrSeno neko fizicko merenje unosi se slovno, nakon izbora naziva
elementa, sledece:

1.

Kontrolor, odnosno, ime lica koje je izvrSilo merenje, koje se bira iz
padajuceg menija, a prethodno je definisano u glavnoj kartici Osnovni
podaci i kartici Kontrolori.

. Vrsta merenja bira se iz padajuceg menija definisanog pod glavnom

karticom Sifarnici i u kartici Vrsta merenja, §to je veé¢ pojasnjeno u
poglavlju 5.5.7.

. Datum merenja predstavlja dan kada je fizicki izvrSeno merenje.

Ukoliko ima potrebe da se ista vrsta merenja sprovodi viSe dana
zaredom ili veCi broj puta u toku dana, svaka izmerena vrednost ce
imati poseban unos podataka. Nikako se ne unosi srednja vrednost.

. Izmerena vrednost je brojcana vrednost predmetnog merenja i

upisuje se brojcano sa pripadajucom mernom jedinicom. Moguce je
unositi i podatke u procentima, ukoliko je na taj nacin osigurana bolja
preglednost.

. Da je vrednost Izvan dozvoljenih granica se potvrduje Stikliranjem

ove opcije u ¢ek boksu. Tu informaciju menadzeru odrzavanja ili licu
koje vrSi unos podataka dostavlja ekspert koji je i vrSio predmetno
merenje.
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Merenja X =
Odaberite objekat: Coka (v]
Popis merenja za objekat
Tip: Konstrukdija [v] vrsta: Stubovi (v]
Element ] Kontrolor - I Vrsta Merenja Datum Merenja Rezultat Merenja [ﬂ |
Stankovic Tjana Merenje viaznosti vazduha 2.4.2010 85% |
Sia Stojanovic Stojan Merenje izvijanja stubova  3.5.2010 6% '
S2c Stojanovic Stojan Merenje izvijanja stubova  10.5.2010 1% .
Sia Stojanovic Stojan Merenje izvijanja stubova  4.5.2010 5 —
Sia Stojanovic Stojan Merenje izvijanja stubova  5.5.2010 6
S2¢c Tosic Ivan Merenje sleganja 2.3.2010 i1 =
|S1a Tosic Ivan Merenje otpora uzemljenja  6.4.2010 128
| Naziv Elementa | Reper Mesto Ugradnje [~] @EI
i 7513 na visini od 1.0 metara od kote gotovog poda hale | )
\ 8 S2c na visini od 1.0 metara od kote gotovog poda hale | ~ |jovo Merenje |
— 9 52d na visini od 1.0 metara od kote gotovog poda hale —F————
[— 10S1b na visini od 1.0 metara od kote gotovog poda hale
— 11531 na visini od 1.0 metara od kote gotovog poda hale
12§32 na visini od 1.0 metara od kote gotovog poda hale
13533 na visini od 1.0 metara od kote gotovog poda hale E
%]

Slika 57.: Prikaz unetih podataka za neka merenja

Ukoliko se za vec¢ unete podatke o merenju zeli izvrSiti komparacija sa
podacima iz nultog merenja, ovaj program omogucava brz pregled podataka.
Odabirom padajuceg menija koji se nalazi pored imena svakog elementa
otvara se meni prikazan na slici 57.

Na ovom listingu vidi se tacan polozaj repera u odnosu na element koji
je opisno pozicioniran. To olakSava vrSenje merenja jer se reperi cesto ne
mogu odmah uociti i u slucaju neke zabune ovaj spisak olakSava snalazenje
u objektu. Radi podsecanja, ovi podaci su vec ranije uneseni za svaki
objekat unosom podataka o elementima pregleda, kako je vec¢ ranije
objasnjeno u poglavlju. 2.5. Priloga.
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5. INTERVENCIJE

Glavna kartica Intervencije se otvara klikom miSem na istoimenu
karticu. Po otvaranju se prikazuje radni prostor kakav je prikazan na slici
58.. Odabirom trazenog objekta iz padajuceg menija program automatski, iz
baze podataka, prezentuje sve preglede koji su izvrSeni na tom objektu, kao
Sto se vidi sa slike 59.

