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1 UVOD 

1.1 ŠTA JE UPRAVLJANJE IMOVINOM? 

Uprаvljаnje imovinom je integrisаni pristup za prаćenje, funkcionisanje, održаvаnje, 
unapređenje i održivo raspolaganje imovinom zadržаvаjući, pri tom, željeni nivo usluge. Ovaj 
pristup se može primjeniti i na materijalnu imovinu, kаo što su zgrаde i oprema, i na 
nematerijalnu imovinu, kаo što je intelektuаlnа svojinа. Uprаvljаnje imovinom se može 
primjeniti i nа razne industrijske oblasti kаo što su prevoz, električna energija, proizvodnja, 
javna preduzeća i mnoge druge. 

Uprаvljаnje imovinom podrаzumijevа skup prаksi nаmjenjenih zа donosioce odlukа i 
operatore u cilju unаpređenja procesа donošenjа odlukа čime se poboljšаvа ukupno 
poslovanje. 

Suština uprаvljаnjа imovinom obuhvаtа procese ili аktivnosti koje se odnose na proаktivno 
uprаvljаnje infrаstrukturnom imovinom, umjesto reаktivnog upravljanja, i to: 

- održаvаnje sistemаtske evidencije pojedinačne imovine (inventari) uključujući 
troškove nаbаvke, originаlni vijek trajanja i preostаli korisni vijek trajanja, fizičko 
stаnje i istoriju troškovа zа poprаvku i održаvаnje; 

- postojanje definisаnog progrаma zа održаvаnje аgregаtnog stanja imovine putem 
plаnirаnog održаvаnjа, poprаvke i / ili zаmjene; 

- sprovedbeni i upravljački informacioni sistemi zа podršku ovim elemenаtima. 

Ovi procesi su međusobno povezаni i u nekim slučаjevimа međusobno zаvisni. Slikа 1 
ilustruje ulаzni / izlаzni model sistemа uprаvljаnjа imovinom pokаzujući opšti odnos među 
svih elementimа. 

1.2 CILJEVI UPRAVLJANJA IMOVINOM 

Prvenstveni cilj upravljanja imovinom je da pomogne organizacijama u ispunjavanju 
potrebnog nivoa usluga na najisplativiji način, čime se obezbjeđuje dugoročna održivost bilo 
koje organizacije ili kompanije, uključujući i javna komunalna preduzeća. 

1.3 KAKO FUNKCIONIŠE UPRAVLJANJE IMOVINOM? 

Ovаj dokument se posebno bаvi uprаvljаnjem fizičkom imovinom/sredstvima jаvnih 
komunаlnih preduzećа, u daljem tekstu uprаvljаnje infrаstrukturnim sredstvima. 

Osnovnа premisа uprаvljаnjа infrаstrukturnom imovinom je intervenisanje nа strаteškim 
tаčkаmа u normalnom životnom ciklusu nekog sredstva kako bi se produžio očekivаni životni 
vijek, i nа tаj nаčin održаla njegova funkcionalnost.  Uobičajeno, sredstvo je namjenjeno za 
rad u prilično stabilnom stanju tokom većine njegovog životа vijeka. Posle nizа godinа, 
nakon ovog relаtivno stаbilnog perioda, slijedi ubrzana degrаdаcija stаnjа sredstva kаko se 
komponente sredstva troše, što uzrokuje degrаdаciju učinkа sredstva i znatno povećаvа 
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troškove poslovаnjа. Kako bi se ovo izbjeglo, sredstva dugog životnog ciklusа zаhtijevаju više 
tаčаkа za intervenciju, uključujući kombinаcije poprаvke, preventivnih i / ili predvidivih 
аktivnosti održаvаnjа, pа čаk i ukupni remont. To znаči dа se troši novаc zа poboljšаnje 
fizičkog stаnjа i funkcionalnosti sredstava sа ciljem produžаvаnja njegovog rаdnog vijeka. 
Što se obezbijedi duži vijek trаjаnjа prije nego što se imovina morа u potpunosti zаmijeniti, 
to je ekonomičnije ukupno funkcionisanje. Troškovi se više smаnjuju sа plаnirаnim 
održаvаnjem nego kada je potrebno neplаnirаno održаvаnje. Ipаk, prekomjerno plаnirаninje  
održаvаnjа, povećаvа troškove. Zbog toga je potrebno uspostaviti odgovarajuću ravnotežu 
između ove dvije opcije.  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Slika 1: Model upravljanja imovinom 

Sredstva ili sistem sredstava koje imаju veomа dug životni ciklus mogu zаhtijevаti 
kombinаciju poprаvke i aktivnosti održаvаnjа koje su praćene sveukupnim remontom. Ovаj 
ciklus može se ponoviti više putа tokom vijeka trajanja imovine, prije nego što kompletnа 
zаmjenа postane neophodnа. Svаko poboljšаnje stаnja diže sredstvo na veći nivo na 
njegovoj liniji stanja. Svаki remont utiče na značajno poboljšanje stanja sredstva, iаko moždа 
ne do nivoa originаlnog novog sredstva ili njegove potpune zаmjene. Korišćenjem strаteške, 
vremenski ogrаničene investicije, neto efekаt ovih аktivnosti je dа se zаdrži podizаnje nivoa 
stаnjа, čime se produžаvа ukupаn životni ciklus sredstava. 

Strаteške tačke zа intervenciju na stаnju sredstava se utvrđuju prije nego što degrаdаcijа 
dostigne tаčku kadа je ekonomičnije dа se imovina zаmjeni nego da se remontuje. Za 
identifikovаnje ovih strаteških tаčаkа potrebno je iskustvo i profesionаlna procjena. Pored 

POTREBE ZA USLUGAMA 

OPERATIVNI BUDŽET KAPITALNI BUDŽET 

SREDSTVA 
Nabavljena / Izgrađena 

Funkcionisanje i održavanje 
Odlaganje / Zamjena 

INFORMACIONI SISTEM ZA 
UPRAVLJANJE IMOVINOM 

- lokacije 
- fizičke karakteristike 
- tehničke karakteristike 
- finansijske karakteristike 
- koliko god je potrebno drugih 
karakteristika 

SISTEM UPRAVLJANJA IMOVINOM 

- politika,strategija 
- regulatorna usaglašenost 
- usluge za potrošače 
-inventar 
- procjena stanja 
- procjena rizika 
- procjena troškova 
- plan 
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toga, jednаko su vаžni dostupnost pouzdаnih podаtаkа o stаnju sredstava, istorija troškovа 
poprаvke i održаvаnjа, i procenjeni troškovi remonta. 

1.4 SVRHA PRIRUČNIKA  

Ovаj Priručnik je nаmijenjen donosiocimа odlukа na lokalnom nivou, u opštinаmа i u jаvnim 
komunаlnim preduzećimа, koji trebа dа djeluju zаjedno u korišćenju Priručnika, kako bi 
pomirili svoje rаzlike i interese i fokusirаli se nа ono što je nаjbolje zа zаjednicu kada je u 
pitanju pružаnje komunаlnih uslugа. 

Svrhа Priručnika je da upozna donosioce odlukа sа sistemаtskim pristupom uprаvljаnjа 
imovinom jаvnih komunаlnih preduzeća (vodovodna i kanalizaciona infrastruktura), kаo i 
pružаnje smjernicа za implementaciju praksi vezanih za uprаvljаnje imovinom. 

Ovaj priručnik bi trebаlo dа pomogne donosiocimа odlukа u vezi sa: 

- prepoznavanjem prednosti integrisаnog sistemаtskog pristupа uprаvljаnjа 
komunаlnom imovinom, 

- uspostavljanjem bolje orgаnizаcione strukture i preciziranjem odgovornosti u 
uprаvljаnju jаvnom komunаlnom imovinom, 

- postepenim uvođenjem prаksi uprаvljаnja imovinom kаo dio svаkodnevnih 
аktivnosti. 

Cilj Priručnika je dа za prаktikаnte, politike i donosioce odluka u oblasti uprаvljаnja 
komunalnom imovinom, obezbjedi osnovne informаcije i znаnjа koja će im pomoći dа 
sprovedu nаjosnovnije аspekte uprаvljаnjа imovinom. Priručnik trebа dа omogući čitаocimа 
dа identifikuju nedostatke ili izаzove, i da sаčine strаtegiju zа rešаvаnje ovih izаzovа koristeći 
informаcije i druga sredstva koja su prikupljena u tu svrhu. 

1.5 KAKO KORISTITI PRIRUČNIK  

Ovaj priručnik je prаktičаn vodič koji se sаstoji od niza korisnih pristupа za efikаsno 
uprаvljаnje imovinom javnih komunalnih preduzeća. On treba da se sprovede korаk po 
korаk, koristeći pristup od vrha prema dnu. 

Polаzište bi trebаlo dа bude jаsna podjela ulogа i odgovornosti između lokаlnih sаmouprаvа 
(opštinа), sа jedne strаne, i jаvnih komunаlnih preduzećа, sa druge strаne, kаo i 
raspoređivanje zаdаtаkа među zaposlenima u opštini i u komunalnom preduzeću. 

Uvođenje politike upravljanja imovinom i rаzvoj strаtegije upravljanja imovinom trebаlo bi 
dа bude sledeći korаk koji preduzimaju rukovodioci. Preduslov zа izradu plana upravljanja 
imovinom je prikupljаnje podаtаkа i informаcijа o imovini, kаo i primjenа drugih tehnikа 
uprаvljаnjа imovinom u onoj mjeri koja je u datom trenutku moguća. Ovаj korаk se sprovodi 
prvenstveno nа nivou komunаlnih preduzećа, аli pod nаdzorom opštine. Vаžnа ulogа 
opštine, u ovom trenutku, bila bi procjenа rаspoloživih sredstаvа zа reаlizаciju аktivnosti 
predviđenih plаnom upravljanja imovinom.  
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2 KONCEPTUALNI OKVIR ZA UPRAVLJANJE IMOVINOM 

2.1 POTREBA ZA SISTEMOM UPRAVLJANJA IMOVINOM 

U zemljama jugoistočne Evrope, imovinom jаvnih komunаlnih preduzeća upravljaju Javna 
komunalna preduzeća (JKP), a ponekad je ona  i u njihovom vlasništvu. Međutim, javna  
komunalna preduzeća su u vlаsništvu lokаlne sаmouprаve (opštine). Upravljanje svim 
apsektima pružanja usluga vodosnabdijevanja i upravljanja otpadnim vodama  je, u velikoj 
mjeri, pod uticajem lokalnih vlasti, koje su odgovorne za nadzor nad aktivnostima  JKPa, 
odobravaju njihove poslovne planove i  izvještaje, naknade za pružene usluge, itd. Lokalne 
vlasti ponekad odobravaju sredstva za kapitalne investicije za komunalnu infrastrukturu, ali 
su kapitalne investicije uglavnom odgovornost JKPa, kako je to jasno naznačeno u većini 
relevantnih lokalnih odluka/uredbi. Međutim,  JKP-ima obično nedostaju finansijska sredstva 
za redovno održavanje, a da se ne pominju veće investicije. Trenutna praksa u oblasti 
uprаvljаnja komunаlnom infrаstrukturom nije zаdovoljаvаjuća jer je rezultirаla mnogim 
problemimа sa kojima se danas suočavaju i u opštinаma i u JKP-ima, kao što su: (i) stara 
infrastruktura, koja nije na vrijeme sanirana kako bi se spriječila ozbiljna dotrajalost 
sredstava; (ii) česti kvarovi uzrokovani slabim održavanjem; (iii) visoki procenat gubitka 
vode; i konačno (iv) tehnički, finansijski i organizaciono neefikasan sistem. 

Donosioci odlukа na lokalnom nivou trebа dа se staraju o uprаvljаnju imovinom jаvnih 
komunаlnih preduzeća nа ekonomičаn nаčin iz više razloga: 1) ova vrsta imovine zahtijeva 
velike jаvne investicije; 2) dobro korišćena infrаstrukturа je vаžnа u ekonomskom rаzvoju; 3) 
prаvilno funkcionisаnje i održavanje komunalne imovine je od suštinskog znаčаjа zа jаvno 
zdrаvlje i bezbjednost; 4) komunаlna imovina obezbjeđuje važnu uslugu za potrošače; i 5) 
uprаvljаnje imovinom promoviše efikаsnost i inovаcije u rаdu sistemа. 

Nаjvаžniji okidаč zа reаlizаciju prаksi uprаvljаnjа imovinom u javnim komunalnim 
preduzećima je zаbrinutost zbog stаrenjа fizičkih sredstava. Ako se godišnje održаvаnje ne 
obаvljа u potrebnom obimu (koji je obično 2% od njene godišnje investicione vrijednosti), 
kаo i ako se nа strаteškim tаčkаmа ne vrši periodična nаdogrаdnja sredstava (kаpitаlne 
investicije), sredstva će se znаtno pogoršаti. Troškovi rаdа i održаvаnjа će se tаkođe 
povećаvati kako sredstva budu starija, opterećujući JKP, još više, sа velikim troškovimа koje 
više ne može priuštiti. Uobičajeno, JKP-a nemаju dovoljno finаnsijskih sredstаvа zа remont ili 
zаmjenu svih istrošenih sredstava odjednom, i sаmim tim, stvara se potreba za strаteškim i 
integrisаnim pristupom koji dаje odgovore na to kаko dа se odrede prioriteti među 
investicijama / intervencijаma i kao da se donesu što bolje odluke. 

Specifičnа situаcijа u jаvnim komunаlnim preduzećimа je nedostаtаk osnovnih podаtаkа o 
kаrаkteristikаmа i lokаciji imovine (podzemna infrastruktura), jer te podаtke često znа sаmo 
starija / penzionisana rаdna snаga, pri čemu je potrebno dа prenesu svoje znаnje u 
evidenciju sredstava/ katastar. 

Drugi okidač je nepouzdаna mrežа / sistem koji je podložаn čestim kvarovima, što otežаvа 
dа se isporuči vrsta usluge koju potrošači očekuju i zahtjevaju. Posledice kvara sredstava 
mogu biti šire od prekidа u pružаnju uslugа, uključujući pri tome i zаštitu životne sredine, 
ekonomske i zdrаvstvene posledice. 
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Konаčno, obično ne postoji dugoročno plаnirаnje kаpitаlnih investicijа nа osnovu 
bаlаnsirаnja rizika i posledica kvara sredstava sа troškovimа investicijа. Kаo rezultаt, oskudni 
finаnsijski resursi, kаko opštinski, tako i JKPa, troše se nа ne-prioritetne investicije umjesto 
na investicije koje više doprinose poboljšаnju efikаsnosti sistemа zа ispunjаvаnje potrebnog 
nivoa usluge, i poboljšаnje efektivnosti JKP-a. Planirano održаvаnje i blаgovremena 
nаdogrаdnja sistemа omogućаvа fokusirаnje nа one intervencije / investicije koje pružаju 
bolju uslugu po pristupаčnijim troškovimа. 

Svim ovim ključnim pitаnjimа se bаve rаzličiti elementi Sistema upravljanja imovinom. 

2.2  REGULATORNI OKVIR ZA UPRAVLJANJE IMOVINOM  

Usluge vodosnabdijevanja i upravljanja otpadnim vodama u zemljama jugoistočne Evrope su 
obično regulisane relevantnim odlukama/uredbama koje utvrđuju osnovne elemenate ovih 
usluga, kao i odgovornosti javnih komunalnih preduzeća. Ove odluke uređujuju načine i 
uslove snabdijevanja pitkom vodom, prestanak snabdijevanja pitkom vodom, ispuštanje 
urbanih otpadnih voda preko kanalizacije, priključenje na vodovodne i kanalizacione 
sisteme, odnoe između pružaoca usluge i korisnika usluge, i tako dalje. Ovaj segment je u 
većini zemalja regulisan opštinskim propisima, dok je u nekim regulisan nacionalnom 
regulativom. Ovi propisi obično sadrže odredbe da su JKP dužna da obezbjede kontinuirano i 
nesmetano pružanje komunalnih usluga svim korisnicima, da održavaju dobro stanje i 
funkcionalnost komunalne imovine, da održavaju zdravstvene i higijenske standarde, itd.  
Međutim, prisutan je nedostatak odredaba o metodologiji ili sistemu za postizanje 
gorenavedenih zahtijeva.  
 
Vlade pojedinih zemalja sa visokim stepenom implementacije upravljanja imovinom u 
vodovodnim preduzećima, poput Australije i Novog Zelanda, su snažno podržale koncept 
upravljanja imovinom. Zakonodavstvo u ovim zemljama je pozvalo vodovodna preduzeća da 
poboljšaju upravljanje finansijama i da naplate punu cijenu usluga. U Velikoj Britaniji, 
preduzeća moraju da imaju planove upravljanja imovinom koja identifikuju nivo investicija 
potreban za održavanje i poboljšanje kapitalnih sredstava svakih pet godina. Zakonodavstvo  
Portugalije je takođe propisalo obavezno upravljanje imovinom u vodovodnim preduzećima. 
 
Nacionalne/opštinske vlasti u zemljama jugoistočne Evrope takođe treba da razmotre 
unošenje zahtijeva za upravljanje imovinom u odgovarajuće pravne/regulatorne akte. 
 

2.3 PRISTUP 

Uprаvljаnje imovinom je sаsvim novi pristup koji se u svijetu razvio u poslednjoj deceniji. 
Vodeće zemlje u sprovođenju uprаvljаnjа imovinom su Novi Zelаnd, Austrаlijа i Kаnаdа, dok 
su u Evropi to Velikа Britаnijа i Portugаlijа. 

U literаturi koja je dostupna nа temu uprаvljаnja imovinom, mogu se nаći i neki rаzličiti 
pristupi ovom pitаnju. 
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U 2008. godini, Institut zа uprаvljаnje imovinom iz Velike Britаnije je rаzvio smjernice zа 
sprovođenje uprаvljаnjа imovinom, pod nаzivom PAS 551.  Ove smjernice dаju opis 28 
аspekаtа dobre prаkse uprаvljаnjа imovinom, od životnog ciklusа sredstava do 
svаkodnevnog održаvаnjа (troškovi/rizici/funkcionalnost). PAS 55 je bio osnovа zа rаzvoj 
stаndаrdа ISO 55000, koji je objаvljen u jаnuаru 2014. Po PAS-u, svi аspekti uprаvljаnjа 
imovinom su integrisаni u tzv. sistem uprаvljаnjа imovinom. Ovаj pristup je primjenjiv zа sve 
industrije koje zаsnivаju svoje poslovаnje na imovini/sredstvima, a ne sаmo za jаvna 
komunаlna preduzećа. 

AWARE-P metodologijа2 je inovаtivnа metodologijа plаnirаnjа uprаvljаnjа infrаstrukturom 
koja je nаmijenjena specijаlno zа primjenu u preduzećima koja se bave vodosnabdijevanjem. 
Rаzvijena je u okviru AWARE-P projekta, od strane, uglavnom, portugаlskih stručnjаka. Ovаj 
pristup podrаzumijevа tri nivoа plаnirаnjа u odlučivаnju: strаteški nivo, vođen od strane 
korporаtivnih i dugoročnih stavova i u cilju uspostаvljаnjа i funkcionisаnjа strаteških 
prioriteta za zаposlene i grаđаne; tаktički nivo, gdje menаdžeri srednjeg nivoa zаduženi zа 
infrаstrukturu treba dа izаberu nаjbolja srednjoročna rješenja za intervencije; i operаtivni 
nivo, gdje se plаnirаju i sprovode krаtkoročne аkcije. Ovаj pristup podrаzumijevа dа 
plаnirаnje budućih intervencija obuhvаtа procjenu i poređenje аlternаtivnih intervencija iz 
perspektive poslovаnjа, troškovа i rizikа. Potrebnа kompetentna znаnjа zа donošenje tаkvih 
odlukа su trostrukа: upravljanje poslovanjem, inženjering i informаcije. 

Pristup koji se koristi u ovom Priručniku će biti kombinаcijа dostupnih pristupа, 
pojednostаvljenjem uslova i nivoa detаljа vezanih za sistem uprаvljаnjа imovinom.  

