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Prethodno priopéenje

Sam pojam odrZavanja danas je proiren. Ne odrZavaju se samo tehniéki sustavi da bi se
zadrZali u radnom stanju, ve¢ se odrZava okolina (voda, zrak, tlo), odr7ava se biljni i
Zivotinjski svijet, Covijek odrzava svoje zdravlje itd. U posljednjih deset godina,
razvijene turisticke zemlje s isto tako razvijenim hotelijerstvom kao glavnom turisti¢kom
receptivom, u svim strategijama svog razvoja, definiraju razvoj odrzavanja kao jedan od
znalajnih elemenata sveukupnog razvoja, ali i poboljianja kvalitete poslovanja. Pod
funkcijom odrzavanja podrazumijevaju se poslovi i aktivnosti koje se poduzimaju da bi
se osigurala ispravnost odnosno funkcionalna uporabljivost sredstava za rad.
Karakteristika danadnjeg odrZavanja hotela kao ugostiteljskog objekta je da se ono
obavlja na konkretnoj opremi i ima prakti¢an znacaj na uspjeino poslovanje hotela. S
obzirom da oprema u hotelu obuhvaca razlitite skupine opreme: strojarska, elektro,
gradevinska, potreban je poseban pristup u izboru strategije odrzavanja za pojedine
skupine opreme. Medutim, za svaku od izabranih strategija neophodna je informaticka
podrska za djelotvoran rad sluzbe odrZzavanja. Pri tome, upravljacki informacijski sustav
za odrZavanje hotela nuZno treba podrzavati preventivno, plansko i korekturno
odrzavanje.

Klju¢ne rijeti: hotel, odrzavanje, informacijski sustav.

UvoD

Znatajne promjene u izradi strojeva i opreme koja se koristi u svakodnevnom
hotelskom poslovanju postavljaju i sve sloZenije zahtjeve pred osoblje tehnicke sluzbe,
a navedene znaajne promjene postavljaju sloZenije zahtjeve i pred sustave odrzavanja
iz slijedecih razloga:

porast sloZenosti tehnic¢kih sustava koji postaju sve jednostavniji za
koriStenje a sve sloZeniji za odrzavanje,

primjena mikroprocesora u upravljanju, mjerenju, kontroli i regulaciji,
primjena visokoautomatizirane, skupe proizvodne opreme &iji svaki
zastoj predstavlja znalajni trofak, a nekada i nenadoknadiv gubitak
(odlazak gostiju iz hotela radi nekvalitetne usluge),

povecani zahtjevi za visokom pouzdanosti u radu, sigurnost za
rukovatelje (goste) i sl.,

promjene u organizaciji poslovnih subjekata u hotelskoj industriji
(horizontalna organizacija, autonomne grupe, izdvajanje funkcija
odrzavanja kao usluge specijaliziranih poduzeéa),
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— povecani zahtjevi za smanjenjem troSkova rada proizvodne opreme u
Zivotnom vijeku proizvoda i dr.

Svi ovi sloZeni zahtjevi postavili su pred odrZavanje potrebu istraZivanja i
razvoja novih pristupa odrzavanju ili racionalizaciji postojecih, koje moZemo svrstati u
slijedece skupine:

— razvoj novih strategija odrZavanja,

— razvoj metoda i tehnologija za kontrolu pouzdanosti,

— c¢jeloviti sustavni pristup odrZavanju,

—  prognoza pogreSaka i procjena Zivotnog vijeka tehni¢kog sustava,

— upravljanje stanjem tehni¢kog sustava u realnom vremenu,

— dijagnostika,

— razvoj komponenti visoke pouzdanosti,

—  primjena novih informacijskih tehnologija i baza znanja.

S porastom zna¢aja odrzavanja, javljale su se nove metode i strategije, a
ponekad su se na razli¢itim mjestima u svijetu javljale sliéne metode definirane i
nazivane na razliGite nagine.'! Tako je odrZavanje hotela preraslo, iz zanatske
djelatnosti preko specijaliziranog odrzavanja, u danas visoko racionaliziranu
organizaciju odrZzavanja (samoodrZavanje, ekspertni sustavi za odrzavanje, odrZzavanje
po stanju, pouzdanosti orijentirano odrZzavanje, totalno produktivno odrzavanje itd.) sa
zaposlenima u sluzbi odrZavanja ¢ije je obrazovanje i kvalifikacijska struktura daleko
iznad one koja je bila prije deset ili viSe godina.

1. OSIGURANJE HOTELSKIH UGODNOSTI

Hotel je okolina €iji je smisao osigurati svojim gostima korisne i efikasne
usluge te ugodan boravak.” Gosti hotela ofekuju ugodne uvjete boravka u svim
prostorima: u predvorju, ugostiteljskim dijelovima hotela, trgovac¢kim prostorima,
prostorima za rekreaciju i posebno u smjestajnim jedinicama (hotelskim sobama i
apartmanima) gdje se ugodnost mora prilagoditi zahtjevima pojedinog gosta. Osoblje
hotela, arhitektonska i tehniGka oprema, razni servisi, kuhinja i ambijent sobe imaju
svoju ulogu u ispunjavanju ocekivanja hotelskih gostiju.