® (OdrZavanje objekata

Osnovni podaci PregledijMerenja | Intervencije Izvedtaj Kvarovi SiFarmici

Inkervencije
Intervencije
Intervendle | obiekats ™
Naziv Ohiekta | Objekat ID Nagiv Objekts | Advesa | Mesto | Dabum Pocetka Gradnje | Datum lagradnje |1
Coka 1 Coka Kinkinds... Coka 20.4.2004. 21.2.2005. i
— 2 Mali ugao Tlije Birc... Movisad 20.1.2007. 20,12,2008.
id Maliugao 3 Dabel Viojvodia... HovaP... 21.4.2006. 13.1.2008.
Dahel 4 Cenkar za dnevni ... Marsala... Malildos 30.1.2009. 21.12.2009. ]
— 5 Qsnovna Skola Pe... Drljane Becej  30.5.2008. 11.5.2009.
J Opsti podaci | Dodd 6 Hala sportova Zrenjanin 12.3.2009. 13.11.2009.
7 Dam ucenika Jezerska... Backa ... 11.2.2008. 3.3.2010.
Mesto g
Daturn pocetka grad)
Daturn kehnickog pri
Investitor
Tip objekka
Projekbovani vek
Razvijena brutto gr

Slika 58.: Radni prostor za odabir objekta za koji se unose podaci o
intervencijama

Pregled za koji se unose podaci je oznacen Sifrom, ali radi laksSeg
snalazenja, pregledi su jo§ predstavljeni punim imenom koje je prethodno
uneto pod glavnhom karticom Sifarnici. Osim toga, u padajuéem meniju se
prikazuje i datum kada je izvrSen pregled, tako da svaki korisnik programa,
a ne samo menadzer odrzavanja tog objekta, moze vrlo lako da se snalazi u
ovoj bazi podataka. Po odabiru Sifre objekta startuje se radni prozor sa
padajucim menijem prikazanim na slici broj 59..
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| Intervencije

Osnovni podaci Kwarovi Sif arnici

—
Intervencije

PregledijiMerenja Izvestaji

ntervencije X

Objekat: Coka [~]
| Sifra | Pregled | Ukupna Yrednost ... | B
> |Maliugao 7 Glavni- 21.5.2010 36000 [ X |

Dabel 6 Glavni - 29.5.2005 EB5

(oo o] g =gl
\Pregled ID | Datum Pregleda | Maziv Vrste Pregleda

[]
5 28.1,2005, Tekuri
0 28.2.2005. Dopunski =
6 26.3,2005, Tekuri

Intervencije

Naziv Objekta
Coka |

Popis intervencija

i i

-

=]

Mesko %
| Mova intervenciia |
Daturn podetka grad =

Datum tehnickog prij

Irvvestitor

Detalji o intervencij

J' Detalj inkervencije ﬁ

9 29.5.2005,
1 14.6.2005.

10 19.10,2005.
2 18.11.2005.

Glavri
Yanredni
Tekuci
Tekuci

rencije

Tip abjekta [ |S#ra | rstaElement
Projekkovani vek bud

Razvijena brutto gr:

]

[ movidetalj |

(<] Il

( Srimi ]

Slika 59.: Odabirom pregleda koji su uneti za taj objekat dobijaju se detalji o
intervenciji koja je iza njega sledila

U "Bazi-FM" intervencije se vezuju za preglede nakon kojeg su
usledile. Pregledi, za kojima slede intervencije, se za odredeni objekat biraju
iz padajuceg menija koji je prikazan na slici 60. Odabirom pregleda, otvara
se kartica o Detaljima intervencije. Izgled takvog interfejsa prikazan je na
slici 601 61. S obzirom na dimenzije radnog prozora, preglednost svih unetih
podataka se ostvaruje horizontalnim skrolom, koji se nalazi pri dnu ekrana.
Ovakva opcija pregleda podataka je izabrana radi vece preglednosti.