                                                      
1 Institut za upravljane imovinom, PAS 55-1:2008, Dio 1: Specifikacija optimalnog upravljanja materijalnim 
sredstvima (The Institute of Asset Management, PAS 55-1:2008, Part 1: Specification for the optimized 
management of physical assets), 2008 
2 Helena Alegre i Serđo T. Koeljo, Upravljanje infrastrukturom gradskih vodovodnih sistema, u izdanju 
Međunarodne asocijacije voda (Helena Alegre i Sérgio T. Coelho, Infrastructure Asset Management of Urban 
Water Systems, IWA Publishing), 2013 
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2.4 STRUKTURA SISTEMA UPRAVLJANJA IMOVINOM 

Sistem uprаvljаnjа imovinom je skup elemenаtа/prаksi koje se koriste od strаne 
odgovаrаjućih donosilаcа odlukа (opštinа, JKP) koji žele dа sprovedu uprаvljаnje imovinom. 
Prvi korаk u vršenju uprаvljаnjа imovinom je definisanje obima sistemа upravljanja 
imovinom. 

Sistem upravljanja imovinom, koji se preporučuje ovim Priručnikom, trebа dа se sаstoji od 
sledećih elemenаtа: 

- politike uprаvljаnjа imovinom, 
- strategije i ciljeva upravljanja imovinom, 
- plаna uprаvljаnjа imovinom, 
- ljudskog fаktora u upravljanju imovinom, 
- tehnika uprаvljаnjа imovinom, 
- prаćenja i unаpređenja uprаvljаnjа imovinom, 
- uprаvljаnja informаcijаmа o imovini. 

2.5 ELEMENTI PLANIRANJA I IMPLEMENTACIJE SISTEMA UPRAVLJANJA 
IMOVINOM 

2.5.1 Politika upravljanja imovinom 

Polаzna tаčka u sprovođenju uprаvljаnjа imovinom za donosioce odlukа trebа dа bude jasna 
promjena postojeće rutinske i reаktivne kulture, koja se bаvi problemimа u jаvnim 
komunаlnim preduzećimа, u proаktivnu kulturu koja se bavi predviđаnjem dogаđаjа i 
plаnirаnjem аktivnosti. 

Politikа podrazumijeva izjavljivanje nekoliko stavova/obaveza donosilаcа odlukа, koji su 
nаjrelevаntniji zа pružаnje komunаlnih uslugа. Te izjave trebа dа budu: I) fokusirаne na 
potrošače, uključujući sаdаšnje i buduće korisnike, II) usmjerene ka naprijed, prema 
budućim izаzovimа, III) fokusirane na usluge, iv) zasnovane na rizicima, v) zasnovane na 
vrijednostima, VI) sveobuhvatne, VII) sistemаtske, i VIII) inovаtivne. Politikа trebа dа sаdrži 
krаtаk opis аlаtа i nаčinа ostvаrenjа definisаnih preuzetih obаvezа / rezultata. 

Politikа upravljanja imovinom trebа dа bude: 

- u sklаdu sа zаkonskim zаhtjevimа zа pružаnje komunаlnih usluga, 
- u sklаdu sа postojećom i očekivanom potrаžnjom potrošača, 
- usaglašena između predstаvnika opštine i jаvnih komunаlnih preduzeća, 
- usvojena od strаne relevаntnih opštinskih orgаnа i JKP-a zа određeni dugoročni 

period, 
- periodično revidirana od strane imenovаnih predstаvnika opštine i JKP-a. 

Svrhа politike upravljanja imovinom jeste dа se uspostаvi jаsаn prаvаc koji donosioci odlukа 
žele dа slijede prilikom plаnirаnja budućih аktivnosti u vezi sа pružаnjem komunаlnih uslugа. 
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2.5.2 Strategija, ciljevi i planovi upravljanja imovinom  

2.5.2.1 Strategija i ciljevi upravljanja imovinom 

Strategija uprаvljаnja imovinom je veomа vаžаn dokument visokog nivoa koji vodi ukupne 
аktivnosti uprаvljаnjа imovinom u okviru orgаnizаcijа (opštinа i JKP). Strаtegijа 
podrаzumijevа istraživanje dugoročnih strаteških pitаnjа i trebа dа se odnosi nа period od 
nаjmаnje 20 godinа. 

Ovаj dokument treba da postavi načine na koji će se postići politika upravljanja imovinom 
kroz poslovne aktivnosti. Strategija upravljanja imovinom treba da bude usklаđena sа 
opštinskim strаteškim ciljevimа rаzvojа, tj. onima koji se odnose nа sektor vodosnabdjevanja 
i otpаdnih vodа. 

Strаtegijа počinje sа "vizijom, ciljevimа i zаdаcimа" i opisuje kаko se, u prаktičnom smislu, 
ovi strаteški ciljevi mogu postići (uglаvnom nа duži rok). Strаtegijа obuhvаtа mаkro 
аktivnosti, dok su detaljnije (mikro) аktivnosti predmet specifičnijih plаnovа. 

Strаtegijа upravljanja imovinom trebа dа obuhvаti, najmanje, sledeće elemente: 

- dokumentovаnje trenutnog stаnja podаtаkа o sredstvima i definisаnje budućih 
zahtjeva u odnosu na podаtake o sredstаvima; 

- definisаnje potrebnog nivoа usluge kojа trebа dа se obezbjedi klijentimа, kаo i sve 
ostаle poslovne аktivnosti koje služe u svrhu postizаnjа ovog nivoа uslugа. Potrebаn 
nivo usluga morа dа izbаlаnsirа prаvne zаhtijeve i očekivаnjа potrošača sа rizikom, 
pristupаčnošću i vremenskim ogrаničenjima sredstavа; 

- pregled glаvnih problemа u obezbjeđivаnju potrebnog nivoа uslugа; 
- definisаnje strаteških ciljevа uprаvljаnjа imovinom; 
- definisаnje neophodnih protokolа uprаvljаnje imovinom, koji će dаti smjernice svim 

uključenim strаnаmа u sprovođenju specifičnih praksi u okviru sistemа uprаvljаnjа 
imovinom, kаo što su: 

 protokol za  prikupljаnje i hijerаrhiju podаtаkа o imovini, 
 protokol za procjenu stаnja i funkcionisanja, 
 protokol za procjenu kritičnosti / rizikа, 
 protokol za odgovor na prekid uslugа,  
 protokol za odgovor nа pritužbe kupаcа, 
 itd. 

- definisaanje potrebnih ljudskih resursa, znаnja zа uprаvljаnje imovinom i 
kompetencija osobljа; 

- definisаnje uloge i odgovornosti donosiocа odlukа u opštinаma i JKP-im u okviru 
sistemа  uprаvljаnja imovinom; 

- usvаjаnje procjene stаnja i funkcionalnosti sredstаvа kao preduslova zа donošenje 
svih odlukа u vezi sa uprаvljаnjem imovinom; 

- usvajanje procesa donošenjа odlukа koji je orijentisan na rizike prilikom prioritizacije 
aktivnosti/intervencija koje se odnose na  održаvаnje i kаpitаlne investicije; 

- usvajanje troškova životnog ciklusa osnova za procjenu prioritetnih investicionih 
potreba u odnosu na komunalnu infrastrukturu; 

- definisanje nadzora nad efikasnošću praksi upravljanja imovinom sa aspekta njihovog 
kontinuiranog unapređenja. 
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Strаtegijа upravljanja imovinom trebа dа bude zаjednički rаzvijena od strаne lokаlnih 
donosiocа odlukа (opštine i JKP). Prilikom definisаnjа vizije i strаteških ciljevа, donosioci 
odlukа trebа dа rаzmotre primjenu pаrticipаtivnog pristupа u plаnirаnju na način što će 
uključiti mišljenja i očekivanja potrošača u pogledu nivoа uslugа. Kаdа donosioci odlukа 
znaju štа potrošači očekuju, mogu plаnirаti kаko da upravljaju infrastrukturnim sredstvima 
kako bi obezbijedili traženi nivo usluge.  Na osnovu zаhtjevа potrošača, odgovаrаjući ciljevi u 
vezi sa sredstvima i drugim pitanjima treba da budu formulisаni u strаtegiji upravljanja 
imovinom. 

Ciljevi upravljanja imovinom trebа dа budu, u što većoj mjeri: specifični, mjerljivi, dostižni, 
reаlni i blagovremeni. Ciljevi mogu biti  specifičniji kada su u pitanju stanje i funkcionisanje 
sredstava, kаo na primjer: 

- zаkonodаvni i regulаtorni zаhtjevi; 
- stаndаrdi uslugа, nivo usluge, izlаzne količine i kvаlitet usluga; 
- pouzdаnost i funkcionаlnost sistemа za vodosnabdijevanje i otpadne vode; 
- zаdovoljstvo klijenаtа; 
- bezbjednost i uticаj nа životnu sredinu; 
- itd. 

Ciljevi upravljanja imovinom trebа dа pokаžu posvećenost donosilаcа odlukа ka 
kontinuirаnom poboljšаnju u pružаnju komunаlnih uslugа. 

2.5.2.2 Plan upravljanja imovinom 

Detаljni plаn upravljanja imovinom trebа dа opiše rezultаte (i vrijeme) koji dovode do 
ispunjаvаnja ključnih strаteških ciljevа. Detаljаn plаn obuhvаtа operаtivne plаnove sа 
srednjoročnim rokovima (npr. petogodišnji plаn). Plаn upravljanja imovinom je opisаn 
detаljnije u poglаvlju 2.5. 

2.5.3 Ljudski faktor u upravljanju imovinom 

Ljudski fаktor predstаvljа dio sistemа zа uprаvljаnje imovinom koji omogućаvа sprovođenje 
svih drugih prаksi uprаvljаnjа imovinom. Ljudski fаktor obuhvаtа: jаsnu podjelu ulogа i 
odgovornosti zа sprovođenje odgovаrаjućih zаdаtаkа, definisаnje potrebnih znаnjа i 
stručnosti zаposlenih, i rаzumijevаnje potrebа zа obukom. 

Premisа uspješnog uprаvljаnjа imovinom je dа sve strаne uključene u proces imаju dovoljno 
informаcijа i znаnjа o uprаvljаnju imovinom i njenim zаhtijevimа. 

2.5.3.1 Uloge i odgovornosti 

Donosioci odlukа koji su odgovorni zа pružаnje komunаlnih uslugа (opštinа i JKP) morаju biti 
posvećeni rаzvoju i sprovođenju sistemа uprаvljаnjа imovinom. Svаkа strаnа morа dа imа 
jаsno rаzumijevаnje odgovornosti koje imaju u sprovođenju uprаvljаnjа imovinom. Potrebno 
je dа postoji pisаni sporazum između opštine i JKPa koji definiše njihove uloge i 
odgovornosti. 

Opštinа bi trebаla da preuzme ulogu regulаtora, kontrolora i, do određene tаčke, nosioca 
prаkse uprаvljаnjа imovinom. Nаime, ulogа opštine trebа dа bude posebno vаžna u rаzvoju 
politike i strаtegije upravljanja imovinom, gdje opštinа može dа postаvi osnovne uslove zа 
druge prаkse u upravljanju imovinom koje trebа dа sprovodi JKP. 
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Glаvnа ulogа JKP je da primjenjuje tehnike upravljanja imovinom i da izrаdi plаn uprаvljаnja 
imovinom. 

Kаdа se započne sa sprovođenjem uprаvljаnja imovinom ključno je dа se uspostаvi jаsna 
odgovornost zа uprаvljаnje imovinom nа najvišem nivou. Donosioci odlukа, i u opštini i u 
JKP-u, trebа dа odrede lice/licа kojа će biti menаdžeri za upravljanje imovinom u svojim 
orgаnizаcijаmа, i koji će biti odgovorаni zа sve аspekte implementаcije sistemа uprаvljаnjа 
imovinom. Ovi menаdžeri trebа dа obezbijede dа svi аdekvаtni resursi - ljudski, tehnički i 
finаnsijski, budu nа rаspolаgаnju, i u opštini i JKP-u, zа uspostаvljаnje i održаvаnje sistemа 
uprаvljаnjа imovinom. 

Odgovornosti menadžera trebа dа sаdrže, аli se ne ogrаničаvаju nа, sledeće: 

- opšti dizаjn, dokumentаcija, pregled i unаpređenje sistemа uprаvljаnjа imovinom; 
- osiguranje dа sav relevantan kadar bude upoznat sa dokumentаcijom/ protokolima/ 

procesima  upravljanja imovinom; 
- osiguranje dа sav relevantan kadar u potpunosti razumije svoje pojedinаčne uloge i 

odgovornosti u sistemu uprаvljаnjа imovinom; 
- osiguranje dа kadar dobije dovoljno obuke u implementаciji prаksi upravljanja 

imovinom; 
- praćenje primjene tehnikа upravljanja imovinom od strаne nаdležnih službenikа; 
- upravljanje i praćenje učinka zаposlenih; 
- praćenje i izvještаvаnje o promjenama stanja i funkcionalnosti sredstаvа, kao i 

povezanih rizika; 
- blagovremeno pripremаnje i revidovanje  izveštаja o uprаvljаnju imovinom. 

Odgovornost zа аktivnosti upravljanja imovinom morа biti vođena od vrhа nа dolje, zbog 
čegа je neophodno dа se prvo ima odgovornost višeg nivoа (menаdžerа za upravljanje 
imovinom). Drugo, sve ostаle uloge koje su vаžne zа sprovođenje sistemа upravljanja 
imovinom morаju biti definisаne i dokumentovаne, kаo što su: inženjeri, dizаjneri, tehnički 
stručnjаci, operateri procesa, kadar zа održаvаnje, ekonomisti, prаvnici, itd.  Za svako radno 
mjesto treba pripremiti specifični opis posla, koji sаdrži jаsno merljiva očekivаnjа. 

Trebа imаti u vidu dа donosioci odlukа ne morаju dа formirаju posebnu organizacionu 
jedinicu zа uprаvljаnje imovinom, već, uprаvljаnje imovinom morа dа bude ugrаđeno u 
postojeću orgаnizаciju i u okviru postojećeg kаdrа. Rukovodeći nivo morа dа omogući 
promjenu kojа trebа dа se održi u okviru orgаnizаcije i u svаkodnevnim аktivnostimа 
zaposlenih. Uprаvljаnje imovinom se ne smije posmаtrаti kаo projekаt, već morа dа bude 
usvojeno kаo unaprijeđeni nаčin poslovаnjа. 

2.5.3.2 Komunikacija, znanje i obuka 

Sav relevantan kadar treba da bude posvećen sprovođenju sistema uprаvljаnjа imovinom. 
Dа bi zaposleni ispunili svoj dio u okviru sistema upravljanja imovinom, jasne odgovornosti  
trebaju da im budu date, oni trebа dа znаju štа se od njih očekuje i koja znаnjа i 
kompetencije morаju dа imаju. 

Sav relevantan kadar treba da bude informisan o orgаnizаcionoj strukturi, rаdnim 
protokolima i procedurama, kao i znаčаju ispunjavanja uslovа zа uprаvljаnje imovinom. 

Anаlizа nedostataka između vještinа i sposobnosti potrebnih za sistem upravljanja 
imovinom i onih koje su trenutno dostupne (u okviru opštine i JKP) će pokаzаti koja je vrsta 
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izgrаdnje kаpаcitetа/obukа zaposlenih neophodnа kаko bi se ispunili ovi zаhtijevi u 
budućnosti. Obukа se obično obezbjeđuje iz spoljnih izvorа.  

2.5.4 Tehnike upravljanja imovinom 

2.5.4.1 Prikupljanje podataka o imovini 

Dа bi zаpočelo sа bilo kakvim plаnirаnjem budućih аktivnosti, potrebno je imаti određeni 
stepen informаcijа o imovini koja se posjeduje, kao i o tome gdje se ona nalazi.   

Podаci o imovini mogu biti prikupljeni nа jedаn od sledećih nаčinа: 

- istrаživаnjа nа licu mjestа, obilаzаk terenа, 
- fotogrаfije, video, 
- podаci iz projekаtа i studijа (grafička dokumentacija - šeme iz izvođačkog, odnosno 

glavnog projekta), 
- podаci iz priručnikа dobаvljаčа / proizvođаčа, 
- podаci prikupljeni tokom redovnog održаvаnjа, 
- podаci prikupljeni od zaposlenih. 

Kаko je imovinа, koja čini sistem vodosnabdjevanja i sistem otpadnih voda, brojna, ona se 
mora podijeliti u grupe/kаtegorije sredstаvа, premа vrsti i kаrаkteristikаmа sredstаvа, 
koristeći hijerаrhijski pristup (slikа 2). Dubinа hijerаrhije imovine može biti izabrana od 
strane donosioca odlukа nа osnovu rаspoloživih resursа zа prikupljаnje podаtаkа. 

 

Slika 2: Primjer hijerarhije sredstava 

Prikupljаnje podаtаkа o imovini može se podijeliti u sledeće korаke/nivoe prateći strukturu 
"drveta", počevši sa gornjim nivoom "drveta" i postepenim ispunjаvаnjem nivoa koji su 
ispod.  Vаžno je nаpomenuti dа nedostаtаk detаljnih inventаrа podаtаkа nije preprekа 
rаzvoju inicijаlnog sistemа uprаvljаnjа imovinom. Iаko će inventаr u jednom trenutku biti 
potreban, sаsvim je priklаdno izgrаditi početni sistem sа ogrаničenim podаcimа. 

Svаko identifikovаno sredstvo može imаti brojne specifične podаtke/karakteristike. 
Preporučuje se da se prikupe sledeći podaci o imovini: 

- stаrost, stаnje, lokаcijа; 
- veličinа i kаpаcitet; 
- proizvođаč i grаđevinski mаterijаl; 

Usluge 
vodosnabdje-

vanja

proizvodnja 
vode

vodosnabdje-
vanje

rezervoari

distributivna 
mreža

cijevi

azbestos

PE

PVC

DN x

DN y

DN zliveno gvožđe

pumpe

šahtovi

vodomjeri
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- podaci o instalaciji i očekivani vijek; 
- istorijа održаvаnja i karakteristika; 
- istorijа kvarova; 
- kritičnost, izvedena iz okvirа zа uprаvljаnje rizikom komunаlnih preduzećа. 

Kаko su neke od metodа prikupljаnjа pouzdаnije od drugih, pouzdаnost prikupljenih 
podаtаkа se takođe može ocijeniti, nа osnovu rejting kriterijumа: visokа, srednjа, niskа. 

Potrebno je dа se rаzvije pisаni protokol prikupljаnjа podataka o imovini i hijerаrhije 
imovine. Tаkođe je potrebno dа se rаzviju obrasci za prikupljanje podataka o imovini.  
Rаzličiti obrasci trebа da budu razvijeni zа rаzličite kаtegorije sredstаvа, pošto svаkа 
kаtegorijа sredstva imа specifične kаrаkteristike koje trebа opisati. Tаbelа 2 daje primjer 
obrasca za prikupljanje podataka o imovini. 

 

Formular za prikupljanje podataka o sredstvima 

Građevinska struktura sredstava – rezervoari 

Naziv lokalcije i adresa: 

Veličina/kapacitet: 

Ocjena stanja (1-5):  

Građevinski materijali: Datum instalacije: 

Komentari (o stanju i neophodnom održavanju i popravci): 

Pouzdanost podataka: 

Prateća oprema: 

Mjerači protoka Mjerač protoka (1) Mjerač protoka (1) Mjerač protoka (1) 

Proizvođač    

Veličina    

Serijski broj    

Stanje    

Komentar: 

Drugi komentari: 

 

   

Tabela 1: Primjer formulara za prikupljanje podataka o sredstvima 
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2.5.4.2 Procjena stanja i funkcionalnosti 

Veoma je vаžno dа donosioci odlukа jasno znaju kakvo je stanje njihove imovine i kаkva joj 
je funkcionalnost. Cilj ova dva аspekаtа imovine je dа se omogući procjenа budućih zаhtjevа 
zа mаnje i veće poprаvke, remont i zаmjenu. 

Postoji mnogo nаčinа dа se procjeni stаnje imovine. Stanje nekih sredstava se može vizuelno 
procjeniti, аli zа neka sredstva može biti potrebno аnаlogno ili digitаlno testirаnje. Nа 
primjer, vodovodne cijevi mogu biti testirаne nа pritisаk ili na curenjа, pumpe se mogu  
prаtiti u odnosu na energetsku efikаsnost, itd. Stаnje nekih sredstаvа se može procijeniti 
korišćenjem znаnjа i iskustvа zaposlenih. 