U isto vrijeme, cilj je hotela odrzati kontinuitet i kvalitetu cjelovite usluge uz
povecéanje dobiti. Obzirom da je Zelja gosta maksimalna ugodnost uz §to povoljniju
cijenu, hotelska industrija ne moZe si priustiti povecanje cijena, $to znaci da se veca
dobit mora ostvariti smanjenjem tro§kova. Ugodnost topline i mirisa te tehnicka 1
ekonomska ugodnost su osnovni elementi za uspje$no vodenje hotela. MenadZment
hotela mora osigurati sve te faktore zbog dobrobiti gostiju i profitabilnosti hotela.
Koncepcija «sve cetirl ugodnosti u svim dijelovima hotela», kao i kombinacija

' Moubray, ., Reliability Centred Maintenance, Butterworth-Heinemann, Oxford, UK, 1997. str. 423,
* Levy. I, Oprema i procedure koje umanjuju hotelske troskove energije, Landis&Staefa, Zagreb, 2001, str.
1.
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toplinsko-tehni¢ke ugodnosti u samim hotelskim sobama dovela je do pristupa koji
naglaSava sklad izmedu oCekivanja hotelskih gostiju i financijskih moguénosti hotela.

U praksi, ugodnost topline predstavlja osjeéaj ugode koji je rezultat
zajednickih nastojanja arhitekta, inZenjera konzultanata i izvodaca radova na
klimatizaciji, grijanju i hladenju. Ova se ugodnost moZe postiéi koriitenjem centralnog
nadzorno-upravljatkog sustava, u smislu ispunjavanja ambijentalnih zahtjeva, a to su
temperatura, vlaga i brzina strujanja zraka. Na ugodnost topline takoder utjedu i
aktivnosti gostiju u razli¢itim dijelovima hotela (fitness, noéni klubovi i sl.), kao i
nacin na koji su odjeveni.

Ugodnost mirisa je povezana s ugodno$cu topline gdje god je prisutna velika
promjenljivost broja ljudi u prostoru, npr. u ugostiteljskim sadrZajima u hotelu,
dvoranama za sastanke, shopping centrima 1 sl. Ugodnost mirisa predstavlja uvjerenje
gosta da Ce cijelo vrijeme udisati najkvalitetniji zrak. Dim i mirisi iz kuhinje mogu biti
posebno neugodni.

Tehni¢ka ugodnost predstavlja lako i jednostavno rukovanje svom tehni¢kom
opremom u hotelu, od termostata u hotelskoj sobi do operatorskog terminala na
recepciji i u centru za nadzor i upravljanje. Ako je rukovanje sofisticiranom modernom
opremom komplicirano, kako za tehni¢ko osoblje tako i za goste (u njihovim sobama),
dolazi do nezadovoljstva ljudi. Hotelijeri moraju imati trenutnu i jasnu predodzbu o
tome $to se dogada u svakom dijelu hotela kako bi izbjegli moguée prituzbe. Ujedno,
moraju rijesiti razne vidove upravljanja hotelom (sigurnost, komunikacije, ugodnost i
nadzor soba), a poZeljno je da to bude integrirani sustav. Moderni centralni nadzorno-
upravljacki sustavi pruZaju zadovoljavajuce rjeSenje za sve vrste postrojenja u hotelu.
Ipak, upravljanje i nadzor soba ostaju najkritiénija podru¢ja. DanaSnji moderni
podsustavi integriraju kontrolu pristupa u sobu, TV poruke, sobni alarm, Stednju
energije i regulaciju temperature u sobi. Takvi kompletni paketi nadzora drasti¢no
povecavaju razinu ugodnosti hotela i smanjuju troskove energije.

Ekonomska ugodnost je zadovoljstvo (kako za hotelsku upravu tako i za
goste), koje je posljedica osiguranih gore navedenih uvjeta: ugodnosti topline, mirisa i
tehnicke ugodnosti uz najmanji moguéi trosak.

2. STRATEGIJE ODRZAVANJA HOTELA

Osnovni razlog zbog kojeg na odrZavanje hotela ima puno prigovora je
nemar, neznanje i neorganiziranost. Struénost je problem koordinacije velikog raspona
razli¢itih struénih znanja, koja bi trebalo objediniti za uspje$no vodenje kompleksnih
objekata kao §to su hoteli. Taj se rad moZe podijeliti na tri specifiéne grupe poslova, a
to su:

— odrzavanje gradevinskog dijela objekta (zgrade, parkovi, plaZe, bazeni,

sportski tereni itd.);

— odrZavanje instalirane opreme u i izvan hotelskih objekata;

—  CiScenje objekta.
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Svaki od njih ima niz specifi¢nosti, od potrebne dokumentacije, razli¢itih
tehnologija odrZavanja, razli¢itih ciklusa preventivnog odrzavanja itd. Kako to
uspjes$no objediniti i njihovim radom osigurati vrhunsku uslugu hotelskom gostu? Da
bi se to moglo, treba re¢i da se uspjeSno vodenje objekta sastoji iz tri osnovne
djelatnosti koje se kontinuirano ispreplicu, a to su:

— upravljanje objektom,

—  koridtenje objekta,

— odrzavanje objekta,

a za svaku od njih potrebna je odredena koli¢ina znanja. Kako uz postojeca
steci 1 ta specifi¢na znanja?