Unos novih podataka za novu intervenciju vrsi se preko tastera Nouvi
detalj u donjem desnom uglu ekrana. Odabirom pregleda nakon kog su
vrSene intervencije pristupa se unosu podataka o parametrima bitnim za
svaku pojedinac¢nu interveniju. Ukupna vrednost radova se ne upisuje u
polje u kojem se ocitava, nego se ona automatski generiSe na osnovu detalja
intervencije. Vrednost svake pojedinacne intervencije nastale nakon
izabranog pregleda program zbraja i u polju se prikazuje zbirna vrednost
svih intervencija nastalih nakon izabranog pregleda.

Unos podataka o intervencijama je krajnje pojednostavljen upotrebom
padajucih menija. Upravo sada dolaze do izrazaja prednosti ovog programa
za koji je u startu bilo potrebno formiranje baze podataka za projektante,
izvodace radova i nadzore.
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¥ Odrzavanje objekata

=
I
Qsnavnl Intervencije %
W Objekat: Coks ||
Tnkervencij Popis intervencija
Intervenciiy |{ i Proghd
——— | + :
"~
Maziv 9 Dopunski - 28,2,2005 E
i Coka 1 Yanredni - 14.6,2005
Maliuag | -
Dabel
_| Opét pod Detalji o intervencij
Mesto j Detalj intervencije ‘" Dokumentacija 1 [ |
Drakum po . - |
Sifra | VrstaElementa | Projekkant Izvodad Madzar Opis Intervenciie o]
Dacurn b b 88 Stubovi - Sla Markovic Milan | Abgeosistem | Jasminka Budnic |obijanjs betona, torketiranje s |
Investito 12 Stubovi - 533 Popovic Borjana Abgeosistem Jasminka Budnic Foiu Qushii |
Tip objel 13 Stubovi- 52c Markowic Milan  Abgeosistem Jasminka Budnic obijanje betona, torketivanie sa nhrado iste du |
Projekko < 1] l & J
Razvijeng J

Slika 60.: Nakon definisanja pregleda unose se podaci o detaljima intervencije

“ Ddrzavanje objekata

IM Intervencije [E
W Objekat: |§Coka |

Intervencijl Popis intervencija
R “— Sifra Pregled Ukupna Yrednost .
=", c
) el
Maziv 9 Dopunski - 28.2,2005 E
|+ | Caka 1 Vanredni - 14.6,2005 40000
Maliugg | »
oaw

J Opiti pod Detalji o intervencij

FREE J Detalj intervencije ][ Dokurnentacija ] i |
Daturn po

Irkervencije Datum Pofetka | Datum ZavrSetka | Yrednost Radava ! .|
ERN i betona, tarketirane sa obradon | Farbanje | 31.3,2005 31,5,2005 12000000,00 | IES o)
Investtod| || 31,5.2010 31,5.2010 1200000,00 [ %_| dustrii
Tipobjekl || inje betona, torketiranje sa obradom | Farbanje 31.3,2005 31,5.2008 12000000,00 [Z] iste du
Projektoy [ Il =] o
Razvijens Ml detalj |

Slika 61.: Detalji intervencije obuhvataju i vrednost radova
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Program "Baza-FM" je koncipiran tako da se unos podataka o

intervencijama vrSi za svaki element pregleda pojedinacno. Podaci o
intervencijama koji se pohranjuju u bazu podataka ovog programa su:

1.

Element objekta na kojem je vrSena intervencija. Bira se iz padajuceg
menija u kojem su predstavljeni svi elementi pregleda na objektu.

. Projektant ne mora uvek biti angazovan za sprovodenje intervencije.

Zbog toga i jeste uputno upisati i opciju ,prema postojecem projektu”.
Ukoliko ova opcija nije upisana ranije, uvek se moze startovati glavna
kartica Osnovni podaci i mogu se dopisati nova lica ili opcije za
projektante, odnosno projekat. Upisom projektanta omogucava sa i
unos podataka o promeni namene objekta, jer se i ta aktivnhost moze
posmatrati kao intervencija.