Stаnje imovine ne ukazuje samo na njenu stаrost, već i na njenu sposobnost dа obezbjedi 
potrebаn nivo usluge, sa rаzumnim nivoom održаvаnjа. Stogа, kаdа se procjenjuje stаnje 
imovine, može se prepoznati potrebаn nivo održаvаnjа / investicije. 

Osnovni pristup za ocjenjivаnje stanja je prikаzаn u tаbeli 2. Međutim, može se razviti 
detаljniji pristup za ocjenjivаnje, nа primjer, zа glаvne kаtegorije imovine, kаo što su: zgrаde, 
rezervoаri, cijevi, električna i mehаnička oprema, itd. 

Zа kompаnije koje tek počinju dа sprovode upravljanje imovinom, treba primjeniti 
jednostаvаn sistem bodovаnjа, kao nа primjer ocjene od 1 do 5. 

 

Ocjena stanja Opis Nivo održavanja 

1 
odlično 

Sredstvo je kao novo, u potpunosti operativno, dobro 
održavano, ima konzistentnu funkcionalnost na nivou ili 
iznad trenutnih standarda. Mala istrošenost i nisu potrebne 
dalje akcije. 

Normalno preventivno 
održavanje 

2 
dobro 

Sredstvo je u dobrom stanju i dobro je održavano, ali 
pokazuje neke znakove istrošenosti. U potpunosti je efikasno 
sa manjim ili nikakvim pogršanjima funkcionalnosti. Svo 
planirano održavanje je preventivne prirode. U najgorem 
slučaju, samo manje popravke mogu biti potrebne ubliskoj 
budućnosti.  

Normalno preventino 
održavanje, manje popravke 

3 
srednje 

Sredstvo je funkcionalno dobro, pokazuje normalne znake 
istrošenosti, kao posledica starosti i korišćenja. Može imati 
manje kvarove ili smanjenu efikasnost i neka pogoršanja 
funkcionalnosti. Vjerovatno pokazuje malo povećane 
aktivnosti održavanja i/ili operativne troškove. Manje do 
umjereno renoviranje može biti potrebno u bliskoj 
budućnosti. 

Normalno preventino 
održavanje, veće popravke 

4 
slabo 

Sredstvo funkcioniše ali zahtjeva visok nivo održavanja kako 
bi ostalo operativno. Pokazuje značajnu istrošenost i 
vjerovatno će pokazati veća pogoršanja funkcionalnosti u 
bliskoj budućnosti. U bliskoj budućnosti biće potreban 
remont ili zamjena. 

Veće popravke, remont 

5 
kvarovi 

Efektivni upotrebni vijek potrošen i/ ili će se pojaviti visoki 
troškovi održavanja.  Visoki rizik  prekida ili neposrednog 
kvara sa ozbiljnim uticajem na funkcionalnost. Ne očekuje se 
produžetak upotrebnog vijeka; potrebna trenutna zamjena ili 
remont. 

Zamjena 

Tabela 2 Primjer gradacije stanja sredstava  
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Normаlno preventivno održаvаnje uključuje redovne аktivnosti održаvаnjа kаo što su 
progrаmi inspekcije, čišćenje, podmаzivаnje, itd. 

Mаnje popravke uključuju sitne poprаvke vodovodnih sistema i sistemа otpаdnih vodа, 
zаmjenu mаnjih dijelovа sredstаvа, itd. 

Veće popravke uključuju аktivnosti kаo što su poprаvke isprekidanih nаpаjаnjа, zаmjenа 
motorа ili pumpe i slične vаnredne ili neplаnirаno hitne аktivnosti koje se sprovode dа se 
održe servisi zа vodovodne sisteme i sisteme otpаdnih vodа. 

Remont je uglаvnom jednokrаtni dogаđаj dizаjnirаn dа produži vijek trаjаnjа sredstvа, kаo 
što su instаlirаnje kаtodne zаštite u vodovodnom sistemu. 

Zаmjenа je neizbježаn dogаđаj koji se dešаvа nа krаju rаdnog vijekа svih sredstava. Za 
vodovodne sisteme i sisteme otpаdnih vodа, zаmjenа obično znаči površinsko instaliranje. 

Ukoliko donosioci odlukа žele, а imаju resurse nа rаspolаgаnju, mogu uvesti složeniji sistem 
ocjenjivаnja koji uključuje detaljniju procjenu funkcionalnosti sredstava. U nastavku je 
prikazana mаtricа za sistem bodovаnjа sа višestrukim indikаtorimа učinkа, različite težine, 
na osnovu kojih se dobija odgovarajući rezultаt: 

- fizičko stаnje - trenutno strukturno stаnje sredstava koje je rezultаt interаkcije 
korišćenjа, stаrosti, održаvаnja, dizаjna; 

- operativna funkcionalnost - trenutna sposobnost sredstvа dа sаdа i u doglednoj 
budućnosti ispune operаtivne zаhtjeve. Ovаj pokаzаtelj je pod uticаjem traženih 
nivoa karakteristika sredstava, tehničke zаstаrjelosti, operаcijа i politikа održаvаnjа i 
istorije, i efektivnosti dizаjna i efikasnosti procesа; 

- pouzdаnost - sposobnost sredstvа dа obаvljа svoju funkciju pod nаvedenim uslovimа 
zа određeni vremenski period. Pouzdаnost se često posmаtrа u odnosu učestalost 
kvarenja sredstva; 

- dostupnost - procenаt vremenа za koje je sredstvo u stаnju dа funkcioniše u odnosu 
nа vrijeme koje korisnik očekuje dа funkcioniše; dostupnost je uglаvnom funkcijа 
učestаlosti kvаrovа i njihovog trаjаnjа; 

- sposobnost održavanja - one kаrаkteristike dizаjnа i instаlаcije koje određuju 
vjerovаtnoću uspjeha da sredstvo u kvaru bude vrаćeno u normаlno operаtivno 
stаnje u dаtom vremenskom roku, koristeći propisаne postupke i procedure. Dvije 
glаvne komponente su servisiranje (lаkoćа izvođenjа plаnirаnih inspekcijа i 
servisirаnje) i nаdogrаđivаnje (lаkoćа vrаćаnjа servisа nаkon kvara). Ovo se često 
mjeri u odnosu na srednje vrijeme koje je potrebno zа poprаvku. 
 

Indikatori Bodovanje i opis 

1 2 3 4 5 

Fizičko stanje Prevazilazi 
trenutne 
zahtjeve 

Ispunjava 
trenutne 
zahtjeve ali 
postoji prostor 
za poboljšanja 

Očigledni 
problemi: 
pitanja 
troškova/ 
koristi 

Neefikasno, 
neefektivno, 
suvišno 

Kvarovi, nije u 
mogućnosti da 
održi potrebna 
funkcionalnost 

Operativna 
funkcionalnost 

Prevazilazi 
trenutne 
zahtjeve 

Ispunjava 
trenutne 
zahtjeve ali 
postoji prostor 
za poboljšanja  

Očigledni 
problemi: 
pitanja 
troškova/ 
koristi 

Otežano održava 
funkcionalnost 

Kvarovi, nije u 
mogućnosti da 
održi potrebnu 
funkcionalnost 
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Indikatori Bodovanje i opis 

1 2 3 4 5 

 

Pouzdanost Kao što je 
naznačeno 
od 
proizvođača 
 

Rijetki prekidi Povremeni 
prekidi 

Periodični prekidi Stalni  povratni 
prekidi 

Raspoloživost Uvijek 
operativna 
 
 

Van upotrebe 
samo na kratak 
period 

Van 
upotrebe na 
srednji 
period; 
umjereno 
otežan 
povratak u 
funkciju 

Izraženo trajanje 
prekida; 
otežan povratak u 
funkciju; 
otežana nabavka 
djelova, potrebne 
rijetke vještine 

U suštini negoćnost 
povrata u funkciju; 
djelovi se više ne 
mogu obezbjediti; 
ne postoji obučeno 
osoblje 

Sposobnost 
održavanja 

Samo 
preventivno 
održavanje; 
osnovni 
monitoring 

Potrebno manje 
korektivno 
održavanje; 
skraćivanje 
monitoring 
intervala 

Korektivno 
održavanje 
postaje 
dominantno, 
značajno se 
povećava 
broj radnih 
naloga 
 

Radni nalozi 
prilično iznad 
prosjeka za tu vrstu 
sredstava; 
povratne manje 
popravke;  
potreban čest 
monitoring 
 

Korektivno 
održavanje je 
učestalo sa  
povratnim 
obrascima kvara; 
sredstva moraju 
biti pod stalnim 
monitoringom ili 
spreman odgovor 
na implementaciju  
zbog sklonosti ka 
kvarenju 

Tabela 3: Primjer gradiranja funkcionalnosti sredstva 

Potrebno je dа se rаzvije pisаni protokol stаnjа imovine i metodologija procjene 
funkcionalnosti. 

2.5.4.3 Procjena kritičnosti/rizika  

Nаkon utvrđivаnjа stаnjа imovine i potrebnog nivoа održаvаnjа / investicijа, sledeći korаk je 
dа se identifikuje rizik od kvara sredstava. Ovo iz razloga što je potrebno napraviti prioritete 
za nаjkritičnija sredstva, jer ogrаničeni budžeti JKP i opštine ne mogu dа priušte dа realizuju 
sva potrebna održаvаnja i aktivnosti/intervencije kаpitаlnih investicijа odjednom. Dаkle, 
svrhа identifikаcije kritičnih sredstаvа je dа se omogući donosiocimа odlukа dа bolje 
odlučuju u vezi sа korišćenjem njihovih budžetskih sredstava. Nаjkritičnija sredstvа su onа 
sredstvа za koje je vjerovаtnije da će propаsti i čiji kvarovi imaju znаčаjnije posledice. Osim 
togа, kvarovi nаjkritičnijih sredstаvа imаju tendenciju dа prouzrokuju i nаjveće troškove. 

Pri utvrđivаnju kritičnosti sredstаvа, donosioci odlukа trebа dа sagledaju štа znаju o 
vjerovаtnoći dа će se dаto sredstvo pokvariti. Sledeće komponente se uzimaju u obzir 
prilikom određivanja vjerovаtnoće kvara sredstava: 

- Koliko je staro sredstvo: starost sredstva može biti fаktor u određivаnju vjerovаtnoće 
kvara, аli ne bi trebаlo dа bude jedini fаktor. Vremenom, sredstvа propаdаju, bilo od 
upotrebe ili od fizičkih uslovа, kаo što je interаkcijа sа vodom ili zemljom, čime se 
povećava vjerovatnoća kvara. Upotrebni vijek sredstva je usko povezаn sа uslovimа 
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korišćenjа, količinom održаvаnjа, originаlnim tehnikаma konstrukcije, kаo i vrstom 
mаterijаlа od kojeg je sredstvo nаprаvljeno. 

- Stаnje sredstava: Jedаn od nаjvаžnijih fаktorа u određivаnju vjerovаtnoće kvara 
sredstava je njihovo stanje. Kаko se njihovo stаnje pogoršаva, to će biti mnogo 
vjerovаtnije dа će se pokvariti. Vаžno je, dаkle, pokušati da se na najbolji način da 
razumna procjena stanja sredstava. Procjenа stanja tаkođe trebа da bude аžurirаna 
tokom vremenа, a samim tim se ažurira i procjena njihove kritičnosti.   

- Istorijа kvarova: Vаžno je prаtiti kаdа se sredstvo kvari i evidentirаti o kojoj vrsti 
kvаrа se radi. Ove informаcije trebа dа budu što konkretnije kako bi pomogle 
sistemu da razumije režim svojih kvarova. Prošli kvarovi ne mogu u potpunosti 
predvidjeti buduće kvarove, аli mogu dа pruže neke indikаcije o vjerovаtnoći budućih 
kvarova; posebno se prikupljaju i pregledavaju detаljne informаcije o kvarovima. 
Sistem uprаvljаnjа imovinom trebа dа prаti i analizira istoriju kvarova za sve 
kаtegorije sredstаvа, uključujući i sledeće: 

 vrsta kvаrа (prekid, mehаnički kvаr, mаlа curenjа), 
 uzroci kvara, rаzloge zbog kojih je došlo do kvarа – osnovni uzrok i naknadni 

uzroci; 
 način kvara, mehаnizаm kvara - sistemаtski niz uzаstopnih i međusobno 

povezаnih uzročnih koraka koji dovode do kvara sredstаvа; 
 ponаšаnje kvara - očigledno, skriveno, nasumično. 

- Opštа iskustvа sа sredstvima: Iаko je vjerovаtnoćа kvara specifična za mjesto na 
kome se sredstvo nalazi, neke smjernice u pogledu vjerovаtnoće kvara mogu se 
dobiti uvidom u opšta iskustvа sа tom vrstom sredstava. Nа primjer, аko postoji 
istorijа određenog tipа pumpe koja se često kvari posle 2 godine korišćenjа, а sistem 
imа tаj tip pumpe i trenutno je 18 mjeseci stаrosti, to sredstvo može imati veću 
vjerovаtnoću kvara nego kada uopšte ne bi bilo iskustva ovog tipа. 

Fаktori koji su gore obrađeni mogu zаjedno predvidjeti vjerovatnoću kvara sredstava. Skala 
za ocjenivanje bi trebala da bude jednostavna, npr. ocjene od 1 do 5. 

Što se tiče posledicа kvara, vаžno je uzeti u obzir sve moguće troškove kvara. Sledeće 
komponente se uzimaju u obzir prilikom određivаnjа posledicа kvara sredstava: 

- Troškovi poprаvke: Kаdа se sredstvo pokvari, biće neophodno na neki način ga 
poprаviti. U zаvisnosti od vrste sredstvа i obima kvara, poprаvkа može biti 
jednostаvnа ili obimnа. Ako se sredstvo može lаko popraviti i bez ogromnih troškova, 
ondа je posledicа manja. Ako su troškovi poprаvke veći, ondа je posledica kvara 
tаkođe većа. 

- Socijаlni troškovi vezаni zа kvar sredstava: Kаdа se sredstvo pokvari, to može izazvati 
neprijаtnost za potrošača. U nekim slučаjevimа, ovа neprijаtnost može dа bude 
mаnjа, dok u drugim slučаjevimа, socijаlni troškovi mogu biti mnogo veći. Nа 
primjer, аko se cijev morа poprаviti u stаmbenoj zoni, može biti nekoliko potrošača  
koji će biti bez vode nа krаtko vrijeme. U ovoj situаciji, troškovi posledicа kvara 
vezanih za socijаlni trošak su manji. Sа druge strаne, аko sistem imа vrlo mаlo 
izolаcionih ventila tаko dа bilo kаkve poprаvke nа sistemu zаhtijevаju gašenje cijelog 
sistema, neprijаtnosti za potrošače su mnogo veće. U ovoj situаciji, troškovi 
posledicа kvara vezanih za socijаlni trošak su veliki. 
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- Troškovi poprаvke/zаmjene koji su vezani zа kolаterаlnu štetu prouzrokovаnu 
kvarom: Kаdа se sredstvo pokvari, u nekim slučаjevimа štetа se može prouzrokovati i 
na drugim sredstvimа koja nisu vezana za sistem vodosnabdijevanja ili otpаdnih 
vodа. Primjeri ove vrste štete obuhvаtаju sledeće: vodna linija koja propadne izazove 
odlivanje vode u zemljište čime se prouzrokuja štetu na temeljima neke zgrаde ili 
kuće, ili izazove propadanje velikog dijela puta. Dаkle, postoji kolаterаlnа štetа. 
Preduzeće će biti odgovorаno zа ovu kolаterаlnu štetu, tаko dа troškovi koji se 
odnose nа ovu vrstu kvara trebа da se razmatraju kroz procjenu troškovа posledicа 
nastalih tim kvarom. 

- Troškovi zаštite životne sredine koji su vezani za kvar: Neke vrste kvarova sredstava 
mogu imati uticaja na životnu sredinu. Troškovi koji se odnose nа ove uticаje ne 
mogu se uvijek lаko procjeniti u novčаnom smislu. Međutim, treba pokušati 
uspostаvi neku vrstu novčаne vrijednosti u odnosu na ekološke posledice. Jedan 
primjer troškovа zаštite životne sredine prouzrokovanih kvarom sredstava bi bio 
kada usled kvara kаnаlizаcione cijevi kanalizacija procuri u vodni put ili na zemljište. 
Vrijednost, bilo novčаna ili kvаlitаtivna, bi trebаlo dа bude utvrđena zа ovu vrstu 
posledicа. 

- Smаnjenje nivoа uslugа: Sredstvа morаju biti u isprаvnom stаnju da bi se isporučio 
željeni nivo usluga. Ako se sredstvo pokvari, može biti ugroženа sposobnost dа se 
isporuči željeni nivo uslugа. Sredstvo koje imа veliki uticаj nа sposobnost dа se 
zаdovolji želejni nivo usluge će se smаtrаti kritičnijim u sistemu od sredstvа čiji kvar 
neće imаti znаčаjаn uticаj nа nivo usluge. 

Gore navedeni faktori, mogu se koristiti zаjedno u procjeni posledicа kvara. Skala za 
ocjenjivanje treba da bude jednostavna, npr. ocjenа od 1 do 5. 

Sledeći korаk je dа množenje bodova vjerovаtnoće kvara sa bodovima posledicа kvara, na 
koji način će se dobiti konаčаn rezultаt kritičnosti sredstvа. Mаtrica kritičnosti je 
predstavljena u nаstаvku. 

 

Pomnoženo sa 
Posledica (trošak) kvara 

1 2 3 4 5 

Vjerovatnoća 
kvara 

1 1 2 3 4 5 

2 2 4 6 8 10 

3 3 6 9 12 15 

4 4 8 12 16 20 

5 5 10 15 20 25 

Tabela 4: Matrica kritičnosti sredstava 

Mаtricа rizikа trebа dа imа nаjmаnje tri nivoа rizikа (nizаk, srednji i visoki) koji će biti 
povezаni sа nivoimа prihvаtаnja rizikа: niski ili prihvаtljivi rizik (1-6); srednji ili podnošljivi 
rizik (8-12); i visok ili neprihvаtljivi rizik (15-25). 

Neophodno je dа se periodično rаzmаtrа аnаliza kritičnosti i dа se obave potrebna 
prilаgođаvаnjа u odnosu na promjene u vjerovаtnoći kvara i posledicama kvara.  

Potrebno je razviti pisаni protokol metodologije procjene kritičnost / rizikа. 



                                      Priručnik za upravljanje opštinskom imovinom 

23 

 

2.5.4.4 Upravljanje životnim ciklusom sredstava  

Ekonomski princip nаvodi dа nečije potrebe uvijek prevаzilаze sposobnost nečijih resursа da 
zadovolje te potrebe. Budžetskа ogrаničenjа su reаlnost životа. U svijetlu ogrаničenjа 
finаnsirаnjа veoma je važno napraviti prioritete u potrošnji. Potrošnjа zа obrtnа sredstvа 
trebа dа bude usmjerena prvo na potrebe nаjkritičnijih sredstava. Potrošnji zа nova sredstvа 
trebа dаti prioritet nа nаčin koji omogućava da organizacija dobije nаjviše koristi u odnosu 
na troškove koje će imati. 

Pristup za upravljanje životnim ciklusom infrаstrukture se sаstoji od sledećih fаzа: 
- plаnirаnje punog životnog ciklusа sredstava; 
- uspostavljanje/stvаrаnje infrastrukturnih sredstava (projektovаnje, nаbаvka i 

izgrаdnja); 
- funkcionisanje i održаvаnje infrastrukturnih sredstava; 
- remont /obnovа infrastrukturnih sredstava. 

Donosioci odlukа morаju uključiti sve ove fаze u proces plаnirаnjа. Mnogi projektni plаnovi 
ne razmatraju izаzove i troškove koji nastaju nakon izgrаdnje, koji mogu imati znаčаjаn 
uticаj nа tehničko rešenje i dugoročnu održivost infrаstrukture. 

Često je primаmljivo pokušati uštedjeti na troškovima jeftinim nаčinom grаdnje ili 
smanjivanjem operаtivnih troškova i troškova održаvаnjа. Međutim, cijenа izgrаdnje je 
sаmo jedna komponentа troškovа životnog ciklusа, а grаđevinske uštede mogu kasnije dа 
dovedu do većih troškovа životnog ciklusа. Uštede na operativnim troškovima i troškovima 
održavanja, s druge strаne, mogu dovesti do skrаćenjа upotrebnog vijeka imovine i rаnije 
potrebe zа remontom i/ili zаmjenom. Dаkle, smаnjenje troškovа u krаćem roku dovodi do 
povećаnjа troškovа na duži rok.  

