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SPATIILOR COMERCIALE

REZUMAT

Prezenta lucrare cu tema ,,Managementul facilitatilor privind serviciile de gestionare a
spatiilor comerciale” abordeaza un subiect actual si in stransa legatura cu nevoile actuale din sectorul
constructiilor. Pe fondul atentiei ridicate a firmelor asupra reducerii costurilor, lucrarea aduce in prim
plan importanta unei noi industrii pe plan national: managementul facilitatilor.

Scopul acestei lucrari este studiul si analiza aplicdrii managementul facilitatilor in Republica
Moldova.

In primul capitol este prezentatd istoria si evolutia managementului facilititilor, diverse
definitii folosite pe parcursul evolutiei conceptului, scopul managementului facilitatilor si nu in
ultimul rand tendinte in managementul facilitatilor.

Cel de al doilea capitol cuprinde descrierea managementului facilitatilor din diferite regiuni
ale lumii, cu specificul local care le caracterizeaza si cum acesta este perceput si utilizat de catre
prestatorii si beneficiarii serviciilor de management al facilitatilor.

In capitolul trei este descrisi partea teoretici cit si practica a abordirii managementului
facilitatilor, pentru a putea fi preluat si utilizat de catre firme la nivel national, in baza studiului de
caz — spatiile comerciale ale magazinelor Kaufland din Republica Moldova.

Acest domeniu, slab dezvoltat in Republica Moldova, dar in continud dezvoltare este
principalul responsabil de costurile de exploatare ale unei cladiri, care privite din perspectiva
intregului ciclu de viata al unei cladiri, reprezinta circa 80% din totalul costurilor pe ciclu de viata.
Aceastd valoare ridicata dovedeste interesul pentru cunoasterea costurilor de management al
facilitatilor.

Datorita noutatii domeniului, la noi in tara existd putine studii stiintifice si practici din piata
asupra serviciilor de management al facilitatilor. In acest context, lucrarea de fati vine in
Intampinarea acestei nevoi cu o solutie si propune un model de management al facilitatilor in cadrul
unui spatiu comercial, care se bazeaza pe cunostintele existente pe plan international si pe nevoile
nationale actuale. Prin studiul de caz prezentate in ultimul capitol, modelul de management al

facilitatilor se dovedeste a fi aplicabil in Republica Moldova.

Cuvinte cheie: managementul facilitatilor, costuri, externalizare, servicii integrate, procese



Sergiu Curea
FACILITIES MANAGEMENT FOR COMMERCIAL SPACE MANAGEMENT
SERVICES

ABSTRACT

This paper on “Facilities Management for Commercial Space Management Services”
addresses a current topic and is closely related to current needs in the construction sector. Against the
background of the companies' high attention on cost reduction, the paper brings to the fore the
importance of a new industry at national level: facilities management.

The purpose of this paper is the study and analysis of the application of facilities management
in the Republic of Moldova.

The first chapter presents the history and evolution of facility management, various definitions
used during the evolution of the concept, the purpose of facility management and last but not least
trends in facility management.

The second chapter includes a description of facility management in different regions of the
world, with the local specifics that characterize them and how it is perceived and used by providers
and beneficiaries of facility management services.

Chapter three describes the theoretical and practical part of the facilities management
approach, in order to be taken over and used by companies at the national level, based on the case
study - the commercial spaces of Kaufland stores in the Republic of Moldova.

This field, poorly developed in the Republic of Moldova, but in continuous development is
mainly responsible for the operating costs of a building, which viewed from the perspective of the
entire life cycle of a building, represents about 80% of total life cycle costs. This high value proves
the interest in knowing the costs of managing the facilities.

Due to the novelty of the field, in our country there are few scientific studies and market
practices on facility management services. In this context, this paper addresses this need with a
solution and proposes a facility management model within a commercial space, which is based on
existing international knowledge and current national needs. Through the case study presented in the

last chapter, the facility management model proves to be applicable in the Republic of Moldova.

Keywords: facilities management, costs, outsourcing, integrated services, processes
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INTRODUCERE

Desi conceptul de Facility sau Facility Management a intrat recent in limba de afaceri si este
inca o disciplind de management destul de noud, se dovedeste a fi din ce in ce mai prezent in economia
internationala si nationala datoritd dezvoltarii accelerate in industria serviciilor.

Existenta acestui concept schimba complet viziunea asupra serviciilor secundare si a
parteneriatelor dintre companii si dezvolta strategii bazate pe interese reciproce cu potential de
dezvoltare care sta la baza managementului facilitatilor ca o profesie, Facility Management Institute

a dezvoltat un model din trei elemente: oameni, procese si locuri.

- -

Spatii
(lumea fizicd)

FM
Procese Persoane

(lumea virtuala) (lumea mentala)

Figura 1 — Model de management al facilitatilor Sursa:[14]

Astfel, managementul facilitatilor joacd un rol important in integrarea angajatilor, a proceselor
de lucru si a locurilor de munca intr-un sistem coerent, productiv, holistic. Managementul facilittilor
serveste la coordonarea interfetei dintre ceea ce fac oamenii si unde o fac.

Prin urmare, componentele critice ale managementului facilitdtilor includ planificarea
intretinerea, si furnizarea de active, atat mari, cat si mici, care sustin eforturile oamenilor de la locul
de munca.