Jednostavno, permanentnom izobrazbom, kao §to se to radi u razvuemm
turistickim zemljama. Konaéno, odgovor na prethodno pitanje je:

—  definirati ciljeve u svakom objektu (trajanje sezone, vrste gostiju, njihove
Zelje, kategorija objekta itd.), nakon toga

—  putove s kojim ¢e se to ostvariti (niz aktivnosti koje treba uraditi da se
postigne cilj, kao npr.: izobrazba djelatnika, nabava rashladnih uredaja,
centralno grijanje objekta — rad tijekom cijele godine itd.),

— resurse koji su potrebni za svaku aktivnost (financijska sredstva,
konzultanti, struéni djelatnici itd.) i kona¢no

—  dobra koordinacija izmedu timova koji zajedni¢ki omoguc¢uju koristenje,
upravljanje i odrzavanje objekata.

Znacaj odrzavanja u procesu eksploatacije hotelskih objekata, bez obzira na
kvalitetnu izgradnju i opremanje ($to je jo§ uvijek vrlo rijetka pojava) je velik ukoliko
se Zeli ponuditi gostu uvijek ispravne i pouzdane prostore i opremu. Suvremeni objekti
1 oprema postaju sve kompleksniji 1 traZe za vrijeme eksploatacije kontinuiranu brigu
odrzavatelja razli¢itih profila i specijalnosti.

Djelatnost odrzavanja bila je u poletku orijentirana na korektivne zahvate
(popravci nastalih kvarova), da bi danas dugorotno gledano zbog velikih gubitaka
(visoki troSkovi u sluaju male raspoloZivosti objekta, nezadovoljan gost, otkazivanje
niza aranZmana nezadovoljne agencije) preteZno bila usmjerena na razne oblike
preventivnog zahvata. Sve to radi se zbog smanjenja vjerojatnosti pojave neispravnosti
(pogotovo kod objekata visoke kategorije) i radi produZenja Zivotnog vijeka objekta i
opreme.

U ukupnom Zivotnom vijeku objekta ili opreme, moguce je uotiti tri tipi¢na
perioda:

— period uhodavanja (kada se pojavljuje velik broj kvarova koji se dijele na
kvarove uhodavanja i sluajne kvarove),

—  period normalne eksploatacije (najduZi period u Zivotnom vijeku objekta
i instalirane opreme) i

— period vremenskih kvarova (Cijim po&etkom poéinje rasti ucestalost
kvarova, a s tim se povecavaju i troSkovi odrZavanja tj. eksploatacije
takvih objekata i opreme).
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Na temelju opisanog, dade se uoditi da se djelatnost odrzavanja u uZem
smislu sastoji od preventivnih i korektivnih zahvata na objektima 1 opremi, kako bi se
smanjio broj kvarova, povecala raspoloZivost i produljio vijek opreme.

Osoblje hotela zaduZeno za odrzavanje hotela (zaposleni u sluzbi odrzavanja)
¢esto nemaju utjecaja na donosenje odluke o nabavi odnosno izgradnji. Medutim, za
sve probleme koji se dogadaju tokom eksploatacije skloni smo optuZiti osoblje
odrzavanja, premda smo im dali mnogo loSija rjeSenja objekata i opreme od onih koja
bi omoguéila veéu raspoloZivost i pouzdanost. Naravno, kod toga treba uzeti u obzir
da podatak o eksploatabilnosti pojedinih objekata i opreme do sada nismo ni imali,
zbog nedostatka dokumentacije odrZavanja, loSeg pracenja stanja opreme i objekata,
nepoznavanja trokova cksploatacije po pojedinom objektu ili opremi, nestruénosti
djelatnika itd.

S obzirom da oprema u hotelu obuhvaca razli¢ite skupine opreme:”

— strojarska (plinske instalacije, ventilacijska oprema, kotlovi i oprema
centralnog i solarnog grijanja, disel agregati, vodovodne instalacije,
pumpe),

— elektro (informati¢ka oprema, interna televizija, elektro instalacije),

—  gradevinska (zgrade, krovovi, infrastrukturni vodovi, dimnjaci, okoli$),

potreban je poseban pristup u izboru strategije odrzavanja za pojedine
skupine opreme. Medutim, za svaku od izabranih strategija neophodna je informati¢ka
podrika za djelotvoran rad sluZbe odrZzavanja.