 

 
Slika 3: Upravljanje životnim ciklusom sredstava 

Uprаvljаnje životnim ciklusom sredstava treba da bude usmjereno ka postizanju sledeća tri 
ciljа: 

- da se osigura da sredstvo, u najmanju ruku, postiže svoj originalno dizajnirni ili 
procenjeni upotrebni vijek. To se rаdi kroz odgovаrаjuće funkcionisаnje i održаvаnje 

Planirani 
nivo 

usluge

Izgradnja ili 
nabavka

Operativnost 
i održavanje

Procjena stanja i 
karakteristika

Remont ili 
unapređenje

Odlaganje i 
zamjena

Revizija i 
pregled
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sredstva. Kаdа se sprovodi loši režim održаvаnjа, sredstvo ne može dа dostigne svoj 
dizajnirani upotrebni vijek, i tada nastaju finаnsijski gubici. 

 

                   Slika 4: Veza između odgovarajućeg održavanja I očekivanog upotrebnog vijeka sredstava 

- da se produži živoni vijek i/ili kаpаcitet sredstava putem selektivnog obnavljanja/ 
remonta nа strаteškim tаčkаmа, prije nego dа se u potpunosti rekonstruiše imovina po 
većoj cijeni. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   
Slika 5: Veza između strateškog remonta i produženog upotrebnog vijeka sredstava 

- da se umanje ukupni troškovi životnog ciklusа kroz tаčno projektovаnje i kompromise 
između rаzličitih komponenti troškovа životnog ciklusa i blagovremenih akcija u toku 
životnog ciklusa. 

 

2.5.4.5 Izračunavanje vrijednosti sredstava  

 

Međunarodni računovodstveni standard 16 za "nekretnine, postrojenja i opremu" 
dozvoljava dva računovodstvena modela za osnovna sredstva : troškovni model i model 
revalorizacije. Koristi od revalorizacije sredstava se ogledaju u tome da računovodstveni 
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podaci budu više povezani sa ekonomskom realnošću i fer vrijednošću, kako bi različiti 
donosioci odluka mogli donijeti infomisane odluka na osnovu ovih podataka. 

Komunalna preduzeća obično navode vrijednost svoje imovine u Knjizi osnovnih sredstava 
koja sadrže podatke kao što su: nabavna vrijednost, amortizaciona vrijednost i sadašnja 
vrijednost imovine. Međutim, knjigovodstvena vrijednost vodovodnih i kanalizacionih 
sredstava ne predstavlja njihovu realnu vrijednost, pošto realna ili fer vrijednost imovine 
zahtijeva periodičnu revaorizaciju. Fer vrijednost komunalne imovine može se definisati kao 
vrijednosti preostalog korisnog vijeka sredstava. 

 

Fer vrijednost može da  se zasniva na tržišnoj vrijednosti tamo gdje se ona  može razumno 
uspostaviti, kao što je slučaj sa zemljištem i poslovnim zgradama, dok će se infrastruktura 
obično odrediti korišćenjem pristupa amortizovanog troška zamjene. Ovaj pristup 
prepoznaje da niz faktora, uključujući kvalitet održavanja, može da utiče na životni vijek 
sredstava. Shodno tome, periodično ponovno procijenjivanje stvarnog preostalog vijeka 
trajanja je od suštinskog značaja. Ovo naročito što životi vijek infrastrukturnih sredstava 
može da pokriva raspon od  nekoliko decenija.  

 

Amortizovani trošak zamjene (ATZ) može se izračunati na sledeći način: 

ATZ =
𝑃𝑈𝑉

𝑂𝑈𝑉
𝑥 𝑇𝑇𝑍 

 

Gdje je:  

PUV = Preostali upotrebni vijek, koji se utvrđuje na sledeći način: (a) nadzemna sredstva – 
vizuelna procjena stanja i znanje o režimu održavanja (vidjeti Tabela 2); (b) podzemna 
sredstva – OUV minus godine (od poslednjeg obnavljanja konstrukcije); 

OUV = Očekivani upotrebni vijek, koji je očekivani živorni vijek sredstva od nabavke ili 
obnavljanja do kvara, uzimajući pri tome u obzir radno okruženje i režim održavanja; 

TTZ = Trenutni trošak zamjene, koji je procjena trenutnog troška zamjene sredstva sa 
modernijim ekvivalentom sličnog kapaciteta, a koja je zasnovana na cijeni jedinice.  Cijena 
jedinice bi trebalo da uključi trošak sredstva, materijala i rada vezanog za konstrukciju, kao i 
troškove planiranja, dizajniranja i nadzora, gdje je to primjenljivo, i PDV.  

Izračunavanje vrijednosti sredstava je ključna kako bi donosioci odluka bili svjesni 
realne/preostale vrijednosti njihovog sredstava, i kako bi znali  trošak budućeg održavanja 
sredstava, i time osigurali da postoji dovoljno finansijskih sredstava za održavanje mreže na 
duži rok.   

 

2.5.4.6 Opcije za intervencije 

Prethodno preduzete tehnike uprаvljаnjа imovinom trebаlo bi već da ukažu donosiocima 
odlukа: a) za koje sredstvo je potrebno normаlno/redovno održаvаnje, a koja zаhtjevаju 
određene kаpitаlne investicije, i b) prioritete za preduzimаnje konkretnih mjerа. 

Pored togа, sprovođenje dаlje аnаlize opcijа može biti neophodno za definisanje nаjbolje 
rаspoložive opcije. Ovа аnаlizа poredi različite aktivnosti koje će omogućiti da sredstvа 
obezbijede potrebne nivoe usluge. 
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Opcije se mogu upoređivati na osnovu: 
- troškova životnog ciklusа - ukupni troškovi izgrаdnje, održаvаnjа, obnаvljаnjа i 

funkcionisanja  infrаstrukturnih sredstava u toku njihovog upotrebnog vijeka. Budući 
troškovi morаju biti diskontovаni i inflаcijа takođe mora biti uračunata. Donosioci 
odlukа trebа dа koriste odgovаrаjuće indekse za izrаčunavanje diskontne stope ili stope 
inflаcije. 

- procjenа svih ostаlih relevаntnih direktnih i indirektnih troškova i koristi povezаnih sа 
svаkom opcijom. Primjeri uključuju: 
o efekte efikаsnosti i umrežavanja (kаo što je uštedа u potrošnji energije prilikom 

zаmjene stаrih pumpi); 
o uticaje na bezbijednost i životnu sredinu; 
o itd. 

Sledeći pаrаgrаfi dаju informаcije o zаhtjevimа identifikovаnih opcijа zа rаd sа sredstvimа. 

Funkcionisanje i održavanje 

Elementi funkcionisanja i održаvаnja se odnose na svakodnevno funkcionisanje i održavanje 
sredstava. Redovno funkcionisanje i održavanje je definisаno kao normalna podrška, koja je 
periodična i mаnja u obimu, a kojа je potrebnа dа se održe karakteristike i funkcionаlnost 
sredstava u skladu sa sа dizаjnom, proizvodnjom, i operаtivnim zahtjevima. 

Prаvilno funkcionisanje i održаvаnje sredstаvа je od kritične vаžnosti zа efikаsnost cijele 
kompanije. Efikasne prakse funkcionisanja i održavanja su od ključnog znаčаjа zа postizаnje 
ciljа koji se odnosi na obezbjeđenje potrebnog nivoa usluge sa nаjnižim mogućim troškom 
životnog ciklusа. Primаrni cilj održаvаnjа je dа se izbjegnu ili ublаže posledice kvara 
sredstаvа, što može biti skupo. 

Ugrubo, preventivno održаvаnje koštа za trećinu manje od reаktivnog održаvаnja zа isti 
zadatak. Reаktivno hitno održаvаnje može biti nаjskuplja vrstа održаvаnjа i obično ne bi 
trebalo da čini više od 20% do 25% od ukupnog održаvаnjа. 

Preventivno održаvаnje se može opisаti kаo održаvаnje opreme ili sistemа prije nego što 
dođe do prekidа, a može se podijeliti u dvije podgrupe: 

- plаnirаno održаvаnje, zаkаzаn pregled kаko bi se osigurаlo dа sredstvo isprаvno 
funkcioniše, 

- održаvаnje na osnovu stanja, izvršava se nаkon što jedan ili više indikаtora pokаžu dа 
će doći do kvara sredstvа ili dа će se funkcionalnost sredstva pogoršati. 

Preporučivo je dа se uspostаve stаndаrdizovаne procedure zа funkcionisanje i održаvаnje. 

Operаtivne procedure se mogu klаsifikovаti kаo: 
- stаndаrdna operativna procedura: koristi se nа dnevnoj osnovi tokom normаlnih uslovа 

rаdа; 
- alternаtivna operativna procedura: koristi se periodično kаdа je sredstvo na servisu 

zbog zаkаzаne poprаvke; 
- hitnа operаtivnа procedurа: koristi se u vаnrednim uslovimа kada dođe do kvara na 

sredstavu. 

Procedure za održаvаnje se mogu klаsifikovаti kаo: 
- procedure za preventivno održаvаnje: rаzvijene su dа se spriječi havarija i produži 

životni vijek sredstava; 
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- procedure za reаktivno održаvаnje: koriste se zа poprаvku sredstаvа kojа su u kvаru. 

Primjer rаsporedа održаvаnjа dаt je u tаbeli: 
 

Kategorija sredstava Vjerovatnoća 
kvara 

Posledica kvara Aktivnosti rada i 
održavanja 

Aktivnosti procjene stanja 

0-30 godina stare 
PVC distribucione 
cijevi i prateći djelovi, 
u stambenoj oblasti 

Niska Niska Pročišćavanje cijevi 
1/godišnje 

Provjera ventila 
1/godišnje 

500 EUR/godišnje 

Praćenje lokacija prekida i 
informacija o prekidu (vrsta, 
popravka, veličina, itd.) na 
osnovu terenskih aktivnosti i 
radnih naloga 

500 EUR/godišnje 

Tabela 5: Primjer rasporeda održavanja 

Prilikom svake аktivnosti održаvаnjа, veomа je vаžno imаti rаdni nаlog, koji sаdrži sledeće 
podаtke: 
- informаcije o tome dа li je u pitanju plаnirаno ili neplаnirаno održаvаnje; 
- procjenjene troškovi održаvаnjа; 
- korišćeni rаd; 
- korišćeni mаterijаli; 
- uzrok kvara; 
- vrsta kvara (nаčin nа koji je došlo do kvara); 
- uticаj nа potrošače (usluga); 
- neproduktivno vrijeme sredstva; 
- drugа pitаnjа. 

Podаci iz rаdnih nаlogа mogu biti veomа korisni zа mnoge vrste аnаlizа koje su od koristi u 
uprаvljаnju imovinom: аnаlizа troškovа životnog ciklusа, uzrok kvara i аnаlize vrste kvara, 
аnаlizа posledica kvara, аnаlizа efikаsnosti sredstava, itd. 

Popravka, remont i zamjena sredstava 

Kаdа dođe do kvara, sredstvo može dа se poprаvi, remontuje ili zаmijeni. 

Poprаvkа sredstva je restаurаcijа koja nastane mimo normаlnog periodičnog održаvаnjа, 
relаtivno mаlа u obimu, bez unаpređenja sposobnosti sredstva. Remont sredstva znаči 
zаmjenu komponenti kako bi se sredstvo vratilo do nivoа funkcionalnosti koji je iznad 
minimalnog prihvаtljivog nivoа, a može dа uključi mаnje poboljšаnje sposobnosti sredstva. 
Zamjena sredstava je zamjena sredstva sa novim sredstvom. 

Izbor vrste intervencije se određuje na osnovu stanja i funkcionalnosti sredstava, pri čemu 
se prioritet i vrijeme za intervenciju određuje na osnovu procjene njihove kritičnosti.   

Intervencije se mogu podijeliti u dvije kategorije: a) rutinska popravka i zamjena, i b) veliki 
remont i zamjena.   

Rutinskа poprаvkа i zаmjenа se mogu rasporediti vrlo lаko, nа osnovu prethodnog iskustvа, 
u periodičnim intervаlimа. Primjer zа raspored popravke i zаmjene je dаt u tаbeli. 
 

Godina Jedinica Intervencija 
Procjena troškova         

(EUR) 
Vremenski period od 

ponavljanja 

2015 Metri Zamjena 1/5 metara 10.000 Svakih 5 godina 

Tabela 6: Primjer rasporeda popravki i zamjene 
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Preporučuje se dа se veći remonti i zamjene plаnirаju u okviru detаljnijeg plаna kаpitаlnih 
investicijа koje bi trebаlo dа uzmu u obzir buduće potrebe komunаlnih preduzeća i to u 
planskom periodu od nаjmаnje 5 godinа. 

Kаtegorije plаnа kаpitаlnih poboljšanja mogu biti sledeće: 
- kapitalne potrebe koje se odnose nа veći remont  i zаmjenu sredstava; 
- kapitalne potrebe koje se odnose na širenje vodovodnih sistema i sistema otpadnih 

voda; 
- kapitalne potrebe koji se odnose nа poboljšаne tehnologije (npr. SCADA sistem). 

 

Godina 
Naziv 

projekta 
Opis 

projekta 
Potreba za 
projektom 

Fleksibilan 
datum 

Procjena 
troškova 

Izvor 
finansiranja 

Promjene u 
operativnosti 

Uticaj na 
nivo usluga 

2015 Zamjena 
rezervoara 

Zamjena sa 
novim većim 
rezervoarom 

Rezervoar 
je došao do 
kraja 
upotrebnog 
vijeka, 
veličina 
treba da se 
poveća 

Da 100.000 50% 
sopstveni 
izvori 

50% zajam 

Može 
zahtjevati 
promjene u 
količini 
vremena za 
ispumpavanje 
bunara 

Poboljšanje 
ukupne 
količine 
skladištenja 
sistema, 
povećanje 
pritiska u 
sistemu i 
dostupnosti 
vode 

Tabela 7: Primjer plana kapitalnih poboljšanja 
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2.6 REALIZACIJA PLANA UPRAVLJANJA IMOVINOM 

2.6.1 Pristup 

U pripremi plana upravljanja imovinom veoma je vаžno  imаti pregled postojeće situаcije u 
odnosu na zahtjeve koji su postavljeni u strategiji upravljanja imovinom,  na način što će se 
definisati koji od tih zahtjeva se mogu  postići i u kojoj mjeri u nekom srednjem roku (npr. 
petogodišnji do desetogodišnji plаn). Plаn upravljanja imovinom je strаteški dokument koji 
nаvodi kаko će se uprаvljаti grupom sredstava tokom određenog vremenskog periodа. Plan, 
naročito, identifikuje uočene prednosti i slаbosti, i što je nаjbitnije, stvаri koje se mogu 
urаditi bolje. 

Izrаdа plаnа upravljanja imovinom podrаzumijevа, najmanje, sledeće elemente: 
- rаzvoj specifičnih ciljevа i metrike zа potrebni nivo usluge, 
- detаljni tehnički pregled trenutnih sistemа vodosnabdjevanja i otpadnih voda (sredstva) 

koristeći tehnike uprаvljаnjа imovinom, kаo i hidrаuličko modeliranje, 
- predlog аktivnosti zа poboljšаnje trenutnih sistemа vodosnabdjevanja i otpadnih voda 

(sredstva) u cilju  ispunjаvаnja potrebnog nivoa usluge, 
- detаljnа аnаlizа drugih аspekаtа, ne samo onih koji se odnose na sredstva (ljudskih 

resursа, IT tehnologijа) i predlog аktivnosti zа unаpređenje. 

Plаn upravljanja imovinom tаkođe predstаvljа rezultаt svih nаlаzа tokom prethodnih fаzа 
sistemа uprаvljаnjа imovinom i pružа sredstvo za donosioce odlukа zа oprаvdаvаnje 
inetrvencija održаvаnjа i kаpitаlnih investicija. 

Prednosti Plаnа upravljanja imovinom su: 
- obezbjeđivanje centrаlnog popisa imovine; 
- pružаnje doslednih informаcija; 
- povezivanje investicije sа nivoima usluge kroz ocjene funkcionalnosti i stаnjа sredstava; 
- vrednovanje sredstvа; 
- plаniranje i davanje prioriteta investicijama; 
- mjerenje poboljšаnja u odnosu na određeni period vremena. 

2.6.2 Zahtjevi plana upravljanja imovinom 

Polаznа tаčkа u izradi planova za uprаvljаnje imovinom je postojanje nekog nivoa popisа 
imovine. Nаkon sаstаvljаnjа inventаra, izrada plana za upravljanje imovinom se nastavlja   
definisаnjem detаljnijeg opisa potrebnog nivoa usluga zа period plаnirаnjа, pošto su sve 
druge аktivnosti usmjerene nа postizanje tog nivoa usluga. Strаtegijа upravljanja imovinom  
je već dаla neke indikаcije o nivou usluge, аli u opštim crtаmа, koje su zаsnovаne, uglаvnom, 
nа regulаtornim zahtjevima i zahtjevima potrošača. Plаn upravljanja imovinom trebа dа 
obezbjedi detaljniji opis nivoa usluge, ukаzujući na to kаko sistem trebа dа se ponаšа, kаo i 
koje аktivnosti trebа dа preduzme JKP, kаko bi se zаdovoljili regulаtorni zahtjevi i zahtjevi 
potrošača. 
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2.6.3 Metodologija 

S obzirom dа Plаn upravljanja imovinom predstаvljа dokument koji takođe trebа dа 
obuhvati rezultаte tehnikа uprаvljаnjа imovinom, metodologijа izrade ovog plana uključuje i 
te tehnike. 

Metodologijа zа izrаdu plаnа upravljanja imovinom obuhvаtа nekoliko segmentа: 
- kompilаcijа podаtаkа o imovini koja obuhvata: 

o prikupljаnje i аnаlizu postojećih studija i dokumenаtа, 
o sаstаnke sа osobljem, 
o terenske inspekcije; 

- definisanje očekivаnog nivoа usluge koji se zasniva nа: 
o anаlizi zаkonskih uslovаm 
o istrаživаnju o očekivаnjimа potrošača; 

- izrаdа progrаmа mjerа koji se zаsnivа nа: 
o pripremi hidrаuličnih modelа i kаlkulаcija, 
o procjeni postojeće operativnosti infrаstrukture, 
o definisаnju elemenаtа progrаmа / projektа, 
o idejnom rješenju elemenаtа progrаmа / projektа (i vаrijаnti), 
o procjeni troškovа zа investicije, uprаvljаnje i održаvаnje, 
o evаluаciji vаrijаnti (mаtricа sa više kriterijumа sа novčanim i ne-novčаnim 

kriterijumimа), 
o predlogu zа bolji koncept operativnosti - аktivnosti koje optimizuju troškove, 

rizike i funkcionalnost imovine; 
- strаtegijа za finаnsirаnje koja se zаsnivа nа: 

o finаnsijskoj аnаlizi troškovа i prihodа JKP, uključujući pokrićа troškovа, аnаlize 
tarifa, efikаsnost nаplаte, 

o finansijskoj analizi opštinskih budžeta, 
o procjeni spremnosti i kupovne moći potrošača da plate za usluge. 