. Izvodaé je pravno ili fizicko lice koje je angazovano od strane

menadzera odrzavanja da izvrSi odredenu popravku oStecenja uocenog
nakon nekog pregleda. Bira se iz padajuceg menija koji je vecC ranije
definisan pod glavnom karticom Osnovni podaci, a u kartici Izvodaci,
na nacin opisan u poglavlju 5.6.1.. I ovde je uputno upisti opciju, na
primer, ,sluzba odrzavanja“ ili slicno, jer postoje brojni objekti,
posebno javni, koji imaju svoje sluzbe odrzavanja koje su u stanju da
izvrSe kvalitetno manje intervencije. To je, ponekad, isplativije od
autsorsinga, pogotovo ako su u pitanju tesni vremenski rokovi.

. Nadzor je lice odgovorno menadzeru odrzavanja, ili u nekim ozbiljnijim

slucajevima viSim instancama, za kvalitet izvrSene intervencije. To
mogu biti lica zaposlena u okviru preduzece koje obavlja posao
odrzavanja ili nezavisni licencirani inZzenjeri za obavljanje ovih poslova.
Ona se, takode, biraju iz padajuceg menija prethodno definisanog, kao
u slucajevima pod 2 i 3.

. Datum pocetka radova je datum kada zapocinju aktivnosti na

sanaciji greSke na elementu pregleda i bira se iz kalandara ponudenog
u programul.

. Datum zavrSetka radova bira se iz kalandara ponudenog u programu

i to je onaj dan za koji izabrani nadzorni organ u pismenoj formi
potvrdi da su predmetni radovi zavrSeni.

. Opis intervencije se unosi slovno i predstavlja vrlo kratak opis,

gotovo nabrajanje, aktivnosti radenih na elementu. Evidencijom ovih
podataka moze se kasnije uocCiti koji su to radovi koji se najceSce
ponavljaju, na koju vrstu popravki se troSi najviSe sredstava, za
izvodenje kojih radova je potrebno najviSe vremena.

. Vrednost radova je novCana vrednost ukupnih aktivnosti na tom

elementu i upisuje se u nekoj valuti prema kojoj se izrazavaju
vrednosti na svim ostalim elementima predmetnog objekta. Cena
kosStanja intervencije na svakom pojedinom elementu se zbraja
automatski i ¢ini ukupnu vrednost radova koja se vidi u gornjem
desnom uglu radnog prozora, pored datuma i naziva pregleda za kojim
je usledila.
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Podkartica Dokumentacija, koja se vidi na slikama 60 i 61 se koristi po
istom principu kao u prethodnim slucajevima i ovde sluzi za pohranjivanje
podataka o intervencijama na objektu. To mogu biti fotografije stanja pre i
posle intervencija, fakture izvodaca radova o vrednosti radova, zapisnik
nadzornog organa da su radovi zavrSeni kvalitetno i sve ostalo Sto se tice
intervencija. Nacin organizovanja ove dokumentacije, odnosno, podataka je
slobodna volja menadzera odrzavanja svakog objekta pojedinacno.
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6. UNOS UOCENIH NEDOSTATAKA OD STANE
KORISNIKA