3. FAZE UVODPENJA INFORMACIJSKOG SUSTAVA DRZAVANJA
HOTELA

Kod postavljanja racionalnog i suvremenog sustava odrZavanja objekta i
opreme s organizacijskog i tehnoloskog stanovita, u svakom objektu, bez obzira tko s
njim upravlja, moZe se ugraditi informacijski sustav koji osigurava sve povratne
informacije i omoguéava ocjenjivanje eksploatabilnosti svakog objekta. Takve
informacije posluZit ¢e investitoru kao priru¢nik za donoenje niza odluka pri ulasku u
novu investiciju, kao npr: oblik objekta, vrsta kvara, optimalni zavrini elementi u
odnosu na program u svakom prostoru objekta, vrsta opreme, proizvoda¢ itd.

Ovakvim na¢inom upravljanja postoje¢im objektima (definirani programi,
planiranje i praéenje koristenja, planiranje i pra¢enje odrZavanja, planiranje i pracenje
troskova) dolazi se do podataka koji omoguéavaju to¢no definiranje parametra kod
odlugivanja o potrebi za odredenim objektom, definiranja elemenata za njegovo
projektiranje, definiranje potrebne instalirane opreme itd.

* Majdandzié, N., Sari¢, T., Primjena informacijskog sustava odrZzavanja — MIMS u hotelsko-ugostiteljskim
objektima, u knjizi radova V1. znanstveno-stru¢ni skup “OdrZavanje hotelsko-ugostiteljskih objekata”, DOS
- Drustvo odrzavatelja sredstava rada Split, Split, 1999, str. 55.
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Projektanti daju rjeSenja, ali ih korisnik (investitor) ocjenjuje i zahtjeva
postivanje parametara koji su se do sada u eksploataciji pokazali dobrim, odnosno
odbacuje one koji su prouzrokovali smanjenje raspoloZivosti, visoke troskove
odrzavanja itd. Informacije o odrZavanju znacajan su element u svim fazama od
projektiranja do izgradnje, opremanja i pripreme za eksploataciju.

Cjeloviti informacijski sustav odrZzavanja hotela moguce je implementirati
kroz slijedece faze:
1. faza: priprema osnovnih podataka
— analiza i dopuna $ifarskog sustava,
— organiziranje 1 priprema zajedni¢kih podataka (organizacijska
struktura, kadrovi, kapacitet, partneri),
— organiziranje i priprema tehni¢kih podataka,
— utvrdivanje i dopuna podataka o rezervnim dijelovima i
komponentama.
2. faza: priprema tehnolo$kih podataka
—  prijenos podataka iz osnovnih sredstava i pripadni inventurni brojevi
za svu opremu,
— dopuna osnovnim tehni¢kim podacima iz raspoloZive tehnicke
dokumentacije,
— unos hijerarhijske strukture do raspolozivih podataka.
3. faza: priprema radne dokumentacije
—  poslovi na analizi postoje¢ih dokumenata,
— opis rada s dokumentom
— nacin nastajanja dokumenta,
—  hodogram toka.
4. faza: organiziranje pracenja kvarova i popravaka
— pokazatelji uéinkovitosti rada opreme,
—  funkcije korektivnog odrZzavanja,
— troSkovi korektivnog odrZavanja,
— podloga za izbor strategije odrzavanja.

Informacijski sustav odrZavanja hotela treba biti uraden modularno, tako da
se moze koristiti za razli¢ite strategije odrZavanja, razine organizacije odrZavanja i
tipove organizacije (centralizirano, decentralizirano, povjereno specijaliziranim
poduzeéima). Sustav ostavlja moguénost uvodenja funkcije odrZavanja modularno
uzimajuéi u obzir i financijske, organizacijske ili kadrovske moguénosti korisnika
pocev s informatizacijom skladi$ta, pa do uvodenja podsustava odrzavanja po stanju.
Pri tome, moduli informacijskog sustava odrzavanja hotela mogu biti:

— podaci o strojevima i opremi,

— preventivno odrZavanje,

—  kontrolni pregledi,

— tekuce odrzavanje,

—  tro8kovi odrZavanja.

Modul podaci o strojevima i opremi sadrzi podatke 1 programe kojima se
definira oprema za odrZavanje (osnovni tehni¢ki podaci, mjesto ugradnje, evidencija

112



Tour. hosp. manag. God. 9, Br. 2, Str. 107-120
V. Galigi¢: INFORMACIHSKI SUSTAV ODRZAVANJA HOTELA

zamjene, hijerarhijska struktura opreme i pripadajuéih rezervnih dijelova, prizvodaci
rezervnih dijelova).

U modulu preventivno odriavanje nalaze se programi i podaci koji
omogucuju organiziranje i pracenje preventivnog odrZavanja (mjesta preventivnog
odrzavanja, tehnoloske operacije preventivnog odrZavanja, potrebni radnici i vrijeme
za preventivno odrZavanje, potrebni materijali i alati, plan i stanje izvrienja plana
preventivnog odrzavanja).