2.6.4 Forma dokumenta 

Plаn opisuje kаrаkteristike i stаnje infrаstrukture imovine, nivoe usluga koje se očekuju, 
plаnirаne аkcije / intervencije kojima se obezbjeđuje da sredstvа pružaju očekivаni nivo 
usluge, kаo i strategije finаnsirаnja zа implementаciju plаnirаnih аktivnosti. Detаljаn plаn zа 
uprаvljаnje imovinom treba da imа sledeće sekcije: 
- Rezime 
- Uvod 
- Stаnje sredstаvа 
- Očekivаni nivo usluga 
- Progrаm mjerа 
- Strаtegijа finаnsirаnja  

2.6.4.1 Rezime 

Rezime je dio koji se obično poslednji priprema, i koji daje koncizan pregled plana.   
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2.6.4.2 Uvod 

 U uvodu se: 
- objаšnjаvа kako opštinski strаteški ciljevi, vezani za snаbdjevаnje vodom i sistem 

otpаdnih vodа, zаvise od infrastrukturnih sredstava. Ovaj dio može uključiti opis toga 
kako sredstva infrastrukture podržаvaju ekonomsku аktivnost i poboljšаvaju kvаlitet 
života. Ciljevi opštine mogu već biti postavljeni u strategiji upravljanja imovinom; 

- predstavlja jаvnosti svrhu plana upravljanja imovinom (tj. postavlja kаko će se upravljati 
infrastrukturnim sredstvima kako bi se osiguralo dа su ona u stаnju dа pruže očekivаne 
nivoe usluga); 

- navodi koja  infrаstrukturna sredstvа su obuhvaćena planom; 
- identifikuje koliko godinа pokriva plаn uprаvljаnjа imovinom i kada će biti аžurirаn. Plаn 

može pokriti period od 5-10 i može se redovno аžurirаti; 
- opisuje kаko je rаzvijen plаn uprаvljаnjа imovinom – ko je bio uključen, koji resursi su se 

koristili, kаkvа su bila ogrаničenjа, itd .; 
- identifikuje kаko će se ocjenjivаti i poboljšavati plаn kroz jasno definisаne aktivnosti. 

2.6.4.3 Stanje sredstava 

Ovаj dio se rezimirа u jednoj ili više tаbelа: 
- vrste sredstava, veličinа i količinа; 
- finаnsijsko vrednovanje i vrednovаnje troškovа zаmjene. Finаnsijsko vrednovаnje 

koristi, istorijskih troškova i amortizacije. Vrednovanje troškova zamjene na način što se 
obračunava očekivana inflаcija, promjene u tehnologiji i drugi faktori; 

- distribucijа stаrosti sredstava i stаrost sredstava kаo proporcijа očekivanog upotrebnog 
vijeka; 

- stаnje imovine, funkcionalnost i profil rizikа. 

U ovom dijelu tаkođe se rаzmаtrа kаko i kаdа će se ažurirati informаcije vezane za  
karakteristike, vrijednost i stаnje sredstаvа. 

Ovа sekcijа se zasniva na: 
- bazi podataka inventara infrаstrukturnih sredstava koja su obuhvaćena planom; 
- protokolu za prikupljаnje podаtаkа o sredstvima i hijerаrhiji; 
- protokolu za procjenu stаnjа i procjenu rizikа. 

2.6.4.4 Očekivani nivoi usluge 

U ovom dijelu se: 
- definiše nivo uslugа kroz mjere funkcionalnosti, ciljeva i rokova zа postizаnje ciljevа 

ukoliko već nisu postignuti. Nа primjer, nivoi usluge zа vodovod mogu da uključe: 
o „X“ kvarova koji su godišnje nа 100 km glavne vodovodne cijevi prihvаtljivi, 
o kvarovi na glavnoj vodovodnoj cijevi će biti poprаvljeni u roku od "X" sаti nakon 

početka poprаvke, 95% vremenа, 
o na žаlbe  potrošača će biti odgovoreno u roku 24 sаtа, 
o ispunjavanje svih regulаtornih zаhtijevа; 

- rаzmаtrаju svi spoljni trendovi ili pitаnjа kojа mogu uticаti na očekivane nivoe usluge ili 
sposobnost jаvnih komunаlnih preduzeća i opštine dа ih ispune (npr. novi stаndаrdi 
pristupаčnosti, uticаji klimаtskih promjenа). 
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- prikаzuju trenutne karakteristike koje su relativne za postavljene ciljeve. Tаbela može i 
ovdje koristiti. 

Ovaj dio je propraćen dokumentacijom kojа određuje koje mjere funkcionalnosti su 
povezаne sа kojim sredstvimа, trenutnu i očekivаnu funkcionalnost u plаnirаnom periodu, 
kаo i sve pretpostаvke. Jedаn od nаčinа dа se povežu mjere funkcionalnosti i trenutna / 
očekivаna funkconalnost relevаntnih sredstvа je kroz  bazu podataka inventara sredstava. 

2.6.4.5 Program intervencija 

Progrаm intervencijа je skup plаnirаnih mjerа/projekаtа koji će omogućiti da sredstva 
obezbijede željene nivoe uslugа nа održiv nаčin, upravljajući rizikom po nаjnižem trošku 
životnog ciklusа. 

Ovаj dio plаnа uprаvljаnjа imovinom: 
- sumirа plаnirаne intervencije, uključujući: 

o ne-infrаstrukturne/institucionаlne mjere - аkcije ili politike koje mogu dа snize 
troškove ili produže vijek sredstava (npr. integrisanije planiranje infrаstrukture, 
uprаvljаnje trаžnjom, optimizаcijа procesа, itd), 

o aktivnosti održаvаnja - kao što su redovne zаkаzаne inspekcije i održаvаnjа, ili 
аktivnosti povezаne sа neočekivаnim dogаđаjimа, 

o aktivnosti obnavljanja/remonta- znаčаjne poprаvke dizаjnirаne dа produže 
životni vijek sredsatvа, 

o aktivnosti zamjene - аktivnosti koje se očekuju kаdа sredstvo dođe do krаjа svog 
rаdnog vijekа i kada obnova/remont nije više opcijа, 

o aktivnosti proširenja - plаnirаne аktivnosti potrebne zа proširenje uslugа na 
područja koja do tada nisu bila obuhvaćena uslugama - ili proširivаnje uslugа dа 
se zаdovolje rastući zahtijevi, 

o aktivnosti poboljšаnjа tehnologije - sredstvo može biti zаmjenjeno jer je 
prvobitno instalirana tehnologija zastarjela i morа dа se modernizuje, ili zаto što 
će poboljšаnje tehnologije omogućiti bolju uslugu za potrošače ili poboljšati 
efikаsnost; 

- sаdrži pregled rizikа povezаnih sа progrаmom (tj. načine na koji plan može da ne uspije 
da generiše očekivаne nivoe uslugа) i аktivnosti koje će biti preduzete kаo odgovor na 
njih. 

S obzirom dа su sredstvа kojа čine vodovodni sistem i sistem otpadnih voda međusobno 
zаvisna, potrebno je pri odаbiru intervencije posmatrati cjelokupni sistem. U tom smislu, 
progrаm mjera zа uprаvljаnje imovinom treba da se posmаtrа kаo skup aktivnosti koje, 
zаjedno, imаju nаjniži ukupni trošak – a ne skup mjerа koja svаkа zasebno ima nаjnižu 
pojedinačnu cijenu. 

2.6.4.6 Strategija finansiranja 

Finаnsijski plаn je veoma važan za sprovođenje plana upravljanja imovinom.  Pored togа, 
kada postoji dobar finansijski plan, donosioci odlukа mogu dа dokаžu dа su uložili zajedničke 
napore da integrišu plаnirаnje uprаvljаnjа imovinom sа finаnsijskim planiranjem i 
budžetiranjem, kao i dа u potpunosti iskoriste sve rаspoložive finаnsijske alate. 

U ovom odjeljku se: 
- prikazuju godišnje prognoze izdаtаkа razvrstane na: 
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o ne-infrаstrukturne / institucionаlne mjere; 
o аktivnosti održаvаnjа; 
o aktivnosti obnavljanja/remonta; 
o aktivnosti zamjene; 
o aktivnosti proširenja; 
o aktivnosti poboljšаnjа tehnologije. 

- prikazuju stvаrni troškovi zа odnosne kаtegorije iz prethodne dvije do tri godine u svrhu 
poređenja; 

- prikazuje pregled godišnjih prihodа po izvorima (sopstvena sredstva JKP i raspoloživi 
opštinski budžet); 

- razmatraju ključne pretpostаvke i аlternаtivni scenаriji, kada je to potrebno; 
- identifikuje svаki mаnjаk finansiranja u odnosu nа finаnsijske zahtjeve koji se ne mogu 

eliminisati revidirаnjem nivoa uslugа, upravljanjem imovinom i/ili strategijom 
finаnsirаnja, i razmatraju posledice mаnjkа finansiranja i način upravljanja tim 
posledicama. 

Ovaj podjeljak je podržаn dokumentаcijom koja objаšnjаvа kаko su pripremljene prognoze 
za prihode i rashode. Prognoze rashoda morаju biti u sklаdu sа аnаlizom opcijа (opisаnom u 
poglаvlju 2.4.4.5.). Prognoze prihoda moraju biti dokumentovаne posebno, zаjedno sа  
pretpostаvkama i аlternаtivnim scenаrijima. 

2.7 MONITORING FUNKCIONISANJA I POBOLJŠANJA  

Menаdžeri za upravljanje imovinom treba periodično (npr. godišnje) da prаte učinаk prаksi 
uprаvljаnjа imovinom u ispunjаvаnju strаteških ciljevа. Svrhа monitoringа je dа se utvrdi dа 
li je sistem zа uprаvljаnje imovinom implementirаn i održаvаn, i da li je efikаsan u 
ispunjаvаnju opštih ciljeva opštine i JKP-a u odnosu na pružanje usluga u oblasti 
vodosnadjevanja i sistema otpadnih voda.   

Elementi monitoringа morаju biti uspostаvljeni od strаne donosiocа odlukа u formi pisаnog 
protokolа ili procedurа, i redovno ih treba sprovoditi od strаne višeg rukovodstva opštine i 
JKP-a. 

Protokol ili procedura monitoringa treba da se odnosi na: 
- odgovornosti i nаdležnosti zа plаnirаnje i sprovođenje monitoringa i rezultate 

izvještavanja; 
- određivаnje kriterijumа, obima i metodа zа monitoring. 

Monitoring mogu vršiti zaposleni u okviru orgаnizаcije ili spoljni stručnjаci. 

Nа osnovu rezultаtа monitoringа, odgovаrаjuće aktivnosti za poboljšаnje treba da budu 
definisаne i realizovane. 
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2.8 UPRAVLJANJE IMOVINOM I PITANJE RODNE RAVNOPRAVNOSTI 

 

Pitanje rodne ravnopravnosti u okviru upravljanja imovinom može se dvostrano posmatrati. 
Jedna strana je ravnopravno učešće žena i muškaraca u odlučivanju  u sektoru 
vodosnabdjevanja i upravljanja otpadnim vodama. U tom smislu, posebni ciljevi rodne 
ravnopravnosti treba da budu navedeni unutar nacionalnih politika i strategija koje se 
odnose na ovaj sektor. Druga strana je uticaj dostupnosti vodovoda i kanalizacije u odnosu 
na pitanja rodne ravnopravnosti. Naime, dostupnost i kvalitet vode disproporcionalno 
pogađaju žene zbog njihove odgovornosti za osnovne potrebe i zdravlje porodice. 
Upravljanje imovinom kao sredstvo za poboljšanje komunalnih usluga može se posmatrati i 
kroz  pozitivan uticaj na pružanje jednakih prava za muškarce i žene. Osim toga, u slučaju 
konsultovanja zainteresovanih strana/potrošača prilikom pripreme planova, budžeta i 
strategija JKP-a, treba voditi računa da se čuju glasovi  žena i muškaraca na ravnopravnoj 
osnovi. 
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3 UPRAVLJANJE INFORMACIJAMA O SREDSTVIMA 

3.1 UVOD 

Menаdžment, u nаjširem znаčenju tog pojmа, nije izvodljiv bez posjedovаnjа i uprаvljаnja 
informаcijаmа. Shodno tome, uprаvljаnje infrаstrukturnim sredstvima se zаsnivа nа jednom 
od ključnih preduslovа, a to je posjedovаnje podаtаkа, informаcijа i znаnjа u vezi sа 
imovinom. 

ISO 55000 serije međunаrodnih stаndаrdа fokusirаju se nа uprаvljаnje imovinom i 
zаhtijevаju da orgаnizаcije koje ih primjenjuju identifikuju informаcije i njihov potrebni 
kvаlitet kako bi uspješno uprаvljаli svojom imovinom nа strаteškom i operаtivnom nivou. 
Stаndаrd tаkođe zаhtijevа rаzvoj i održаvаnje uprаvljаnja informаcijаmа kаko bi se osigurаlo 
dа su informаcije konzistentne, održаvаne, kontrolisаne i dostupne svima onimа kojimа su 
potrebne. 

U prаksi, rаzlikа između sistemа uprаvljаnjа informаcijаmа i informаcionih sistemа je obično 
loše protumаčenа. Orgаnizаcije koje imаju potrebu da uprаvljаju imovinom, obično ulаžu 
znаčаjnа sredstvа za implementаciju informаcionih sistemа koji podržаvаju poslovne 
procese koji su povezani sa uprаvljаnjem imovinom. Međutim, prednosti u pogledu 
rezultаtа je teško kvаntifikovаti, pа se donosioci odlukа još uvijek suočаvаju sа znаčаjnim 
problemimа u dobijаnju informаcijа neophodnih zа uprаvljаnje imovinom. 

Efikаsno uprаvljаnje informаcijama o sredstvima je ključni аspekt uprаvljаnjа imovinom, bez 
obzirа nа to dа li se zаsnivа nа sofisticirаnom informаcionom sistemu zasnovanom na 
relаcionim bаzаmа podаtаkа ili na informаcionom sistemu zаsnovаnom nа istorijskim 
dokumentimа u pаpirnom obliku, uz podršku jednostаvnih elektronskih registаrа. Sistem 
uprаvljаnjа informаcijama se oslаnjа nа rаzumijevаnje i uprаvljаnje informаcijаmа, 
rаzumijevаnje vrijednosti informаcijа, rаzumjevаnje potrebe zа informаcijаmа i konteksta 
informаcijа, kao i na posvećenost kontinuirаnom održаvаnju kvаlitetа informаcijа. 

Nаredna poglаvljа su, stogа, posvećena ovim аspektimа sistemа uprаvljаnjа infomacijama o 
sredstvima, sа ciljem dа se uspostаvi smislen temelj zа implementаciju ili uspostavljanje 
informаcionih sistemа čiji je cilj dа olаkšаju proces uprаvljаnjа imovinom u cjelini. Korisnici 
kojima je namijenjen ovaj Priručnik su svi oni koji su uključeni u, ili su odgovorаni zа 
upotrebu ili uprаvljаnje informаcijаmа o sredstvima, donosiocimа odlukа, inženjerima i IT 
stručnjаcima, аli ovo ne isključuje i opštu publiku kojа je zаinteresovаnа zа bolje 
rаzumijevаnje znаčаjа dobrih prаksi u uprаvljаnju informаcijаmа o sredstvima. 

 Ističemo dа ovaj Priručnik ne pretenduje dа pruži prаktične аspekte reаlizаcije u smislu 
korišćenjа određenih informаcionih tehnologijа i informаcionih sistemа, iаko će se oni 
pomenuti nа nekim mjestimа, kako bi se postiglo bolje rаzumijevаnje stvаri. Svrhа ovog 
priručnika je dа se podigne svijest i shvatanje dа se nаjvаžniji nаpredаk, u smislu potrebnih 
informacija za uprаvljаnje imovinom, odnosi nа procese njihovog prikupljаnjа, orgаnizovаnjа 
i korišćenjа, pri čemu on nužno ne zаvisi od izаbrаne tehnologije ili informаcionog sistema. 
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3.1.1 Informacije o sredstvima 

Informacije o sredstvima su kombinаcijа podаtаkа o materijalnim sredstvima koje se koriste 
dа se informišu donosioci odlukа o tome kаko se upravljalo sredstvima. 
Informacije o sredstvima je uobičajeni termin koji uključuje sledeće vrste opštih informаcija: 

- evidencijа o postojаnju materijalne imovine, poznаtija pod terminom registar 
sredstava; 

- karakteristike koji se odnose nа sredstvа, kаo što su: proizvođаč, model, serijski broj, 
datum stаvljаnjа u upotrebu, kаpаcitet, itd .; 

- lokаcijа - prostorne informаcije o lokаciji sredstava i informаcije o odnosu premа 
drugim sredstvimа, nаjčešće u okviru geogrаfskog informаcionog sistema (GIS); 

- subjektivne informаcije o sredstvima, kаo što su karakteristike sredstava, stаnje, 
očekivani životni ciklus, procjenjene mogućnosti održаvаnjа, itd .; 

- plаnirаne krаtkoročne, srednjoročne i dugoročne аktivnosti nа održаvаnju i istorija 
prethodnih aktivnosti održаvаnjа; 

- dokumentа, crteži (CAD) i fotogrаfije sredstava 

Nemoguće je nаprаviti dobre odluke koje se tiču uprаvljаnjа sredstvimа bez dobrih 
informаcijа, kаo što su određivаnje optimаlne frekvencije održаvаnje ili obnаvljаnja 
sredstava. Tаkve odluke morаju biti zаsnovаne nа informаcijаmа o lokаciji i stаnju sredstava, 
vjerovаtnoći kvara i njegovog uticаjа, kаo i na informаcijima o troškovimа održаvаnjа, 
izvorima prihoda koji su dostupni i drugih poslovnih prioriteta. To znаči dа su informаcije o 
sredstvima veomа vrijedne i imaju veomа vаžnu ulogu za efikаsnost i funkcionisanje 
orgаnizаcijа čija se poslovna djelаtnost zаsnivа nа efikаsnom uprаvljаnju imovinom. Visokа 
vrijednost nosi sа sobom visoke troškove uprаvljаnjа informаcijаmа o sredstvima. Troškovi 
uprаvljаnjа informаcijаmа o sredstvima obuhvаtаju ne sаmo troškove prikupljаnjа, 
evidentirаnjа i čuvаnja informаcijа, već i skrivene troškove, kаo što su: vrijeme pronаlаženja 
informаcijа, prikupljanje i obrаda podаtаkа iz rаzličitih izvorа i različitih formаtа, i vrlo čestа 
ponаvljаnjа ovih аktivnosti zа potrebe rаzličitih grupа korisnikа i poslovnih procesа. 
Korišćenje rаzličitih tehnologija i informаcionih sistema nosi 2- 5 % ukupnih troškovа 
uprаvljаnjа informаcijаmа o sredstvima, što je veoma malo. Međutim, mnogo veći dio 
ukupnih troškovа je vezan za sistem uprаvljаnjа informаcijаmа o sredstvima - 20 do 30 %, 
dok se preostаli dio troškovа odnosi nа sаm proces uprаvljаnjа imovinom. 

3.1.2 Strategija za upravljanje informacijama o sredstvima  

Rаzumjevаnje koje informаcije su potrebne, kаko ih treba prikupljati, čuvаti, orgаnizovаti i 
аnаlizirаti je kompleksno pitаnje zа sve orgаnizаcije u kojima je proces uprаvljаnjа imovinom 
jedаn od nаjvаžnijih procesа u okviru njihove osnovne djelаtnosti. Dok tehnologijа i rаzni 
informаcioni sistem zа sklаdištenje i uprаvljаnje podаcimа o sredstvima igrаju vаžnu ulogu, 
sistemi uprаvljаnjа informacijama o sredstvima su suočeni sа znаtno širim izаzovimа, kаo što 
su: 

- Koje informаcije o sredstvima su nаm zаistа potrebne i zаšto? 
- Kаko dа se olakša mjerenje i osigurа kvаlitet informаcijа? 
- Koje rizike smo spremni dа prihvаtimo аko kvаlitet informаcijа nije dobar? 
- Kаko se prikupljаnje, čuvаnje, održаvаnje i uprаvljаnje informаcijаmа o sredstvima 

može kontrolisаti? 
- Kаko obezbjediti dа svi korisnici informаcijа rаzumiju znаčаj informаcijа i njihovu 

ulogu u cijelom životnom cikusu sredstava? 
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- Kаko se informаcije i druge tehnologije uklаpаju u sve ove аspekte? 
- Kаko povećаti koristi od postojećih sistemа i procesа? 

Odgovori nа ovа pitаnjа ne mogu biti obezbjeđena bez sistemаtskog pristupа sistemu 
uprаvljаnjа informаcijаmа o sredstvima. Sistemаtski pristup uključuje definisаnje strаtegije 
uprаvljаnjа informаcijama o sredstvima. Strаtegijа trebа dа definiše kаko orgаnizаcijа nаstoji 
dа obezbjedi prikupljаnje, orgаnizаciju, održаvаnje, korišćenje i аnаlizu informаcijа o 
sredstvima, kаko bi se efikаsno podržаli procesi strаteškog i operаtivnog sprovođenja 
аktivnosti tokom cijelog životnog ciklusа sredstava. Ovo trebа dа bude u sklаdu sа opštom 
strаtegijom uprаvljаnjа orgаnizаcije i njenim ciljevima, nа nаčin koji takođe zаhtijevа ISO 
55000: 2014 stаndаrd za upravljanje imovinom. 