Korisnici podatke o nedostacima unose preko glavne kartice Kvaroui,
kako se vidi sa slike 62, odabirom opcije Novi. Osnove preko kojih korisnici
prijavljuju uocene nedostatke su vec prethodno unete pod podkarticom
Dokumentacija u okviru kartice Osnovni podaci o objektu. Ukoliko se kasnije
i pojavi potreba za nekom izmenom vec¢ unetih osnova ili neki novi prostor
postane predmet odrzavanja, uvek je moguce uneti nove dokumente i
projekte odabirom opcije Azuriraj u okviru iste glavne kartice. Osnove na
kojima rade korisnici, odnosno crtezi pomocu kojih korisnici unose svoja
zapazanja o nedostacima, su crtezi iz projekata prema kojima je objekat
izveden, prilagodeni mogucnostima percepcije lica koja nemaju tehnicko
obrazovanje. Crtezi su u Autokedu i od strane tehnickog lica koje se bavi
odrzavanjem predmetnog objekta su u njima formirana 4 osnovna lejera,
kao Sto je prikazano na slici 67. U konkretnom primeru, konsrtukcija je
oznacena crvenom bojom, zavrSni radovi, koji mogu da obuhvataju cak i
namestaj, su oznaceni zelenom bojom, oprema je plava, a instalacije su zute
boje. Lejeri, odnosno, vrste radova na objektu se razlikuju po boji.

il Odrzavanje objekata =NR=

Osnovni podad PreglediMerenja Intervencije Izveitaji Kvaravi Sifarnici

*

Movi  Pregled

Kwarowi

MNaziv Objekta | Adresa | Mesto | MNamena ‘
Hala sportova Zrenjanin Hala sportova
Dom ucenika Jezerska 123 Backa Topola smestaj srednjoskolskih ucenika =l

|' Opéti podad || Dodatni podadi || Elementi za pregled || Projektant || Izvodadi || Nadzor || Dokumentacija |

(&ifra Ime Fajla Opis Dokumenta Datum Fajla
|

5 tipski sprat 1-3.dwa osnova 3. sprata 15.7.2013
hodnik.dwg hodrik zgrade na 3. spratu E
7 stan A2.dwg osnova stana A2 15,7.2013

& stan B4.dwg osnova stana B4 15.7.2013

9 stan BS.dwg osnova stana B5S 15,7.2013

Slika 62.: Osnove na kojima rade korisnici su ve¢ ranije definisane u okviru
podkartice Dokumentacija

Kako je ranije objasSnjeno, za sve korisnike se prethodno definiSe
pristup prostorijama, odnosno, prostor u objektu za koji moze izvrSiti
prijavu nekog nedostatka.
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| Osnovni podad || PreglediMerenja || Intervendije || [zvestaji || Kivarovi || Sifarnici
P P K Mgy ¥
| 1] : 3} il ¥
Tipovi | Wrste | Vrste elemenata | Vrste greSaka | Vrste | Materijali | Korisnicd  Pristup | Definisanje Elementi
objekata | pregleda objekta na elementima ' merenja prostorijama | prostorija na crteiu
Naziv Objekta e P 15 [2)
L] Dom ucenika Objekat: |mmbena 2grada | ednjoskalskih ucenika
-L stambena zgrads Prostorije koje postoje u izabranom objektu
| |[meprostorie | Tip Prastorije | Crtes [ ]
ti podaci || Dodatni podadh [
[ pd " hodnik zgrade Zajednicke prostorije Di\doktorat), . @
(§fa | ime Faja stan A2 Licne prostorije D:\doktorath, .,
stan B4 Liérie prostorije D:\doktorat, .,
| T  —
§ hodnik,dg Ime T Detalja
7|stan A2.dng Zajednicke prostorije
8 stan B4.dwg Posebne prostorije
9 stan BS.dwg
Com | e
.

Slika 63.: Definisanje prostorija za korisnike unutar jednog objekta

& Odrzavanje objekata

=

Osnovni podad PfededMuenja memm)e Lzveitaj

#ﬂ ¢

[ Opétipodaa | Dodatni podaci | Eementi 4

[3fa |imeFaa

5| tipski sprat 1-3.dwg

6 hodni.dwg

stan B4
7 stan A2.dwg [
8 stanB4.dwg [
9 stan B5.dwg i

Slika 64.: Definisanje pristupa prostorijama
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Radi podsecanja, prostorije su vec ranije definisane u okviru glavne kartice
Sifarnici i podkartice Definisanje prostorija, kao Sto se vidi sa slike 63. Za
svaku prostoriju se definiSe mogucnost pristupa, kao Sto se vidi sa slike 64,
uz prethodno definisanje korisnika programa. U prikazanom primeru
administrator, tj tehnicko lice u odrzavanju sa Sifrom d, ima mogucnost
pristupa svim prostorijama u objektu, Sto je i logi¢no.