Modul kontrolni pregledi organizira podatke i sadrZi programe koji
omogucuju organiziranje i pracenje kontrolnih pregleda (opis kontrolnih pregleda,
uvjeti za obavljanje kontrolnih pregleda, plan i stanje izvrienja plana kontrolnih
pregleda).

U modulu tekuce odriavanje nalaze se programi i podaci kojima se
evidentiraju svi kvarovi i oStecenja na opremi. Na temelju ovih podataka o povijesti
rada komponenti i strojeva, dobivaju se podaci o pouzdanosti rada opreme. Sadrzi
grupe podataka i prijava kvara i oSteéenja, izdavanje radnih naloga za popravke,
1zvjeSce o obavljenim radovima, utroSeni materijal i rezervni dijelovi i komponente i
utroSena vremena po radnom nalogu.

Modul troskovi odriavanja sadrzi podatke i programe kojima se prate svi
troSkovi odrZavanja (rada, materijala i rezervnih dijelova) po vrstama odrZavanja
(preventivno, kontrolni pregledi, tekuée odrzavanje i planski popravci).

Prema tome, efikasna sluzba odrZavanja $tedi fondove organizacije, uévricuje
organizaciju, omogucava zaradu, vife place, ve¢u sigrunost i stvara moguénost
unapredenja zaposlenih. Taj segment takoder je vaZan kao &uvar vrijednosti ulozenog
kapitala odnosno vlasnistva.

4. ZADACI INFORMACIJSKOG SUSTAVA ODRZAVANJA
HOTELA

Pod funkcijom odrzavanja podrazumijevaju se poslovi i aktivnosti koje se
poduzimaju da bi se osigurala ispravnost odnosno funkcionalna uporabljivost
sredstava za rad. Pojam sredstava za rad ukljucuje strojeve, uredaje, instalacije, alata,
pa i zgrade, te ostalu infrastrukturnu opremu proizvodnog sustava.

Zaposleni u sluzbi odrZavanja trebaju posvetiti posebnu paZnju Sto boljem
odrZavanju osnovnih (proizvodnih sredstava), da bi mogla ostvariti planiranu
aktivnost, odnosno da bi se kvalitetno mogao izvr§iti proizvodno-usluZni proces u
hotelu.

* Vejvoda, M., Odrzavanje ugostiteljskih objekata, Casopis Hotel&Restaurant Magazin, Zagreb, 1996., str.
42,
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Informacijski sustav odrZavanja hotela treba omoguéiti da se pod kontrolu
stavi odrzavanje proizvodne opreme (strojevi, uredaji, alati) putem:

sastavljanja 1 evidentiranja podataka o sredstvima i tchnologiji
odrZavanja,

izrade i pracenja planova odrZzavanja,

upravljanja zalihama rezervnih dijelova, komponenata, alata pomoc¢nih
materijala i sredstava,

pracenje kvarova,

upravljanja poslovima odrZavanja,

upravljanja troSkovima odrzavanja.

Osim toga, sustav treba osoblju, koje je odgovorno ili prati odrzavanje
omoguditi uvid u:

planove odrzavanja (preventivni pregledi i =zamjena dijelova,
podesavanje, ¢iS¢enje, zastita i sl.),

planove potrebne radne snage po strukturi i broju,

planove 1 stanje rezervnih dijelova, komponenata, alata, pribora,
osnovnog i potro§nog materijala,

pouzdanost strojeva i komponenti,

mjesta koriStenja rezervnih dijelova.

Kvalitetnim odrZavanjem hotela, za koje informacijski sustav daje
programsku podrSku, postize se ostvarenje slijedec¢ih poboljSanja u cjelokupnom
hotelskom poslovanju:

planskim i preventivnim odrzavanjem produZuje se vrijeme
uporabljivosti sredstava i smanjuje se broj kvarova i zastoja,

optimalnim koriStenjem resursa povecava se produktivnost, skracuje
vrijeme trajanja operacija odrZzavanja i smanjuju se tro$kovi odrZavanja,
posjedovanjem valjanih informacija ostvaruje se bolje planiranje i
upravljanje odrzavanjem,

upravljanjem zalihama i planskom izradom rezervnih dijelova osigurava
se optimalna koli¢ina rezervnih dijelova, potrebnog pribora i materijala
za potrebe odrzavanja.

Informacijski sustav odrZavanja hotela mora rijesiti slijedece zadatke:

definiranje osnovnih 1 tehni¢kih podataka o svakom stroju po
proizvodacu, datumu ugradnje i pripadajué¢im elementima definiranim
kao rezervni dijelovi i komponente,

definiranje pozicije svakog elementa u tehnolo§kom procesu,

planiranje i pracenje dnevnih, tjednih i periodi¢nih pregleda strojeva,
planiranje i pracenje tro§kova pregleda strojeva,

planiranje i pracenje mjerenja i ispitivanja strojeva,

pracenje prijava kvarova,

provjera stanja komponenti na skladistu,

evidentiranje obavljenih radova i pustanja u eksploataciju,

izrada inicijalnog plana planskih popravaka,
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pracenje tekuéeg odrzavanja,
dobivanje ukupnih tro§kova odrzavanja.