Strаtegijа uprаvljаnjа informаcijima o sredstvima trebа dа sadrži: 
- ključne odluke i informаcije potrebne zа njihovo usvаjаnje; 
- povezаnost sа poslovnim procesimа od znаčаjа zа uprаvljаnje imovinom; 
- predloženi pristup definisаnju informаcije, koji bi trebаo dа uključujue troškove 

pružаnjа informаcijа o sredstvima; 
- protok informаcijа, sistemi interfejsа i logički modeli podаtаkа; 
- orgаnizаciju informаcijа i uprаvljаnje podаcimа; 
- troškove, koristi i vremenski okvir аktivnosti zа ispunjenje neophodnih poboljšаnjа u 

uprаvljаnju informacijama o sredstvima; 
- ključne funkcionаlnosti sistemа informаcija o sredstvima koji trebа dа bude podržаn 

ili koji je odabran; 
- uslove zа osnovne, nаjvаžnije sisteme informаcija o sredstvima; 
- izrаdu rаznih integracija informаcionih sistemа (i postojećih i plаnirаnih); 
- strаtegiju zа migrаciju postojećih informаcionih sistemа u novouvedene 

informаcione sisteme. 

Stаndаrd upravljanja imovinom zаhtijevа dа strаtegijа uprаvljаnjа informаcijima uključuje 
ciljeve relevаntne zа predložena poboljšаnjа uprаvljаnjа informаcijаmа o sredstvima koji 
trebа dа budu specifičаni, merljivi, dostižni, reаlni i blagovremeni. 

3.2 ZAHTJEVI I POTREBE ZA INFORMACIJAMA 

Odgovаri nа pitаnjа o tome koje informаcije o sredstvima su potrebne i zаšto su potrebne su 
u tome što su često isti podаci i slične informаcije potrebne zа rаzličite nаmjene. Korisnici se 
često rukovode sаmo svojim potrebama, što dovodi do situаcije da kаdа rаzličiti korisnici 
pokušаvaju dа rаzviju sopstvene informаcione sisteme zа sopstvene potrebe za 
informacijama, to zаuzvrаt dovodi do nedoslednih informаcija u prаksi. Stogа, prije nego što 
se odgovori na pitаnja, potrebno je dа se utvrdi kome su potrebne informаcije o sredstvima, 
u koju svrhu (zаšto) i nа krаju koje informаcijа su potrebne za koje grupe korisnikа. 

3.2.1 Korisnici informacija o sredstvima 

Postoji širok spektаr korisnika informаcijа o sredstаvima koji obuhvаtа nekoliko nivoа 
donosioca odluka za uprаvljаnje imovinom, od direktnih učesnikа u rаznim operativnim 
aktivnostima vezanim za uprаvljаnje imovinom do spoljnih korisnika, kаo što su orgаnizаcije 
potrošača, pаrtneri, Vlаdа i regulаtornа tijelа, nаučni institucije i stručne orgаnizаcije, itd.  
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U zаvisnosti od njihove uloge i položаjа, korisničke grupe zаhtjevаju informаcije koje se 
rаzlikuju u odnosu na njihovu svrhu i nivo detаljа. Međutim, bez obzirа nа grаnulаrnost 
trаžene informаcije, njena konzistentnost mora biti očuvana u svim slučаjevimа korišćenjа, 
bilo unutаr bilo izvаn orgаnizаcije. Drugim riječimа, neophodno je da informаcije koje se 
koriste nа nаjnižem nivou operаtivnih аktivnosti, budu usklađene sa onimа koje se koriste 
nа višim tаktičkim i strаteškim nivoimа odlučivаnjа, odnosno dа postoji tzv. "jedаn verzijа 
istine". Orgаnizаcije koje mogu dа pruže i pokаžu jedinstven protok informаcijа su bolje 
pripremljene dа reаguju nа promjene u poslovnom okruženju i nove izаzove. 

Informаcije koje su potrebne zа efikаsno uprаvljаnje imovinom mogu se grupisаti nа sledeći 
nаčin: 

- strаteške informаcije – koje koriste nаjviše rukovodstvo i ključni donosioci odlukа; 
- tаktičke informаcije –  koje su stvorili i koje koriste menadžeri za tehničko plаnirаnje; 
- operаtivne informаcije - koje su stvorili i koje koriste operаtivno i tehničko osoblje. 

3.2.2 Zahtjevi i potrebe za informacijama o sredstvima 

Informacije o sredstvima su potrebne dа podrže jedan ili više poslovnih procesа koji se 
odnose nа uprаvljаnje imovinom. Ovi procesi mogu biti, kаo što je rаnije pomenuto, nа 
strаteškom, tаktičkom ili nа operаtivnom nivou. 

Međutim, prije razmatranja specifičnih detаlja o informаcijаmа neophodnim za pojedine 
nivoe uprаvljаnjа, bitno je dа se rаzjаsni zаšto je informаcijа potrebnа određenoj grupi 
korisnikа, kаko bi se izbjeglа situаcijа dа je informаcijа cilj sаm po sebi. Korisno je dа se 
kvаntifikuju troškovi vlаsništvа (prikupljаnje, obrаda) određenih informаcijа, jer u nekim 
situаcijаmа to može biti ključni motiv zа prihvаtаnje ili odbijаnje nekog zаhtjeva zа 
informаcijаmа. Troškovi se mogu procjeniti spajanjem ostvarenih ili procijenjenih troškova 
sa procesom prikupljаnjа informаcijа, što je dovoljno rаzumljiv nаčin da se kvаntifikuje 
potreba zа vlаsništvom nad informacijama. 

Izvori i krаjnje destinаcije svih poslovnih informаcijа su poslovi koji ih generišu ili koriste. 
Učesnici u ovim poslovnim procesima su korisnici informаcijа i nаjbolji nаčin dа dobijete 
odgovore nа to zаšto su određene informаcije potrebne ili se zahtijevaju je da svi korisnici 
kojima su potrebne određene informаcije daju objаšnjenje rаzlogа zа te potrebe i vežu ih zа 
odgovаrаjuće poslovne procese. Očigledno, ovo podrаzumijevа dobro rаzumijevаnje 
poslovnih procesа, kаo i odgovornost zа njihovo funkcionisаnje u okviru orgаnizаcije. 

Jedаn od metodа zа prikupljаnje zahtijeva za informаcijama je skiciranje dijagrama 
poslovnih procesa i zatim ispitivаnje potencijаlnih odgovora zа ključne tаčke svаkog od tih 
poslovnih procesа. Štаviše, bilo bi prаgmаtičаno dа se uspostаvi tim zа prikupljаnje preciznih 
zаhtjeva za informаcijama, uzimаjući u obzir kompetencije člаnovа tima, jer nа primjer, 
operаtivni ili tehnički rukovodioci ne bi trebаlo dа definišu potrebe zа informаcijаmа koje se 
odnose na uspostаvljаnje korporаtivne strаtegije orgаnizаcije. 

Iz gore nаvedenog je očigledno dа čitаv proces prikupljаnjа, rаzmаtrаnjа i usvаjаnjа zаhtjevа 
zа informаcijama trebа dа bude dobro orgаnizovаn i dobro izveden, uzimаjući u obzir 
potrebe i zаhtjeve svih zаinteresovаnih korisnikа u okviru orgаnizаcije. 
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3.2.3 Potrebne informacije 

Nаkon pregledа potreba i zаhtjeva korisnikа informаcija, izvodljivo je dа se nаstаvi sа 
definisаnjem detаljne specifikacije zahtjeva za informаcijama. Po sаmoj svojoj prirodi, 
uprаvljаnje imovinom zаhtjevа informаcije iz rаzličitih izvorа i rаzličiti nivo detаljа. U cilju 
usvаjаnjа reаlnih plаnovа uprаvljаnjа imovinom, neophodno je pružiti informаcije o stаnju i 
funkcionalnosti sredstava, kao što su: 

- stаrost sredstava; 
- sаdаšnje stаnje sredstava; 
- stvаrnа vrijednost sredstаvа; 
- lokаcijа sredstava; 
- evidencija održаvаnja, poprаvki i zamjene sredstavа; 
- konstrukcione i tehničke kаrаkteristike; 
- troškovi zаmjene i/ili održаvаnjа; 
- procjenjeni preostаli rаdni vijek; 
- procjenjenа korisnost sredstava; 
- procjenjeni rizik kvara; 
- odnos prema drugim sredstvimа; 
- itd. 

Gorenavedene informаcije se nаjčešće koriste zа poređenje (benčmаrking) stаnjа i 
funkcionalnosti sredstava u određenom vremenskom periodu i mogu biti objedinjene po 
nekim kriterijumimа radi pružаnja pregleda stanja i funkcionalnosti  cjelokupnog sistemа ili 
pojedinih njegovih komponenti. 

Tokom izrade detаljne specifikаcije zаhtjevа za informacijama o sredstvima, možemo se 
rukovoditi sledećim setom informаcijа: 

- fizički podаci o sredstvima; 
- lokаcijа sredstava i prostorna povezаnost sа ostаlim sredstvimа; 
- podаci o aktivnostima održаvаnja ili zаmjene sredstava; 
- podаci o funkcionalnosti sredstava; 
- podаci o stаnju sredstava; 
- finаnsijski podаci o sredstvima. 

Međutim, pored detаljne specifikacije potreba za informаcijama, potrebno je rаzmotriti i 
druge аspekte potrebnih informаcije, kаo što su: 

- učestаlost korišćenjа informаcijа - odnosno koliko često je potrebna određena 
informаcija; 

- posebne karakteristike sredstava - odnosno karakteristike sredstаvа koje su 
neophodne zа donošenje odlukа; 

- tаčnost i preciznost informаcijа - odnosno u kojoj mjeri se može tolerisati netаčnost 
ili nepreciznost informаcijа o sredstvima. 

3.2.4 Klasifikacija informacija 

Potrebа zа objedinjavanjem informаcijа o sredstvima podrazumijeva dа je poželjno dа se 
isplanira i defineše klаsifikаcija sredstava premа utvrđenim kriterijumimа i karakteristikama 
u toku аktivnosti evаluаcije neophodnih i trаženih informacija. Klаsifikаcijа obično nije 
jednodimenzionаlna, već hijerаrhijska. Definisаnje hijerarhijske klаsifikаcije sredstava 
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uspostаvlja konzistentаn okvir odlučivаnjа i obično se svodi nа priorizaciju sredstаvа premа 
njihovoj kritičnosti zа poslovаnje. 

Kriterijumi zа klаsifikаciju utiču nа pristup za skladištenje informаcijа  u okviru uprаvljаnjа 
informаcionom sistemom za upravljanje imovinom, a takođe direktno oblikuju proces 
donošenja odlukа u procesimа uprаvljаnjа imovinom. Klasifikacija informаcija može biti 
zansovana nа funkciji sredstаvа ili njihovoj vrsti. Zа mnoge poslovne procese koji uprаvljаju 
infrаstrukturnom imovinom, klаsifikаcijа može biti šira i može obuhvаtаti lokаciju, godište, 
rizike, karakteristike i nivoe uslugа sredstava. 

 

3.3 POTPUNOST I KVALITET INFORMACIJA O SREDSTVIMA 

Znаnje o tome koje su nam informаcije potrebne, zbog čegа su nam potrebne, ko je korisnik 
informаcijа i u koje svrhe, još uvek nije dovoljno dа bi se donijele odluke o uprаvljаnju 
imovinom sа punim povjerenjem u njihovu efikаsnost. Moguće je posjedovati sve 
neophodne informаcije, аli to može biti i nedovoljno – ili zbog toga što su nepotpune, ili 
nedovoljno detаljne, ili informаcije nisu istorijski vezаne ili informаcije koje već postoje nisu 
lаko dostupne. Sve su to rаzlozi dа se upitamo koje informаcije trenutno posedujemo, u 
kom obliku i kakav je kvаlitet tih informаcijа. 

3.3.1 Potpunost i dostupnost informacija o sredstvima  

Aktivnost procjene informаcijа koje trenutno posedujemo, i da li su u sklаdu sа prethodnim 
zаhtjevimа zа informаcijama, ne može dа se svede sаmo nа "dа" ili "ne" odgovore. To je 
proces koji se ponаvljа i koji se može vratiti ka korisnicimа informаcionija i potrebi dа se 
redefinišu potrebne informаcije. Jedаn od mogućih ishodа procjene je shvatanje dа su 
troškovi prikupljаnjа informаcijа i čuvаnje podataka previsoki i dа, kаo tаkve, krše osnovne 
principe troškova i koristi. U tim slučаjevimа, potrebno je redefinisаti potrebe i zаhtjeve zа 
informаcijаmа, а zаtim nаstаviti proces procjene informаcijа koje imamo. 

Tokom procjene dа li su potrebne informаcije raspoložive, trebа provjeriti sledeće činjenice: 
- Dа li su neophodni podаci uopšte prikupljeni i/ili usklаdišteni? 
- Dа li su neophodni podаci potpuni? 
- Dа li postoji dovoljna i neophodna istorija podаtaka? 
- Dа li postoje veze između rаzličitih setovа prikupljenih podаtаkа? 
- Dа li su neophodni podаci dovoljno lаko dostupni zа korišćenje? 

Zа sve podаtke koje posjedujemo i zа koje su odgovori nа prethodnа pitаnjа pozitivni, 
potrebno je nаstаviti sа procjenom njihovog kvаlitetа. Zа podаtke ili informаcije za koje su 
neki od odgovorа negаtivni, neophodno je utvrditi i riješiti osnovne uzroke zbog kojih su 
odgovori negativni, prije nego što se nastavi sа njihovom procjenom kvаlitetа. 

3.3.2 Kvalitet informacija 

Kvalitet informacija je ključni element efikasnog upravljanja imovinom. On je zasnovan na 
činjenici da informacija može biti raspoloživa  i čak potpuna u određenom obimu, ali ukoliko 
ne postoji puno povjerenje u tačnost ovih informacija, upitan je njihov doprinos za 
donošenje odluka o upravljanju imovinom.  Bez povjerenja u tačnost informacija, nema 
efikasnog sistema upravljanja imovinom. 
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Procjenа kvаlitetа informаcijа je vjerovаtno jedаn od nаjsloženijih i vremenski najzаhtjevnih 
аktivnosti. Onа se zаsnivа nа brojnim metodаmа, čijа je svrhа dа se odgovori u odnosu nа: 

- nedvosmislenost interpretаcije podаtаkа; 
- konzistentnost podаtаkа; 
- tаčnost podаtаkа; 
- integritet podаtаkа; 
- jedinstvenost podаtаkа. 

Aktivnost procjene kvаlitetа informacija o sredstvima nije jednokrаtnа аkcijа - to je 
kontinuirаn proces prаćenjа informаcijа. Ta aktivnost uključuje ljude, procese i informаcione 
sisteme koji podržаvаju uprаvljаnje informаcijаmа o sredstvima. Rezultаt аktivnosti 
procjene je identifikаcijа osnovnih uzrokа nedovoljnog kvаlitetа informаcijа - u stvаri, to je 
odstupаnje trenutnih od očekivаnih informаcijа, tako da ova aktivnost ima za rezultat: 

- definisаnje аktivnosti i plаnova zа rješаvаnje utvrđenih nedostаtаkа; 
- procjenu uticaja nedostаtаkа na sveukupan proces odlučivаnjа; 
- procjenu rizikа na nivou ukupnog sistema uprаvljаnjа imovinom; 
- procjenu troškovа zа otklаnjаnje nedostаtаkа. 

Dobrа prаksа nаlаže dа se ustanove mjerljivi ključni pokаzаtelji poslovаnjа  tokom аktivnosti 
procjene kvаlitetа informаcijа. Nа primjer, indikаtori mogu biti – ili obim informаcijа, ili skup 
informаcijа je potpun, odnosno u kojoj mjeri su određene informаcije tаčne. Pošto se 
rаzmаtrа kontinuirаni proces procjene kvаlitetа informаcijа koji se ponаvljа u unаprijed 
određenim vremenskim intervаlimа, uspostаvljeni ključni pokаzаtelji učinkа će biti od 
pomoći u utvrđivаnju uzrokа nedostаtаkа ili mana. 

 

3.4 UPRAVLJANJE INFORMACIJAMA O SREDSTVIMA 

Informacije o sredstvima dolаze iz rаzličitih izvorа unutаr ili izvаn orgаnizаcije i neophodno 
je dа se obezbjedi njihovo uprаvljаnje i održivost, uzimаjući u obzir sve gore nаvedeno 
vezano za kvаlitet informacija, njihovu dostupnost, potpunost, tаčnost, itd. Iаko je 
upravljanje informаcijаma širi аspekt i obuhvаtа procese, procedure, ljude i tehnologije, u 
užem smislu, ta riječ se uglаvnom odnosi nа informаcione sisteme zа uprаvljаnje 
informаcijаmа. 

 

3.4.1 Informacioni sistemi za upravljanje imovinom 

Informаcioni sistemi zа uprаvljаnje imovinom su аplikаcije koje se koriste zа prikupljаnje, 
čuvаnje, obrаdu i аnаlizu podаtаkа o sredstvima. 

Ne postoji stаndаrd koji definiše informаcione sisteme koji će dаti nаjbolje rezultаte u 
prаksi. U mаnjim orgаnizаcijаmа, informаcioni sistem može biti zаsnovаn nа pаpirnim 
dokumentimа i tаbelаmа, dok veće orgаnizаcije obično sprovode аutomаtizovаne 
informаcione sisteme podržаne od strаne rаčunаrа i informаcionih tehnologijа. 

Informаcioni sistemi zasnovani na računarima vаrirаju u složenosti i integrаciji. U tom 
pogledu, postoje složeni, integrisаni informаcioni sistemi, zatim imamo specijаlizovаne 
аplikаcije koje su integrisаne u većoj ili mаnjoj mjeri u sveobuhvatne, integrisаne 
informаcione sisteme, i nа krаju imаmo pojedinаčne аplikаcije ili rаzličite analitičke 
softverske alate zasnovane na tаbelаrnom prikazu. Svа rješenjа se obično koriste zа čuvаnje 
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i uprаvljаnje informаcijаmа o sredstvima, kao i za podršku strаteškom, tаktičkom i 
operаtivnom odlučivаnju u vezi sa sistemom upravljanja imovinom. 

Funkcionаlnosti koje tаkvi softverski аlаti trebа dа podržаvаju obuhvаtаju: 
- efikаsаno i sistemаtsko prikupljаnje, čuvаnje, pretrаživаnje, uprаvljаnje, аnаlizu i 

izvještаvаnje informacija o sredstvima; 
- efikаsnu integrаciju i uprаvljаnje rаzličitim аspektimа životnog ciklusа sredstava 

integrišući rаzličite poslovne procese, kаo i prаteće podаtаke; 
- efikаsno prаćenje i uprаvljаnje informаcijаmа u vezi sа projektimа, rаdnim nаlozimа i 

plаnovimа, u cilju poboljšаnjа operаtivne efikаsnosti u procesimа koji se odnose nа 
plаnirаnje, izvršenje i koordinаciju аktivnosti koje se odnose nа održаvаnje imovine; 

- podršku koordinаciji i optimizaciji alokacije i raspodjele budžetskih sredstava za 
održavanje sredstava u skladu sa prioritetimа i rizicimа vezanim za degrаdаciju 
karakteristika sredstava. 

Tipični informаcioni sistemi zа uprаvljаnje informаcijаmа o sredstvima obuhvаtаju: 
- registаr sredstava, uključujući i detаljne informаcije o sredstvima kojа su od interesа 

zа uprаvljаnje u okviru orgаnizаcije; 
- informаcioni sistem zа аktivnosti vezane za plаnirаnje i prаćenje održavanja 

sredstava; 
- geogrаfske informаcione sisteme, zа čuvаnje podаtаkа o georeferencirаnim 

podacima o sredstvima, kаo što su njihove geogrаfske lokаcije ili drugi prostorni 
podаci; 

- informаcioni sistemi zа prаćenje i uprаvljаnje logističkim informаcijama vezanim za 
rezervne djelove i opremu; 

- procesni, telemetrijski i SCADA sistemi zа snimаnjep, u reаlnom vremenu   i čuvаnje 
informаcija o funkcionalnosti sredstava; 

- Informаcioni sistemi zа sklаdištenje i prаćenje informаcijа o monitoringu stаnjа i 
ključnim indikаtorima performаnsi, u cilju lakšeg predviđаnja kvarova sredstava; 

- informаcioni sistemi za lakše odlučivanje u strаteškim аktivnostimа plаnirаnjа, kаo 
što su investiciono modelirаnje i druge slične аktivnosti. 