Odabirom opcije Novi otvara se radni prostor za korisnike prikazan na
slici 65. Standardno se najpre iz padajuceg menija bira objekat na kojem se
prijavljuje kvar, a potom prostorija za koju se unose podaci. Za neke
korisnike ce biti ponudene npr. samo 2 prostorije (vlastiti stan i hodnik
zgrade), a u primeru prikazanom na slici daje se mogucnost odabira izmedu
viSe prostorija. Odabirom prostorije iz padajuceg menija po sredini radnog
prostora, koji je vec ranije definisan, otvara se osnova trazenog stana npr. U
gornjrm levom uglu radnog prostora je osnova u Autokedu. Sa desne strane
su lejeri koji su definisani prema tipovima vrsta elemenata. Kao §to je ranije
napomenuto, konstrukcija je crvene boje, instalacije su zute, oprema je
plava, a zavrSni radovi su zeleni. U primeru prikazanom na slici 66.
odabrano je da se vide svi lejeri. Moguce je odabrati samo odreden tip
elemenata i njih posmatrati unutar stambenog objekta, kao Sto je prikazana
na slici 67. Jasno je da su u ovom primeru svi sadrzaji lejera krajnje
pojednostavljeni, pa u konkretnom primeru instalacije obuhvataju samo
vodovodne instalacije. Isklju¢ivanjem vidljivosti pojedinih lejera ili odabirom
tipa elemenata dobije se neSto drugaciji prikaz stambene osnove iz primera,
prikazan na slici 67.. Ovakav prikaz ¢e nekim korisnicima biti od pomoci,
dok ce se drugi lakSe snalaziti kada im je prikazana kompletna osnova.

DodajKvar @
Ime Boja Vidljiv |
Korisnik: d Obijekat: Mali ugao |E|
Prostorija: | ) Kvar je na: ] Mesto kvara: B Datum prijave: [+]
Opis kvara: Ime Prostorije
stan 1
hodnik
stan2
stan 3
kotlarnica
Snimi Odustani Dodaj fotografiju

Slika 65.: Radni prostor za korisnike objekta
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DodajKvar @
Ime | Boja ] vidiiv |
Zanes
instalacije
ZAVRSNMI RADOVI
- = . Hot spots
Korisnik: d Objekat: Mali ugao |Z|
Proctorija: |30 E Kvar je na: |Z| Mesto kvara: |E| Datum prijave: |z|
Opis kvara: | Ime Prostorije |
stan 1
hodnik
stan2
kotarnica
Snimi Odustani | Dodaj fotografiju | l

Slika 66.: Nakon odabira objekta bira se prostorija

DodajKvar

.Ime
0

| Boja | vidiiv |
]
]
o I

Zones

1
|

ZAVRSNI RADQVI

|
OPREMA O]
P) m » | Hotspots =
Korisnik: d Objekat: Mali ugao !IVFJ
Prosiona. jstan & \ Kvar je na: 7‘7 Mesto kvara: Vw Datum prijave: !C,J
Opis kvara: Fotografi Svi elementi
[Konstrukaja |
Instaladje
Oprema

Zavrsni Radovi

Snimi Odustani Dodaj fotografiju

Slika 67.: Moguce je da korisnik definiSe tip vrste elementa na kojem je kvar i
mesto kvara
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Individualne varijacije su omogucene u ovom programu, a sve u cilju
njegovog Sto boljeg prilagodavanja i priblizavanja korisnicima. Sama
vidljivost crteza iz Autokeda moze se modifikovati pomeranjem kursora po
crtezu, pa se on moze uvecati ili smanjiti. Primeri ovakvih manipulacija sa
crtezom vidljivi su na prethodnim slikama. U primeru na slici 67. prikazani
su samo crtezi konstrukcije.