5. CENTRALNI NADZORNO-UPRAVLJACKI SUSTAV

Rekonstrukcije postoje¢ih hotela postale su ucestale, jer je periodiéna
renovacija hotela veoma vazna za njegovu konkurentnost. MenadZment hotela mora
sve vide obracati paZnju na razinu tehni¢ke opremljenosti hotela, jer se smatra da je, u
prosjeku, sedam godina nakon otvaranja potpuno novog hotela potrebno izvr$iti
modernizaciju i renovaciju.

Prilikom rekonstrukcije hotela, ciljevi hotelskog menadZmenta mogu se sazeti

u slijedec¢em:

ponuditi poboljSane klimatske uvjete u zatvorenim prostorima kako bi
omogucio svojim gostima ugodan ambijent obzirom na temperaturu,
relativnu vlagu i miris;

unaprijediti postojeca tehnicka rjeSenja (poboljsati tehni¢ku ugodnost);
sniziti tro§kove energije (poboljati ekonomsku ugodnost);

poboljSati odrZzavanje opreme (poboljati tehni¢ku ugodnost);
jednostavan sustav upravljanja opremom i uredajima (user friendly).

Pri tome bi hotelski menadZment trebao izbjegavati komplicirane sustave za
svaje tehni¢ko osoblje iz sljedecih razloga:

kako bi njegovo tehni¢ko osoblje bilo ponosno na svoju modernu
tehnologiju i time motivirano za poduzimanje svakodnevnih mjera za
uitedu energije (dokazano je da hoteli u prosjeku gube 20-30% ukupne
potro$nje energije i vode);

treba iskoristiti sva postojeca rjeSenja za buducu nadgradnju sustava
upravljanja;

ne treba sustav upravljanja koji ¢e zastarjeti za samo nekoliko godina, jer
je cilj menadZmenta kapitalizirati pogetnu investiciju;

smanjiti troSkove poslovanja drastiénim smanjivanjem tro§kova energije.

S aspekta kvalitetnog odrZavanja hotela, menadZment hotela i odgovorni
djelatnici sluZbe odrZavanja naro&itu paznju obracaju na slijedeca tehnicka pitanja:

individualna ugodnost sobe,

Stednja energije (boravi li gost u sobi ili ne),

komunikacije (poruke),

kontrola pristupa sobama,

sigurnost (vatra, protuprovala),

osvjetljenje,

nadzor dizala (bez ¢ekanja),

kvaliteta zraka u zatvorenim prostorima, zahtjevana ventilacija,
otkrivanje poplava.
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Centralni nadzorno-upravljacki sustav pri tome moze ponuditi slijedece
mogucnosti:

— automatsku kontrolu temperature, vlage, pritiska, kvalitete zraka, brzine

strujanja,

—  grafi¢ki prikaz postrojenja i podsustava,

— dinamicki prikaz vrijednosti u realnom vremenu,

— izvjeStavanje/prikaz alarma,

— pradenje trendova,

— pracenje potrosnje energije,

— automatsko izvjeStavanje,

— raspodjela tereta, nadzor vrinih opterecenja,

— normalni/alarmni nacin rada,

- daljinska kontrola preko modema.

Na slici 1., prikazano je moderno tehni¢ko upravljanje hotelom.

Slika 1. Pregled modernog tehni¢kog upravljanja hotelom

CENTRALNI
RECEPCJA | ——— | NADZORNO-UPRAVLIACKI
SUSTAV

Centralna digitalna kontrola
PODSUSTAVI
Jedinica za kontrolu soba
Ostali podsustavi
rashladni elektri¢na vatrodojava i rasvjeta
strojevi, kotlovi brojila, protuprovalna
kalorimetri i sl. centrala
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6. TROSKOVI ODRZAVANJA

Ukoliko se paZzljivo analiziraju dosada¥nja iskustva u programiranju, izgradnji
I odrzavanju hotelskih objekata, dolazi se do zakljucka da su najmanje problema i
poteskoca imale one kuce koje su bile stvarni nositelji investicija (od projektnog do
investicijskog programa, odabira opreme, uredaja i inventara).’ OdrZavanje hotela u
pravilu se moZe podijeliti na investicijsko i tekuée odrZavanje (u koje spada i obvezno
- zakonsko odrzavanje), dok su tipovi odrzavanja;

. centralizirano,

2. decentralizirano,

3. povjereno specijaliziranim poduzeéima.

Pri kreiranju svake usluge u hotelu javljaju se odredeni trogkovi koji su
rezultat utroSka materijala i drugih faktora proizvodnog procesa, kao §to su: radna
Snaga, alat, energija, troSenje osnovnih sredstava itd.