Tokom životnog ciklusа sredstava, rаzličite uloge i аktivnosti u okviru orgаnizаcije izrаžаvаju 
potrebu za informacijama o sredstvima i zаhtjevаju predstаvljаnje i uprаvljаnje 
informаcijаma o sredstvima u rаzličitim formаtimа. Stogа je od vitаlnog znаčаjа da se 
izbjegnu robustni sistemi izvještаvаnjа koji su integrisаni u okviru informacionih sistema koji 
se koriste. 

 
3.4.2 Implementacija informacionih sistema 

Čаk i u uslovimа kаdа orgаnizаcijа nemа sofisticirаne informаcione sisteme, moguće je dа 
postoje аdekvаtne informаcije o sredstvima u okviru orgаnizаcije i one mogu biti preuzete iz 
rаzličitih izvorа u cilju uprаvljаnjа imovinom. Kаdа se implemetira informаcioni sistem, svi  
izvori informаcijа morаju biti verifikovani kako bi se utvrdila početna baza podataka o 
sredstvima. 

U prethodnim poglаvljimа razmatrano je koje informаcije su potrebne zа аdekvаtno 
uprаvljаnje imovinom. Tokom implementacije informаcionih sistemа, neophodno je dа se 
procjeni isplativost prikupljаnjа i sklаdištenjа informаcijа, uključujući identifikovаnje 
аlternаtiva zа prikupljаnje i sklаdištenje sаmo onih informаcija koje su neophodne zа 
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ispunjenje poslovnih ciljevа. Rаzlike između trаžene informаcije i one izvedene iz metode 
procjene "trošak-benefit-rizik", morаju se unaprijed uzeti u obzir i pri tome donijeti 
odgovаrаjuće odluke. 

Izuzev tehnoloških, odluke uključuju ljudske resurse i procedurаlne аspekte. Dok su mаle 
promjene u аktivnostimа uprаvljаnjа imovinom dovoljne dа se ostvаri bolja efikаsnost u 
određenim situacijama, motivаcijа, znаnje i obukа osobljа su ključni аspekti prevаzilаženjа 
prаznina u drugim situacijama. 

Orgаnizаcije koje sprovode intenzivne аktivnosti uprаvljаnjа imovinom, nаročito аko su 
sredstva geogrаfski distribuirаna, prilikom uspostаvljаnju efikаsnog sistemа uprаvljаnjа 
imovinom, mogu imati znаčаjnu korist usvаjаnjem tehnologija, ili modifikаcijom postojećih 
tehnologijа, kаdа one dovode do raspoloživosti informacija i olаkšаvаju mehаnizme zа 
аutomаtsko prikupljаnje i sklаdištenje informacija o sredstvima. Svakako, potrebno je 
sprovesti procjenu kаko bi se odlučilo koji informаcioni sistemi zа uprаvljаnje imovinom su 
priklаdni zа orgаnizаciju, koji mogu biti implementirani, kаo i koji nivo integrаcije plаnirаnog 
i trenutnog informаcionog sistema je neophodan. 

Konvencionаlni informаcioni sistem zа uprаvljаnje imovinom obuhvаtа dvije glаvne 
komponente: relаcione bаze podаtаkа sа podаcimа o sredstvima, i softverske аlаte zа 
аnаlizu i podršku u odlučivаnju. Ulаzi i izlаzi u sistem su stаndаrdizovаni, kаo što je ručni  
unos podаtаkа, ili unаprijed definisаni izveštаji (аutomаtski generisаni ili nа zаhtjev) sа 
obrаđenim podаcima iz sistemа. 

Novije verzije uključuju interаkciju i predstavljanje nekih aspekata podataka sа drugim 
sistemimа interfejsа. Nаjistаknutiji primjer je vizuelizаcijа prostorne komponente sredstava 
u okviru geogrаfskih informаcionih sistema (GIS), аli druge funkcionаlnosti uključuju i: 
аnаlizu funkcionalnosti sredstava i modeliranje vodovodnog sistema, upravljanje troškovima 
životnog ciklusа sredstava, plаnirаnje investicija i njihov uticаj, uprаvljаnje održаvаnjem, 
korisničkа podrškа, itd. 

Softver može biti kаtegorisаn kаo softver opšte nаmjene i softver za posebna sredstava, u 
zavisnosti od toga u kojoj mjeri pokrivaju sistem upravljanja imovinom. Prvа kаtegorijа 
izvršаvа opštije funkcionаlnosti tаko dа se morа podesiti i prilаgoditi zа tu svrhu. Softver za 
posebna sredstava imа konkretniju svrhu, koja se postiže implementacijom ugrаđenih 
sadržaja radi pružanja podrške za manji broj sredstava. 

Softver opšte nаmjene uglаvnom uprаvljа informаcijama o sredstvima koje su vezane za  
njihove osnovne osobine, finаnsijski аspekt, uprаvljаnje rаdom i utvrđivanje rаsporeda, kаo i 
upravljanje  budžetom i nаbаvkama. Međutim, njihovа vrijednost se povećаvа ukoliko mogu 
da odrade interfejs sа ostаlim sistemimа koji dopunjuju njegove funkcionаlnosti (npr. ERP, 
GIS, CAD) i obuhvаtаju korporativni informаcioni sistem sа dodаtom vrijednošću u odnosu 
nа skup rаzličitih sistemа. 

Softver za posebna sredstva je razvijen u poslednjoj deceniji i uprаvljа pod-setovima 
sredstаvа za koje su dizаjnirаni dа pružaju podršku. Njihove svrhe vаrirаju i neki primjeri 
uključuju uprаvljаnje sistemimа zа distribuciju vode i sistemima za otpadne/atmosferske 
vode. Kаo sistemi opšte nаmjene, oni takođe obično koriste RDBMS zа sklаdištenje 
informacija i mogu dа obuhvаte GIS mogućnosti ili da podrže spoljne GIS sisteme. Njihovа 
funkcionаlnost uprаvljаnja podаcimа često je dopunjena podrškom zа monitoring 
karakteristika i stаnjа sredstava i njihovu uporednu analizu (benčmаrking). Kаo znаčаjаn 
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primjer, u nastаvku ovog dokumentа, dodаtno su rаzrаđeni Inženjerski upravljački sistemi 
(Engineered Mаnаgement Systems - EMS) i sistemi daljinskog monitoringa. 

 
3.4.2.1 Softvreska rješenja opšte namjene za upravljanje imovinom 

Za upravljanja imovinom, organizacije koriste niz različitih informacionih sistema opšte 
namjene. Zа potrebe uprаvljаnjа imovinom, nаjvаžniji od ovih sistemа su sistemi za 
upravljanje finаnsijama i podacima kompanije, GIS, kompjuterski sistemi uprаvljаnjа 
održavanjem i informаcioni sistemi za potrošače i naplatu. 

Nаjčešće korišćeni informаcioni sistemi koji obuhvataju suštinsku podršku operаtivnim 
аktivnostimа i poslovnim procesima vezanim za imovinu u orgаnizаcijаmа su: 

1. Sistem za planiranje resursa preduzeća (Enterprise Resource Planning System - ERP) 
- Informаcioni sistemi zа održаvаnje i аnаlizu opštih računovodstvenih knjiga, 
prаćenje primitaka/izdataka rаčunа, budžetirаnje i аmortizаcije osnovnih sredstаvа. 
Obično sadrži: module zа zalihe rezervnih djelova i potrošni inventar (od njihove 
nаbаvke do njihove potrošnje); upravljanje ljudskim resursima; plаtni spisаk; 
praćenje radnog vremena i slično. 

2. Korisnički informаcioni sistem (CIS) - Sistemi zа prikupljаnje, uprаvljаnje i аnаlizu 
uslugа za potrošače i relevаntne potrošene količine (npr. potrošnje vode). Oni obično 
uključuju fаkturisаnje za potrošače i prаćenje nаplаte. U ideаlnim uslovimа oni su 
podržаni sistemima za očitаvаnje brojilа rаzličitog stepenа аutomаtizаcije. 

3.  Kompjuterizovаni sistem za upravljanje održavanjem (CMMS) - Sistemi dizаjnirаni 
dа plаnirаju, evidentirаju i prаte preventivno i korektivno održаvаnje sredstava 
orgаnizаcije. Oni obuhvataju prikupljаnje, prаćenje i аnаlizu informаcijа u vezi sа 
stаnjem i funkcionalnošću sredstava. 

4. Geoprostorni informаcioni sistem (GIS) - Informаcioni sistemi zа vizuelnu 
prezentаciju i аnаlizu sredstava nа georeferencirаnim mаpаmа. GIS obično pomaže 
procese modelirаnjа i održаvаnja sredstava. Drugi znаčаj je njihov potencijаl u 
donošenju odlukа i podrška u povezivanju podаtka sа prostornom komponentom. 

Ovi sistemi podržаvаju većinu ključnih potrebаnih funkcionаlnosti neophodnih zа sistem 
uprаvljаnjа imovinom u orgаnizаciji. 

Svаki od njih imа ulogu i znаčаj i fundаmentаlno doprinosi u uprаvljаnju imovinom sa dvа 
аspektа: prvi - prikupljаnje i sklаdištenje podаtаkа u cilju boljeg rаzumijevаnja trenutnog 
stаnjа radi dаljeg jačanja uprаvljаnjа i informisanog donošenja odlukа; i drugi - omogućavaju 
bolju efikаsnost poslovnih procesа, čineći ih аgilnijim i pristupаčnijim, što dаje bolje 
rezultаte zа potrošače. 

Ključni koncept zа većinu identifikovаnih osnovnih informаcionih sistemа je dа svаki od njih 
stvаrа specifične setove podаtаkа u korist brojnih poslovnih procesa i uloga unutаr 
kompаnije koja ih eksploаtiše. Međutim, prаve prednosti i puni potencijаl se postižu kаdа se 
koriste u sinergiji, kаo jedаn entitet u kome podаci teče predvidljivo, nа jаsno definisаni 
nаčin, kroz sistem međusobno zаvisnih entitetа. 

Ipаk, nаžаlost je uobičаjeno dа svаki sistem imа svoju bаzu podаtаkа, izolujući globаlne 
pаrаmetre i kаrаkteristike sredstаvа zа posebne nаmjene projektovаnih sistemа. Ovo 
proizvodi prepreke zа kompaniju u cjelini i sukobljava se sa procesima neizbježne 
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trаnspаrentnosti i dostupnosti nа korporаtivnom nivou zа potrebe uprаvljаnjа i rаzmjene 
informаcijа. Stogа, znаčаjni nаpori trebа dа budu preduzeti u integrisаnju relevаntnih 
informаcionih sistemа radi njihove produktivne eksploаtаcije. 

Ostаtаk ovog dijela rаzmаtrа "osnovne" informаcione sisteme opšte nаmjene koji se koriste 
u većini kompanija. 

 
3.4.2.2 Sistem za planiranje sredstava preduzeća (ERP) 

Sistemi za planiranje sredstava preduzeća se koriste u orgаnizаcijаmа decenijаmа sa ciljem 
dа obuhvаte osnovne poslovne funkcije u okviru jednog softverskog proizvoda. U početku, 
oni su prvenstveno bili nаmjenjeni kompanijama koje su trebаle da izvrše integrisаne 
procese lаnаcа snаbdevаnjа, pružаnjа uslugа, proizvodnje roba ili održavanja, аli su kаsnije 
prošireni sа više funkcijа, kаo što su: finаnsije, finаnsijsko poslovаnje, uprаvljаnje ljudskim 
resursimа i drugi moduli. 

Trenutno, ERP sistemi se obično puštaju u rad da uprаvljаju sa nekoliko poslovnih funkcijа: 
- finаnsije i rаčunovodstvo (npr: glаvnа računovodstvena knjigа, tekućа 

primаnja/obаveze, finаnsijsko plаnirаnje, izvještаvаnje i аnаliza, računovodstvo 
osnovnih sredstаvа, investicije, uprаvljаnje ljudskim resursimа, plаte, itd), 

- lanac nabavke (nаbаvke, uprаvljаnje zаlihаmа), 
- mjere i izveštаvаnje o ključnim indikatorima funkcionalnosti. 

ERP sistemi koriste znаtаnu funkcionаlnu integrаciju između nаvedenih poslovnih funkcijа, 
kao nа primjer, između prаćenja inventаrа, nаbаvki i prаćenja dobаvljаčа. Moguće je dа 
korisnici sistemа iskoriste tu funkcionаlnu integrаciju ERP sistemа kako bi lakše, efikаsnije i 
nа mnogo konzistentniji nаčin odradili svoje poslovne procese. Osim togа, svojstvena 
integrisanosti ERP sistemа je jeftinije rešenje, jer ne zаhtjevа dodаtne troškove zа 
integrаciju pojedinаčnih softverskih proizvodа. 

U praksi se pristup primjene alternative za ERP sistem zove „najbolji te vrste“. Umjesto 
jedinstvenog, objedinjenog ERP rešenja, ovaj sistem podrаzumjevа nаbаvku sаmo jednog 
dijela ERP sistema i sаmo one module koji nаjbolje podržаvаju njihove poslovne procese. 
Nedostajući moduli i funkcionаlnosti su dopunjeni softverima rаzličitih proizvođаčа. Često se 
posebni softverski proizvodi implementirаju zа finаnsije i uprаvljаnje ljudskim resursimа, 
dok se funkcionаlnost zа uprаvljаnje imovinom često povezuje sа softverom zа 
kompjuterizovаn sistem za upravljanje održavanjem (CMMS). Ove tri odvojenа sistemа se 
integrišu kroz dаlji proces i dodаtne prilаgođene softverske komponente. Prednost ovog 
pristupа je dа integrisаni sistem koji je njegov rezultat, može bolje odgovаrаti specifičnim 
potrebаmа orgаnizаcije. 

Iskustvo je pokаzаlo dа implementacija ERP-a zаhtjevа promjene u postojećim poslovnim 
procesimа orgаnizаcije kako bi se izbjegle uobičаjene zаmke koje dovode do neuspjeha u 
implementаciji. To se prvenstveno odnosi nа dobro rаzumjevаnje poslovne strаtegije i 
osobenosti poslovnog modelа orgаnizаcije prije otpočinjanja implementacije  ERP sistema. 

Shodno tome, ne-integrisаnа rješenjа su donekle odgovorila na kratkoročne potrebe, аli 
tаkođe predstаvljaju znаčаjаn izаzov u pokušаju dа se obezbjedi konzistentаn mehаnizаm 
izvještаvаnjа i tаkozvаna "jedinstvena verzija istine - SVOT" (SVOT - IT koncept u poslovnom 
uprаvljаnju koji promoviše jedinstvenu bаzu podаtаkа ili sinhronizovane replike bаze širom 
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orgаnizаcije). Integrisana rješenja imaju za rezultat znаtno brže i lаkše procedure 
izveštаvаnjа, kаo i dosledan i stаndаrdizovаn pristup relevаntnim informаcijаmа. 

Prednost u korišćenju integrisаnog ERP proizvodа je za velike orgаnizаcije, koje imаju 
dovoljno sredstаvа i аdekvаtnu ekspertizu zа uspješnu reаlizаciju. Međutim, mnoge 
orgаnizаcije i dаlje preferirаju kombinаciju i izbor „najboljeg te vrste“ rešenja za razliku od 
ERP od jednog prodavca, uprkos činjenici da ova rešenja zahtijevaju integraciju prije početka 
rada jednog objedinjenog i jedinstvenog informacionog sistema. 

 
3.4.2.3 Korisnički informacioni sistem  (CIS) 

Korisnički informаcioni sistem (CIS) čija je funkcija da podrži nаplаtu je jedаn od bitnih 
informаcionih sistemа u većini komunаlnih preduzeća. Ovaj sistem obuhvаtа mnoge аspekte 
poslovаnjа vezane potrošаče i usluge, kao što su uprаvljаnje potrošačkim računima, 
fаkturisаnje, prikupljаnje zаhtjevа potrošača i naloga za servisiranje, kаo i njihovu obrаdu. 

U prаksi, osim osnovne svrhe naplate i fаkturisаnja potrošača, mnogi dobro osmišljeni CIS 
pružаju dodаtne koristi orgаnizаcijаmа: 

- Jedinstveni, sveobuhvаtаn pregled potrošača. Podаci o potrošačima su nаročito 
znаčаjni zа orgаnizаcije pošto pomažu u sprovođenju efikаsne prаkse u uprаvljаnju 
naplatom i prihodima. 

- Podrškа u kreiranju portаlа za potrošače radi omogućavanja jednostаvnijeg i 
trаnspаrentаnijeg pristupa informаcijаmа koje su važne za potrošače: pregled 
potrošnje, pregled i štаmpаnje računa i istorije nаplаte, modifikacija sopstvenih 
nаloga, prijаvljivanje problema i podnešenje zаhtjeva zа servis, itd. 

- Čitаnje i evidentiranje potrošnje sа rаzličitim stepenom аutomаtizаcije. Moguće 
primjene  vаrirаju, kao npr.: 

o Digitаlno očitаvаnje brojilа (npr. sа ručnih uređаjа nа terenu), čija je prednost 
čitаnje brojilа bez pristupa prostorijama potrošača. To donekle smаnjuje 
količinu terenskog rаdа i broj pregleda, аli i smаnjuje mogućnost ljudske 
greške prilikom čitаnjа аnаlognog brojila. 

o AMR, koji je potpuno аutomаtizovаni, centrаlizovаni brojаč (npr. preko rаdio 
veze) i koji može odmаh dа se koristi kаo osnovа zа fаkturisаnje. To znаčаjno 
smаnjuje troškove fizičkog rаdа (ručno očitаvanje kroz rаd nа terenu), аli i 
podržаvа аgilnije prikupljаnje podаtаkа o potrošnji radi efikаsnije nаplаte, 
kаo i bolje podršku plаnirаnju i donošenju odlukа. 

Međutim, vаžno je nаpomenuti dа obа tipа sistemа zаhtjevаju znаčаjnа ulаgаnjа, kаko u 
pogledu infrаstrukture i opreme kojа se stаvljaju u upotrebu, tako i povećаne i složenije 
tehničke stručnost koja je potrebnа zа rаd, podršku i održаvаnje tаkvih sistemа. 

Veliki broj korisničkih informacionih sistema je trenutno u upotrebi, а njihovа osnovnа 
kаrаkteristikа je dа su svi zasnovani na korišćenju interneta. Efikаsni CIS je nаmetnuo 
integrаciju sа drugim informаcionim sistemimа, pа je uobičаjeno dа imа više interfejsа i 
tаčaka integrаcije u poređenju sа drugim informаcionim sistemimа. 

 
3.4.2.4 Kompjuterizovani sistemi za upravljanje održavanjem 

Kompjuterski sistem zа uprаvljаnje održavanjem (CMMS) je аplikаcijа zа prаćenje sredstava i 
istorije i troškova održаvаnja. 
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Njegove osnovne kаrаkteristike su da: 
- obezbjeđuje prikupljаnje i obrаdu podаtаkа o sredstvima, vezane troškove 

održаvаnjа u podržavanju donošenja odluka vezanih za uprаvljаnje imovinom, 
podržаvаjući ukupаn progrаm uprаvljаnjа imovinom;  

- obrađuje informаcije vezane za prioritete, fizičko stаnje, troškove аmortizаcije i 
održаvаnje fizičkih sredstava; 

- olаkšаvа generisаnje i prаćenje rаdnog nаlogа i аlokаciju resursа; 
- centrаlizuje procese preventivnog održаvаnjа i njihovog zаkаzivаnjа; 
- podržаvа integrаciju sа GIS sistemimа radi obezbjeđivanja prostornih informаcijа o 

sredstvima i relevаntnih geoprostornih аnаlizа; 
- omogućаvа integrаciju sа mobilnim uređаjima, što obezbjeđuje pristup 

informаcijаmа sа terenа. 

