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ABSTRACT. Facility management (FM) ca o industrie a aparut ca unul dintre sectorul cu
cea mai rapida crestere de-a lungul deceniului. Cu toate acestea, domeniul de aplicare si
identitatea FM este inca neclara, dupa cum reiese din definitiile si problemele care incearca sa
descrie domeniul sau de aplicare. De fapt, FM este tipul multidisciplinar de munca care acopera
o gama larga de activitati, responsabilitati si cunostinte diferite. Mai mult decdt atat, fiecare
aspect al unei organizatii pare sd fie atras in FM. FM ofera si gestioneaza o varietate de servicii
de asistenta pentru a orchestra toate functiile organizatiei, pundnd accentul pe o integrare a
activitatilor primare atdt la nivel strategic, cat si operational. Se asteapta ca managerii de
facilitdfi sa fie informati §i sd posede o gamd largd de abilitati administrative si de conducere. In
plus, FM ar trebui sa integreze cunostinte atat despre facilitati, cdt si despre management, pentru
a functiona eficient.
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INTRODUCERE

In ultimul deceniu al mileniului trecut, industria de facility management (FM) este unul
dintre sectoarele cu cea mai rapida crestere (Reeves, 1999). In zilele noastre, importanta FM este
usor de recunoscut in multe companii care recunosc necesitatea gestiondrii corespunzdtoare a
facilitatilor de asistenta elaborate si costisitoare (Kincaid, 1994). Sarcinile sunt multidisciplinare
si acoperd o gama larga de activitati, responsabilitati si cunostinte, deoarece fiecare aspect al unei
organizatii va intra in sfera de competentd a FM.

METODE DE CERCETARE

In cercetarea dati au fost utilizate diverse metode de cercetare precum cea monografici, in
procesul cercetarii literaturii si paradigmelor teoretice, metoda analizei, inductiei, deductiei.

REZULTATE SI DISCUTII

Modelul IFMA al unui triunghi de "Ps" rezuma preocuparile de gestionare a facilitatilor la
locul de munca de astazi: oameni, proces si loc. Acesti trei factori sunt interdependenti si au relatii
reciproce directe. Dupd cum a subliniat Armstrong (1982), "stim ca este nevoie sa gestiondm
mediul fizic in mod concertat cu oamenii si procesele de la locul de munca". FM gaseste solutii de
management pozitionandu-se la intersectia acestor trei factori (Figura 1.). Aceastd strategie are
sens, deoarece oamenii, procesul si locul sunt cei trei factori principali ai organizatiilor, iar FM
implicd intreaga organizatie. Pozitia FM la centru implicd o cooperare consolidata intre factorii-
cheie din orice organizatie. Cu toate acestea, FM este cel mai activ cu factorii legati de loc.
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Figura 1. Triunghiul "Ps" si FM
Sursa: IFMA (International Facility Management Association)

Succesul FM consta in crearea de locuri de munca care sustin mai bine fluxul de procese
productive, addugand in acelasi timp valoare si reducand costurile. Scopul , gama de servicii,
activitati, responsabilitatile, abilitatile si cunostintele de gestionare a facilitatilor sunt toate
destinate unei mai bune integrari a factorilor organizationali existenti.

Domeniul actual al FM este clarificat in cadrul sugerat de Kincaid (1994), care descrie
multe aspecte ale practicii de management. Kincaid considera FM ca un rol sau serviciu de sprijin,
parte din afacerea non-core a organizatiei, (Un element non-core este un angajament considerat a
fi in afara activitatilor sau operatiunilor de afaceri care reprezinta principala sursa de venit a
afacerii. Elementele non-core sunt considerate a fi activitati periferice sau incidente, in timp ce
elementele de baza sunt considerate centrale pentru operatiuni.) (partea de aprovizionare) si
satisfacerea nevoilor activitatilor primare sau ale activitatii principale (cererea). Functia FM este
de areconcilia, in timp, aceste aspecte ale cererii si ofertei in cadrul organizatiei. In modelul IFMA,
FM functioneaza in zona locului, dar cu obligatii de a sustine nevoile resurselor umane si procesele
asociate cu aceste locuri.

ORGANISATION

denrcwandEside
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Figura 2. Relatiile dintre loc, oameni, procese si FM intr-o organizatie.
Sursa: adaptat din Triunghiul "Ps", IFMA (International Facility Management Association)

Managerul de facilitate, cu locul ca punct central al domeniului sau de preocupari, are doua
roluri cheie. Primul implica utilizarea resurselor de capital ale organizatiei, in special a
proprietatilor, si a instalatiilor. Al doilea Tnseamna gestionarea serviciilor de asistentd ale
organizatiei, atat in mod obisnuit, cat si in situatii de urgenta. Aceste doua roluri de conducere
integreaza trei activitati principale:

1. Administrarea proprietatii (imobile);
2. Operatiuni de proprietate si intretinere;
3. Administrarea biroului.

Barrett si Owen (1992) impart FM in doud mari categorii prin analiza functiilor:

> Functii operationale sau de implementare,

> Functii de management.