Svaka aktivnost koju treba izvrsiti za ostvarenje odredenog prihoda u pravilu
za sobom povlaci odredene trofkove. Troskovi su, dakle, redovita pojava u poslovanju
svakog poslovnog sustava. Neispravno je troikovima poslovanja davati negativnu
konotaciju, jer oni po sebi nisu negativna pojava.

Troskovi su srediste ekonomije, i u svim udZbenicima ckonomije zauzimaju
srediSnje mjesto. To je zbog toga §to je pojam ekonomije usko vezan za uspjesnost
poslovanja poduzeca koja je ovisna o trofkovima. MoZe se zakljuditi da se sve
ckonomske odluke temelje na trofkovima, pa se upravljanju troskovima treba posvetiti
posebna paZnja. Odnosno, nije moguée voditi poduzeée, a izbje¢i troskove.

U sluCaju odrZavanja, nasuprot troskova javlja se kao korist duZi vijek
trajanja uporabe, kao i smanjen opseg gubitaka radi izostanka proizvodnje zbog
otkaza. Zato opseg ulaganja u odrZzavanje treba dovesti u korelaciju s koris¢u koja
proizlazi iz duZe i sigurnije uporabe tehni¢kih sustava.

Koliko je vazno da sustav odrzavanja omoguéi tehni¢kom sustavu
maksimalnu pouzdanost, takoder je vazno minimizirati troskove odrzavanja. Ukoliko
se tezi da se iz proizvodnog procesa dobije §to viSe proizvoda, moZe se dogoditi da
tro8kovi odrZavanja znatno utjedu na smanjenje te dobiti.

Iz iskustva je poznato da se ne moZe to&no govoriti o optimalnoj tocki
troskova odrZavanja i zastoja. Obi¢no se odekuje da ée sustav na pocetku i ve¢im
dijelom svoga vijeka imati niske trofkove odrzavanja i da ¢e tek pri njegovom
kraju troSkovi osjetnije porasti. Takav porast tro§kova odrzavanja bi u stvari i
trebalo o€ekivati, ako bi na sustavima dolazilo samo do onih ostecenja a kojima je
proizvodag prilikom konstruiranja i ratunao. Ako je sustav dobro konstruiran, tada

* Jagiti¢, §., OdrZavanje hotela, u knjizi skupine autora “Organizacija rada u hotelu”, (red. Radisi¢, F.),
Hotelijerski fakultet Opatija, Opatija, 1994, str. 212.
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je svaki pojedini dio tako dimenzioniran da moZe otkazati tek poSto prode vijek
trajanja cijelog sustava. Dakle, pod tro§kovima odrZavanja treba smatrati samo one
poslove i trofkove koji podrZavaju pocetne nazivne karakteristike proizvodnog
sustava. Trogkovi odrzavanja nisu troSkovi proizvodnog sustava radi vrienja
prepravka, rekonstrukcija i sl. To su troskovi koje se svrstava u povecanje nabavne
vrijednosti.

7. ODRZAVANJE HOTELA U SUSTAVU USALI

Informatizacija internog obratuna u hotelu omogucava izvje§civanje prema
standardima metode USALI, koja uvjetuje definiranje inputa, sadrZaja 1 outputa
internog obratuna svakog segmenta djelatnosti ili zemljopisnog segmenta, a u okviru
odredbi MRS-a 14.°

Primjena ove metode za svaki hotel znaci prihvacanje jedinstvenog nacina u
klasifikaciji, organizaciji i prezentaciji podataka o prihodima, troskovima, imovini,
obvezama i kapitalu. Sredi¥nji dio metode USALI ¢ine standardizirani oblici internih
izvieStaja (predvidena moguc¢a 32 izvjeStaja), temeljem kojih se podataka mogu
sustavigi kvalitetni izvjeStaji i za eksterne korisnike predvideni vaZe¢im propisima
zemlje’,

Dakle, primarni interes metode USALI nisu temeljni, ve¢ 32 pojedinatna
interna izvjestaja za koje je propisana shema, te nacin obuhvacanja i obrade podataka
koji ¢ine njihov sadrzaj. Jedan od tih izvieitaja je 1 izvjeStaj pod brojem «21» -
investicijsko i tekuée odrzavanje (engl. Property Operation and Maintenance).

Prihvaéanjem metode USALI osigurava se usporedba rezultata sa $irim i
uzim okruZenjem i ocjena situacije u odnosu na konkurenciju i prosjek nacionalne i
svietske hotelske industrije.

Da bi se svi podaci u internom obratunu mogli obuhvatiti po metodi USALI
potrebno je:

1. informati€ki i sadrZajno postaviti interni kontni plan,

2. donijeti ratunovodstvene politike,

3. uvesti obraéun po djelomiénim troSkovima.