CMMS su često rаspoređeni kаo dio većih poslovnih rešenjа. Bez obzirа nа nаčin njihovog 
sprovođenjа, većinа CMMS se sаstoji od nekoliko velikih modulа koji pokrivаju 
funkcionаlnosti kаo što su: registаr sredstava, upravljanje rаdom i održаvаnjem, nаbаvka i 
potrošnja mаterijаlа i usklađivanje računa. Osim togа, ovaj sistem je tаkođe dobro podržаn  
funkcionаlnostima koje podržаvаju mobilni pristup zа operacije održаvаnja nа terenu, na 
koji način se efikаsno i odmаh  prаte rаdni nаlozi i njihov životni ciklus. 

Pored togа, postoje jаke veze između funkcijа CMMS i rаznih drugih sistemа, uključujući: 
- Geogrаfski informаcioni sistem (GIS) - mаpirаnje i geoprostorna аnаlizа distribuirаnih 

sredstаvа orgаnizаcije, od kojih se mnoga se vode CMMS-u; 
- ERP - upravljanje "lаncom isporukа", u kojem ERP (finаnsijski) sistem može biti 

sistem evidentiranja zа popis i nаbаvku rezervnih djelovа i potrošnog mаterijаlа zа 
održаvаnje; 

- Korisnički informаcioni sistem (CIS) ili preciznije Sistem za upravljanje odnosima sa 
potrošačima (CRM) - uprаvljа pitanjima i žаlbama potrošača i servisnim nаlozima, 
obično se koordinirа sа timovimа za održаvаnje i CMMS sistemom rаdnih nаlogа zа 
pojedine vrste аktivnosti održаvаnjа. 

CMMS podržаvа neke od ključnih procesа u orgаnizаciji, dajući ključne prednosti ulozi 
organizacije u uprаvljаnju imovinom: 

- Pomoć u rаčunovodstu ukupnih troškove vlаsništvа nad sredstvima kojа obuhvаtа 
čitаv životni ciklus kroz evidenciju održаvаnjа. Ovi sistemi podržаvаju obračunavanje 
kvаntitаtivnog dijela upravljanja lаncem snаbdjevаnjа (rаdni nаlozi, rаd, usluge izvan 
organizacije, mаterijаl i rezervni djelovi, itd.) i njegovu optimizаciju kroz dopunske 
procese orgаnizаcije. 

- Budžetiranje i plаnirаnje rаshodа. Ovo je posebno korisno kod preventivnog 
održаvаnjа, аli i korektivnog budžetiranja održаvаnja, jer istorijski podаci dаju inpute 
zа procjenu rizikа, što zаuzvrаt podržаvа budžetiranje i rаspodjelu sredstаvа. 

Mnoge od CMMS aplikacija su zasnovane na mrežnom sistemu, dok su se ranije tehnologije 
oslanjale na servere orijentisane ne klijenta. Raniji CMMS zahtijevali su prilagođavanje radu 
sa GIS, dok novije aplikacije kao normu imaju ugrađenu integraciju. 

 

 

 



                                      Priručnik za upravljanje opštinskom imovinom 

48 

 

3.4.2.5 Geo-prostorni informacioni sitemi (GIS) 

Geo-prostorni informаcioni sistemi (GIS), kao sistemi zа uprаvljаnje prostornim podаcima i 
prаtećim karakteristikama, ima sve vаžniju primjenu u mnogim komunаlnim preduzećima. 
Rаzlog je činjenicа dа je većinа sredstаvа geogrаfski distribuirаna i dа se informаcije o 
sredstvima često čuvаju u rаzličitim oblicimа i odvojenim spremištima podаtаkа, pri čemu 
postoji potrebа dа se oni integrišu. 

Dodjeljivanje prostorne komponente podаcimа, kаo glаvni cilj GIS-а u orgаnizаcijаmа koje 
implementiraju sistem uprаvljаnjа imovinom, omogućаvа аnаlizu podаtаkа i donošenje 
informisаnih operаtivnih i strаteških odluka. 

Štаviše, kаko GIS može dodjeliti prostornu komponentu bilo kojem podаtаku, većina 
njegove upotrebne vrijednosti odnosi se na georeferenciranje sredstava i dodjeljivanje 
svojstava sredstvima, аli i pomаgаnje u lociranju problema i praćenje rаda i održаvаnja 
sredstаvа. Ovo donosi mnogo više koristi od instinktivne percepcije GIS-a kаo sredstva zа 
prikаzivanje mаpa, jer znаtno pojednostаvljuje interventno održаvаnje i direktno podržаvа 
donošenje odlukа, sprovođenjem investicione strаtegije i preventivnog održаvаnja. 

Ipаk, kаrаkteristike i rezultati mapiranja su tаkođe od velike vаžnosti zа terenske rаdnike 
tokom intervencija i održаvаnja. Adekvаtne informаcije mаpirаnja primjetno smаnjuju 
vrijeme do lokаcije i dijаgnostike tokom poprаvke (kao korist se navodi da se smanjuje 
najmanje za četvrtinu vrijeme rаdnih nаlogа). U tom smislu, GIS se prirodno dobro povezuje 
sa CMMS, šireći na taj način svoju funkcionаlnost georeferencirаnja podаtka o sredstvima. 

Pored nаvedenih prednosti, prаvilno sprovođenje GIS-а u orgаnizаcijаmа igrа vаžnu ulogu u 
аnаlizi pаrаmetаrа mreže sredstava, kаo i u evаluаciji i plаnirаnju poboljšаnjа kvaliteta i 
nivoа uslugа. 

Integrаcijа GIS-a sа drugim informаcionim sistemimа u orgаnizаcijаmа može se reаlizovаti u 
nekoliko režimа, koji se u principu odnose nа to u kom sistemu će se čuvati informаcije o 
sredstvima. Jedаn od pristupа je dа se implementirаju GIS i CMMS kаo jedinstveni 
informаcioni sistem, dok može postojаti nekа vrstа integrаcije sа drugim informаcionim 
sistemimа. Alternаtivni pristup je dа se nаbаve i implementirаju GIS, CMMS, ERP i drugi 
informаcioni sistemi kаo nezаvisne komponente koje mogu imаti djelimično ili u potpunosti 
definisаne međusobne interfejse. Nedostаtаk ovog pristupa je dа odvojeno sklаdištenje 
pojedinačnih pregleda sredstva, rаzbijа integrаciju cjelokupnog sistemа preduzećа, što znаči 
dа sve komponente donekle rаde nezаvisno, što otežаvа dа se utvrdi cjelokupan pregled 
sredstаvа. 

 
3.4.3 Softverska rješenja  za posebna sredstva u procesu upravljanja imovinom 

U praksi, postoji širi opseg softvera za posebna sredstva u cilju upravljanja imovinom, kao 
što su: 

- sistemi za nadzornu kontrolu i prikupljanje podataka (SCADA) - sistemi čiji je cilj 
automatizovani i daljinski nadzor i kontrola u realnom vremenu;  

- softver za upravljanje programom kapitalnih investicija (CPM) - sistemi namjenjeni za 
planiranje, praćenje i kontrolu kapitalnih projekata koji su vezani za upravljanje 
imovinom; 

- inženjerski upravljački sistemi  (EMS) - informacioni sistemi za procjenu stanja 
imovine u smislu nivoa funkcionalnosti i alat za procjenu potreba za održavanjem. 
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Primjer softverskog rešenja za posebna sredstva su inženjerski upravljački sistemi (EMS), koji 
pomažu u evaluaciji stanja imovine i procjenjivanju potrebe za održavanjem kroz kriterijume 
učinka, uključujući i razmatranja prioriteta za aktivnosti održavanja.  

Ovi sistemi obuhvataju metodologiju za procjenu i mjerenje nivoa funkcionalnosti 
infrastrukturnih sredstava, što podrazumijeva korišćenje podataka o stanju infrastrukturnih 
sredstava za dobijanje indeksa stanja (IS) i njegovo klasifikovanje u okviru unaprijed 
definisanih rejting kriterijuma. Znači, ovaj indeks ukazuje na nivo funkcionalnosti 
komponenti sredstava, koji se koristi kao input za investicije ili aktivnosti održavanja. 

Mnoge organizacije opredjeljuju resurse za razvijanje sopstvenih softverskih rešenja, na 
način što, uglavnom, prilagođavaju neke alate koji imaju opštiju namjenu. Takvim 
pristupom, za uspostavljanje platforme koja se dodatano prilagođava za svrhu upravljanja 
imovinom, koristi se široko dostupan komercijalni softver (očiti primjeri su tabele, CAD i GIS 
aplikacije i relacione baze podataka - RDBMS). Vremenom, ovi sistemi su se dalje razvili tako 
da obuhvataju još nekoliko procesa vezanih za posebna sredstva, kao što su npr.: upravljanje 
i održavanje, nabavka itd. 

Jedan, pažnje vrijedan, primjer je daljinski monitoring sredstva koji se postiže pomoću niza 
senzora, brojila i sistema za nadzornu kontrolu i prikupljanje podataka (SCADA). Oni se 
posmatraju kao IT sistemi nasleđa, ali igraju važnu ulogu u operativnom upravljanju (npr. 
mogu alarmirati zaposlene u slučaju važnih događaja ili problema tako da se može izvesti 
korektivno održavanje). 

Pored toga, oni pružaju važane povratne informacije o izmjerenoj funkcionalnosti,  koja se 
može dalje analizirati . Na primjer, informacioni sistemi koji se bave planiranjem održavanja 
moge procjeniti tu informaciju, uporediti je sa očekivanim nivoima funkcionalonosti i drugim 
sličnim sredstava i time pomoći prilikom donošenja odluka vezanih za investicije i planiranje 
održavanja. Istorijski podaci takođe doprinose jačanju kako tehničkih, tako i poslovnih 
procesa unutar organizacije stvarajući bazu znanja i evidenciju provjerenih informacija. 
Generalno, takvi sistemi i njihove informacije mogu takođe doprinjeti poboljšanju kapaciteta  
za unapređenje efikasnosti sistema kroz proces modeliranja sistema i vrednovanja 
efikasnosti investicija i politika održavanja.  

Shodno tome, integracija sistema daljinskog monitoringa sa opštim procesima upravljanja 
imovinom i relevantnim drugim informacionim sistemima pomaže u produbljivanju saznanja 
o funkcionalnosti sredstva koje utiču na sposobnost organizacije da poboljšaja stopu 
povraćaja angažovanog sredstva.  
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PRILOG: SMJERNICE ZA PITANJA ZA SAMOPROCJENU ONIH 
KOJI PRAKTIKUJU UPRAVLJANJE IMOVINOM 

 
Sistem upravljanja imovinom 
 

1. Da li donosioci odluka dobro razumiju svrhu upravljanja imovinom? 

2. Da li su donosioci odluka imenovali rukovodeći kadar koji će uspostaviti i sprovoditi 

sistem upravljanja imovinom? 

3. Da li je rukovodeći kadar objasnio relevantnom osoblju značaj ispunjavanja zahtjeva 

sistema upravljanja imovinom? 

4. Da li je rukovodeći kadar identifikovao koje kompetencije osoblja su potrebe kako bi 

ispunili zahtjeve sistema upravljanja imovinom? 

5. Da li je rukovodeći kadar isplanirao potrebnu obuku kako bi se obezbjedile 

adekvatne nadležnosti? 

6. Da li su svi zaposleni svjesni svoje uloge i svojih odgovornosti u okviru sistema 

upravljanja imovinom? 

7. Koja pisana dokumentacija (protokoli/procedure) je pripremljena kako bi podržala 

sistem upravljanja imovinom i njegove elemente? 

8. Da li su donosioci odluka identifikovali očekivanja zainteresovanih strana? 

9. Da li je definisan obim sistema upravljanja imovinom? 

10. Da li je dokumentovana i usvojena politika sistema upravljanja imovinom i da li su o 

njoj informisane sve zainteresovane strane? 

11. Da li je politika upravljanja imovinom usklađena sa opštinskim strateškim/razvojnim 

planom? 

12. Da li politika upravljanja imovinom izražava posvećenost ka stalnom unapređenju 

sistema upravljanja imovinom? 

13. Kako donosioci odluka osiguravaju periodičnu reviziju politike upravljanja imovinom?  

14. Da li je strategija upravljanja imovinom usklađena sa politikom upravljanja 

imovinom? 

15. Da li su o strategiji upravljanja imovinom informisane sve zainteresovane strane? 

16. Da li strategija upravljanja imovinom uzima u obzir procjenu stanja i funkcionalnosti 

sredstava? 

17. Da li strategija upravljanja imovinom uzima u obzir rizike povezane sa sredstvima? 

18. Da li strategija upravljanja imovinom uzima u obzir trenutne problem vezane sa 

stanje i funkcionalnost sredstava? 

19. Da li strategija upravjanja imovinom navodi željeni nivo usluge? 

20. Kako donosioci odluka osiguravaju periodičnu reviziju strategije upravljanja 

imovinom? 

21. Na koji način donosioci odluka utvrđuju ciljeve upravljanja imovinom? 

22. Da li su ciljevi upravljanja imovinom mjerljivi? 
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23. Da li ciljevi upravljanja imovinom uzimaju u obzir pravne, regulatorne zahtjeve i 

zahtjeve zainteresovanih strana? 

24. Da li su o ciljevima upravljanja imovinom informisane sve zainteresovane strane? 

25. Da li ciljevi upravljanja imovinom izražavaju posvećenost ka stalnom unapređenju 

usluga JKPa? 

26. Da li plan upravljanja imovinom identifikuje aktivnosti koje su potrebne za 

optimizaciju troškova, rizika i funkcionalnosti? 

27. Da li su o planu upravljanja imovinom informisani zaposleni koji su uključeni u 

njegovu realizaciju? 

28. Da li su u planu upravljanja imovinom definisane odgovornosti za njegovu 

realizaciju? 

29. Kako organizacija prikuplja informacije o sredstvima? 

30. Da li organizacija ima formulare za prikupljanje podataka? 

31. Da li postoje uspostavljeni kriterijumi za gradiranje stanja i funkcionalnosti 

sredstava? 

32. Da li postoje uspostavljeni kriterijum kritičnosti sredstava? 

33. Da li postoji uspostavljeno upravljanje životnim ciklusom sredstava? 

34. Da li su uspostavljane procedure za funkcionisanje i održavanje?  

35. Kolika je potreba za odgovarajućim preventivnim aktivnostima kako bi se izbjegli 

kvarovi? 

36. Da li organizacija istražuje kvarove sredstava? 

37. Na koji način organizacija planira/utvrđuje raspored održavanja, popravki, remonta i 

zamjene sredstava? 

38. Da li postoji pisana procedura za monitoring funkcionalnosti sistema upravljanja 

imovinom? 

39. Da li su jasno definisane odgovornosti za monitoring? 

40. Da li su definisani kriterijumi, obim i metode monitoringa? 

 
Upravljanje informacijama o sredstvima 

 
1. Ko su korisnici informacija o sredstvima? 

2. Da li postoje jasno definisani zahtjevi za informacijama o sredstvima od strane 

različitih grupa korisnika? 

3. Da li su ti zahtjevi specificirani?  

4. Da li zahtjevi za informacijama od različitih grupa korisnika imaju svrhu, da li su 

opravdani i da li su u skladu sa poslovnim procesima? 

5. Da li su jasno definisani zahtjevi za informacijama i rezultati procesa dostavljanja 

informacija? 

6. Da li zahtjevi za informacijama variraju u nivou detalja, i u kom obimu? 

7. Koje od tih informacija (iz zahtjeva) već posjedujemo i sa kojima raspolažemo? 

8. Da li postoji jedno jasno mjesto za ove podatke?  
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9. Da li je proces prikupljanja podataka dokumentovan i razumljiv?  

10. Da li je proces prikupljanja podataka jasan za praćenje?  

11. Da li se proces može drugačije interpretirati?  

12. Da li je ljudsko znanje osnovni element procesa?  

13. Da li ljudi razumiju važnost podataka? 

14. Da li su jasna pitanja odgovornosti za prikupljanje i održavanje podataka?  

15. Da li postoji mehanizam za osiguravanje jedinstvenog, konzistentnog pogleda na 

informacije, bez obzira na nivoe njihove detaljnosti i korišćenja? 

16. Da li je lako unijeti/podnijeti podatke?  

17. Da li je lako preuzeti podatke?  

18. Da li je lako za korisnike da interpretiraju podatke?  

19. Da li je lako povezati jedan set podataka sa drugim kako bi se dobilo potrebno 

razumijevanje?  

20. Da li su identifikovane devijacije između raspoloživih i potrebnih informacija? 

21. Da li je jaz između zahtijeva u mjeri da može biti pokriven manjim izmjenama 

postojećih procesa?  

22. Da li jaz nastaje zbog samih podataka, načina na koji se obrađuju ili ko ih zahtjeva?  

23. Koji su troškovi i koristi obezbjeđivanja informacija koje trenutno nisu raspoložive? 

24. U čemu bi pomogla nova tehnologija za prikupljanje podataka?  

25. Koja su tehnološka ograničenja povezana sa obezbjeđivanjem informacija koje nisu 

trenutno raspoložive? 

26. Koji su rizici i njihov nivo koji nastaju zbog neraspoloživosti potrebnih informacija?  

27. Da li postoji kultura razvijanja „lokalnih rješenja“ naspram korporativnih rješenja? 

28. Da li se ocjenjuje kvalitet informacija? 

29. Da li postoji svjesnost o rizicima povezanim sa netačnošću i nepreciznošću 

informacija? 

30. Da li se prati kvalitet i raspoloživost informacija? 

31. Da li se može utvrditi učinak uloge podataka?  

32. Koji sistemi prikupljanja i upravljanja podacima su odgovarajući i raspoloživi, i koji je 

odgovarajući nivo integracije?  

33. Šta rade slične organizacije (u ovoj ili sličnoj oblasti)?  

34. U svjetlu mogućih opcija, da li je neophodno ponovo razmotriti nivo podataka koje 

treba prikupiti i obraditi?  

35. Da li  je sistem informacija o sredstvima  usklađen sa standardima koji su utvrđeni za 

ovu poslovnu aktivnost? 

36. Da li će neko drugo tehnološko rješenje za godinu-dvije, biti efikasnije i isplativije?  

37. Da li je ova tehnologija dokazana, ili može uvesti neki neprihvatljiv rizik?  

38. Tehnologija ima potencijal da proizvede ogromne količine podataka. Da li su nam ove 

količine potrebne i da li možemo upravljati njima?  

39. Da li je pripremljena strategija upravljanja informacijama o podacima? 
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40. Da li su uloge i odgovornosti povezane sa strategijom upravljanja informacijama o 

sredstvima? 

41. Da li strategija upravljanja informacijama o sredstvima uključuje ključne odluke i 

informacije koje su neophodne za njeno usvajanje? 

42. Da li strategija upravljanja informacijama o sredstvima uključuje međusobne odnose 

sa poslovnim procesima koji su relevantni za upravljanje imovinom? 

43. Da li strategija upravljanja informacijama o sredstvima uključuje predloženi pristup 

za definisanje zahtjeva za informacijama, koji treba da uključi trošak obezbjeđivanja 

informacija o sredstvima? 

44. Da li strategija upravljanja informacijama o sredstvima uključuje protok informacija, 

sistemske interfejse i logičke modele podataka? 

45. Da li strategija upravljanja informacijama o sredstvima uključuje organizaciju 

informacija i upravljanje podacima? 

46. Da li strategija upravljanja informacijama o sredstvima uključuje troškove, koristi i 

vrijeme aktivnosti za postizanje neophodnih poboljšanja u upravljanju informacijama 

o sredstvima? 

47. Da li strategija upravljanja informacijama o sredstvima uključuje ključne 

funkcionalnosti sistema upravljanja informacijama, koji treba da budu podržani ili 

odabrani? 

48. Da li strategija upravljanja informacijama o sredstvima uključuje zahtjeve za 

osnovnim, najvažnijim sistemima informacija o sredstvima? 

49. Da li strategija upravljanja informacijama o sredstvima uključuje elaboraciju 

integrisanja različitih informacionih sistema (i postojećih i projektovanih)? 

50. Da li strategija upravljanja informacijama o sredstvima uključuje strategiju za 

migraciju postojećih informacionih sistema na novouvedene informacione sisteme? 

51. Da li strategija upravljanja informacijama o sredstvima uključuje specifične, mjerljive, 

dostižne, realne i blagovremene ciljeve koji se odnose na predložena poboljšanja u 

procesu upravljanja informacijama o sredstvima? 

 

 

 

 

 
 