Functiile operationale sau de implementare sunt activitatile operationale de asistenta de zi
cu zi sau de rutind care implicd lucratori. Activitdtile includ operarea si intretinerea resurselor
fizice globale pentru a mentine starea buna si aspectul locului de munca, pentru a adauga valoare
resurselor si pentru a oferi un mediu sigur si sdnatos pentru activitatile primare ale organizatiei.
Sarcinile la acest nivel au un domeniu de aplicare pe termen relativ scurt si implica procese
specifice, simple si directe, cum ar fi curatarea, inlocuirea, repararea, redecorarea, pastrarea
motivelor etc. Aranjamentele sigure pentru astfel de operatiuni si servicii de rutina sunt piatra de
temelie a bunelor practici FM (Nutt, 2002).

Functiile de management se pot distinge la nivel tactic si strategic. Tactica sunt planuri de
actiune care implica operatiuni de rutind, specifice si pe termen scurt, preventive sau manageriale.
(Johnson & Scholes, 2002). Astfel de activitati, care sunt cel mai bine mentinute simple, se
concentreaza, de exemplu, pe actiuni de rutind, cum ar fi procedurile de siguranta pentru prevenire
sau utilizarea si ingrijirea corespunzatoare a resurselor de intretinere. Activitatile de la acest nivel
sustin comportamentul responsabil la locul de munca si continuitatea conditiilor de munca.

La nivel strategic existd o consultare si o planificare non-rutind care vizeaza utilizarea
optima si pe termen lung a resurselor fizice si a facilitatilor generale ale organizatiei. Johnson &
Scholes (2002) considera cd strategia de management se ocupd de complexitatea situatiilor
ambigue, non-rutina, care pot afecta directia si viitorul intregii organizatii.

Deciziile strategice necesitd o abordare integratad, deoarece intreaga organizatie ar trebui sa
se indrepte, la unison, in aceeasi directie de dezvoltare. Nivelurile tactice si operationale depind
de directia de politica de la planificatorii strategici. Domeniul de sarcini conceput de strategi pare
a fi sofisticat si complex, deoarece multe procese si persoane sunt implicate si multe aspecte ale
organizatiei trebuie sa fie orchestrate.

Strategia este necesara pentru a face fata perspectivei unui viitor necunoscut si in
schimbare, deoarece se poate spune, in general, ca "cu cat privim mai departe Tnainte, cu atat
devenim mai nesiguri* (Nutt, 2002-03). Desi previziunile pe termen lung nu pot face decat ipoteze
despre viitor, planificarea strategica urmareste sa reducd incertitudinea prin alegerea unei cai
preferate si a unei directii rezonabile pe termen lung pentru dezvoltarea organizatiei (Nutt, 2002)

Prezentarile generale strategice au doua obiective (Nutt, 2002-03):

v Obiective negative (reactive): reducerea riscului si a constrangerii si evitarea
esecului si a rezultatelor nedorite;
v Obiective pozitive (pro active): cresterea oportunitatilor si avantajelor; pentru a

obtine succes; pentru a creste valoarea; si pentru a obtine rezultate dorite.
In urma analizei materialului expus, autorul vine cu o concretizare in privinta modalitatii
de desfasurare a Fasility management in cadrul unei organizatii, fig. 3.
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Figura3. Procesul de realizare a managementului facilititilor in cadrul organizatiilor
Sursa: elaborat de autor

Prin urmare, activitatile de sustinere in gestionarea facilitdtilor pot oferi atat asistentd pe
termen scurt, cat si pe termen lung, indeplinirea unor sarcini specifice la nivel operational si
conceperea de proiecte si planuri.

CONCLUZII

Deoarece FM este condus de managementul de varf, activitatile operationale sunt de
asteptat s urmeze directive de sus. Cu toate acestea, cele doud functii sunt intelese ca fiind la fel
de importante. Preocuparile operationale si strategice sunt interdependente si trebuie dezvoltate in
paralel (Nutt, 2002) pentru a aborda atat aprovizionarea existenta, cat si cea externa. Strategia este
busola care conduce spre dezvoltarea de facilititi adecvate.

Tactica si operatiunile sunt mijloacele practice care propulseazd organizatia spre
obiectivele sale. Functiile sunt reciproc dependente. O relatie buna intre ele ajutd organizatia sa se
indrepte spre obiectivele sale cu un mediu de lucru pasnic, sigur si stabil.

Thompson (1990) a sustinut aceastd abordare printr-0 analogie folosind limbajul computerului.

"Software-ul" reprezinta nivelul strategic de planificare a facilitatilor si al serviciilor generale/de

birou. Nivelul operational este considerat "hardware", incluzand, de exemplu, imobiliare,

constructii de cladiri si operatiuni de constructie si intretinere. Alegerea corecta a "software-ului”

permite functionarea "hardware-ului". Adica, planul de management potrivit permite punerea in

aplicare a celor mai bune facilitati.
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