U sastavljanju ovih izvjeStaja vodi se racuna o maksimumu  korisnih
informacija koje se mogu pruZiti hotelskom menadZmentu, pri ¢emu treba zadovoljiti
nacela odgovornosti, kontrolabilnosti i .zaraéunjivosti.8

® MRS 14 (Medunarodni ratunovodstveni standard 14) je racunovodstveni standard kojim se regulira na€in i
uvijeti izvje§Civanje po segmentima djelatnosti i zemljopisnim segmentima kao djelovima poduzeca za sve
grane djelatnosti, pa metoda USALI predstavlja njegovu daljnju razradu i prilagodbu specifiénim potrebama
poslovanja u hotelijerstvu.

7 U Hrvatskoj je to “Zakon o ratunovodstvu” , N.N. br. 90/92.

* Fay, C. T.; Rhoads, R.C.; Rosenblatt,R L.. Managerial Accounting for the Hospitality service Industries,
WM.C.Brown Company Publishers, Dubuque, lowa, 1981. str. 59
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ZAKLJUCAK

Upravljanje hotelom i zadovoljni gosti su parametri koji u mnogome ovise o
profesionalizmu  glavnog menadZera i (tehni¢kih sposobnosti njegovog glavnog
inZenjera i tehni€kog osoblja. Ove kvalitete, poboljane sa sustavnom provedbom
koncepta Cetiri ugodnosti kroz prihvatljiv i jednostavan centralni nadzorno-upravljacki
sustav kombiniran sa adekvatno odabranim komponentama informacijskog sustava,
garantiraju najvisi stupanj zadovoljstva kako za gosta, tako i za uposlenike i
menadZzment hotela.

U radu se predlazu metode poboljSanja ugodnosti i zadovoljstva gostiju uz
primjenu informacijskog sustava odrzavanja hotela, §to bi u praksi trebalo rezultirati
smanjenjem troSkova poslovanja i povec¢anju dobiti.
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Summary

COMPUTER SYSTEM OF HOTEL MAINTENANCE

The mere idea of maintenance today has been extended. It is not only the technical systems that are being
mainiained in order to keep them in operating conditions, also the environment (water, air, soil) is
maintained, flora and fauna are maintained, man maintains his health etc. In the last few years developed
tourist countries with developed hotel industry as their main tourist receptive tool, have as part of strategies
for their development defined maintenance as one of the significant elements of complete development, but
also of business quality improvement. The function of maintenance comprises the jobs and activities
performed fo ensure correctness, i.e. functional usability of instruments of labour. The characterisiic of
today's maintenance of a hotel as a catering establishiment lies in the fact that it is performed on concrete
equipment and it has a practical impact on successful running of the hotel. Since the equipment in a hotel
comprises different groups of equipment: mechanical, electrical, building- particular approach is required
when selecting the maintenance strategy for a particular group of equipment. However, computer support is
essential 1o every strategy in order for the mainienance service to become effective. Related to that, the
managing compuler system for hotel maintenance must support preventive, planned and corrective
maintenance.

Key words: hotel, maintenance, computer system.
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Zusammenfassung

COMPUTERSYSTEM FUR DIE WARTUNG/PFLEGE DES HOTELS

Heute ist der Begriff Wartung erweitert. Man muss nicht nur technische Systeme warten, damit diese
arbeitsfiihig sind, Pflege erfordert die Umwelt (Wasser, Luft , Boden usw.), die Pflanzen- und Tierwell, die
Gesundheit des Menschen usw. In den letzten zehn Jahren definierten entwickelte Tourismusléinder, die ein
ebenso entwickelies Hotelwesen als Haupttourismusrezeptiv haben, bei allen Entwicklungsstrategien die
Entwicklung der Wartung als eines der bedeutenden Elemente der allgemeinen Entwicklung, aber auch der
Verbesserung der Geschiftsqualitit. Unter der Funktion Wartung versteht man Geschdifte und Aktivitéiten,
die unternommen werden wm die Fehlerlosigkeit bzw. die funktionelle Brauchbarkeit der Arbeitsniittel zu
gewdhrleisten. Die Charakteristik der heutigen Wartung des Hotels als gastgewerbliches Objekt ist, dass
diese an konkreter Ausstattung vorgenommen wird und praktische Bedeutung fiir eine erfolgreiche Titigkeit
des Hotels hat. Da die Ausstattung im Hotel verschiedene Ausstattungsgruppen umfasst und zwar aus dem
Bereich des Maschinenbaus, der Elekirik und des Bauwesens. ist ein besonderer Zugang bei der
Strategiewahl fiir einzelne Ausstattungsgruppen erforderlich. Doch bendtigt jede ausgewiihite Strategie fiir
cine effekivolle Arbeit des Wartungsdienstes unbeding! eine Computerunterstiitzung. Dabei muss das
Computersteuerungssystem fiir die Wartung des Hotels auf jedem Fall eine priventive, geplante und
korrektive Wartung unterstiitzen.

Schliisselwérter: Hotel, Warung, Computersystem.
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