Nakon odabira prostorije, korisniku je ponudena mogucnost da unese
vrstu elementa na kojoj je uocio kvar, odnosno, nedostatak. S obzirom da je
relativno tesko prosecnom korisniku da diferencira precizno na kojoj vrsti
elementa se pojavio nedostatak, kao i obi¢no, ponudena je opcija Suvi
elementi. Na primer, pojava pukotine na zidu moze biti manifestacija nekog
nedostatak na konstrukciji, ili pukotina u malteru koji je deo zavrSnih
gradevinskih radova. Zbog toga se od korisnika ne trazi da precizno definiSu
ni mesto kvara iz padajuceg menija koje oznacava pojedini element objekta.

Program se moze koristiti i u tzv. maniru Sirokog ekrana (engl. wide
screen), kao Sto se vidi sa slike 68. Datum prijave kvara je veoma bitan
element kvaliteta odrzavanja objekta. Korisnik sam prijavljuje datum kada je
kvar uoCen, na nacin kako je to prikazano na sledecoj slici. Pregledom svih
prijava nedostataka u jednom prostoru, moze se hronoloSki pratiti razvoj
nekog nedostatka, pa se mogu uociti anomalije koje se u buducem
projektovanju i izgradnji objekata trebaju izbegavati. ,Baza-FM“ omogucava
da se uoceni nedostatak unese opisno, jednostavnim klikom u polje
predvideno za pisanje u donjem levom uglu radnog prozora, kao Sto se vidi
sa slike 69.

B

Dodajkvar

| [me [Boja [ vidtjv |
0
Zones

ZAVRSMI RADOVI
CPREMA
Hot spots

EEEHEREE

»

Korisnik: d Objekat: Mali ugao |

a3

Prostorija: |stan 3 ] Kvar je na: | Svi elementi ~ Mesto kvara: | Datum prijave: [
Opis kvara: Fotografija kvara: 10.jul 2014

< maj 2014 >

pon uto sre fet pet sub ned

Slika 68.: Odabir datuma prijave kvara
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DodajKvar |
Ime Boja Vidljiv
0 —
Zones (]
nstalacgje (v
ZAVRSNI RADOVI v
I < " ) | 5 :
Korisnik: d Objekat: Mal ugao
Prostorija: stan3 |v Kvarjena: Sviel..|v Mesto kvara: Datum prijave: 14.4.20|v
Opis kvara: Fotografija kvara:
na desnom zidu dnevnog boravka je
horizontalna pukotina na oko 25 cm od
podal
Snimi Odustani Dodaj fotografiju
Slika 69.: Unos opisa uocenog nedostatka
DodajKvar €3
# || Ime ‘ Boja | Vidljiv ‘
0 ]
Zones ]
instalacije [v]
ZAVRSNI RADOVI ]
K . O
Korisnik: d Objekat: Mali ugao [v]
Prostorija: stan3 |v Kvar jena: [Sviel... [v| Mesto kvara: v Datum prijave: | 14.4,20|v|
Opis kvara: Fotografija kvara:
na desnom zidu dnevnog boravka je
horizontalna pukotina na oko 25 cm od
poda
Snimi Odustani | Dodaj fotografiju %

Slika 70.: Dodavanje fotografije nedostatka
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,Baza-FM“ omogucava da korisnik prilozi i fortografiju nedostatka koji
je prijavio jednostavnim odabirom opcije Dodaj fotografiju, koja se nalazi u
donjem desnom uglu radnog prozora. U primeru na slici 70. vidi se samo
deo fotografije jer je fotografija iz primera velika, odnosno, zauzima puno
memorije. To ne ometa prikaz situacije jer menadzZer odrzavanja objekta ima
mogucnost da vidi fotografiju u njenoj punoj veli¢ini, kako je to objasnjeno u
poglavlju 6.10. rada. Korisnik uvek moze smanjiti fotografiju i priloziti je u
nekoj formi koja zauzima manje memorije.
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