Cercetatorii si multi economisti sunt siguri cd managementul facilitatilor poate contribui la
dezvoltarea durabild a nivelului micro si macroeconomic prin integrarea proceselor primare si de
sprijin 1n cadrul organizatiei, prin influenta directd a constructiei unei cladiri oferind solutii integrate
inovatoare.

Deoarece minimizarea costurilor este principalul obiectiv al unei companii, Tn special Tn
perioadele de recesiune, companiile care furnizeaza servicii de management al facilitatilor pun bazele
externalizarii prin servicii de calitate, integrate si eficiente, cu implicatii strategice pentru clientii lor.

Prin estimarea costurilor de exploatare a unei cladiri (de management al facilitétilor) cu o

pondere de aproximativ 80% din costul total al ciclului de viata al unei cladiri si prin evaluarea lor



cat mai corectd in timp, managerii din domeniu, respectiv investitorii, pot lua decizii strategice
avizate, orientate catre optimizarea si eficientizarea proceselor, respectiv catre scaderea costurilor,
luénd Tn considerare toate aspectele legate de durata de viata a cladirii.

Serviciile de management al facilitatilor se referd la operarea si intretinerea unei constructii,
precum si la mentenanta, evidenta contractelor cu furnizorii sau cu firmele de salubrizare, paza si
peisagistica.

De fapt, managementul facilitatilor reprezinta interfata dintre o constructie si serviciile post-
executie de care aceasta beneficiaza si are scopul de a facilita realizarea acestora la parametri optimi,
astfel incat costurile de intretinere a cladirii sa fie cat mai reduse.

In general, companiile trebuie sa priveasca spre viitor, luand in considerare aspectele sociale,
economice si de mediu ale actiunilor lor.

Miza este de a identifica cat mai devreme dorintele si nevoile partilor cu care compania
interactioneaza, sa se adapteze noii realitati, sd fie inovatoare si deschise progresului. Luand 1n
considerare aceste aspecte, se asigura cea mai bund dezvoltare.

MOTIVAREA ABORDARII TEMEI

Plecand de la contextul actual economic si social, de la analiza evolutiei anterioare a
societdtilor si de la tendinta de dezvoltare a acestora, se observd dinamismul intregului mediu
inconjurdtor, la nivel global.

Progresul tehnologic, evolutia rasei umane, noile nevoi ale oamenilor, fac ca intreaga societate
si se schimbe cu rapiditate. In acest context, sectorul constructiilor a prezentat un domeniu de interes
major care se prefigureaza a fi unul dintre cele mai dinamice.

Din acest motiv, notiunile de management, management in constructii, managementul
investitiilor, externalizare, servicii, managementul facilitatilor, ciclu de viata, costul ciclului de viata,
evaluarea costurilor, eficienta capata un rol important pentru jucatorii globali.

Conceptul de management al facilitatilor a fost introdus in limbajul economic de specialitate
in urma cu aproximativ 40 ani si este un domeniu timid explorat de companiile nationale si strdine pe
piatd din Republica Moldova.

Sectorul constructiilor, mai cu seama cel al cladirilor civile este de interes atat pentru
specialistii din domeniu, cat si pentru posibilii investitori, care vad in acest domeniu o alternativa
serioasa.

Cu alte cuvinte vorbim de mentinerea valorii cladirii. Implementarea consideratiei costurilor
ciclului de viatad ajutd la Imbunatatirea sustenabilitatii organizatiei, care investeste prin reducerea

costurilor pe termen lung si prin perspective pe termen lung a deciziilor de investitie.



Pentru dezvoltarea unei cladiri sustenabile si eficiente investitional, este important ca
aspectele legate de management al facilitatilor sa fie implicate in toate fazele ciclului de viatd al
cladirii, deoarece influenteaza costul total al acesteia.

In general, managementul facilititilor este responsabil pentru pastrarea indelungati a activelor
unei companii. Prin utilizarea economicd a resurselor, managementul facilitatilor poate reduce
costurile pe intreaga durata de viata a unei cladiri.

O cladire trebuie si fie intretinuta in mod constant. Managementul facilitétilor fiind un motor
de dezvoltare pentru organizatii, contribuie implicit la dezvoltarea sectorului sdu de activitate, la cel
al sectorului constructiilor §i imobiliar, precum si la dezvoltarea intregii economii, prin specializare
si crearea de sinergii in interiorul firmelor.

Motivul principal al abordarii temei ,,Managementul facilitatilor privind serviciile de
gestionare a spatiilor comerciale* este acela de a obtine o imagine clara in domeniul managementului
facilitatilor, care sa abordeze acest sector dintr-o perspectivd modernd si adaptatd la nevoile si
realitatile internationale si cele nationale.

IMPORTANTA TEMEI

Tema aleasa este de importantd majora din perspectiva actualitatii ei, a elementelor de noutate
pe care le aduce in plan national si a rezultatelor pe care si le propune a fi atinse Tn acest domeniu al
managementul facilitdtilor care este unul In continua expansiune.

Managementul facilitatilor este un domeniu tandr la nivel global si recent introdus pe piatd
din Republica Moldova. Existd o nevoie vizibilda de abordare a activitdtii de management al
facilitatilor, In contextul:

[1 Legiferarii in Republica Moldova a unei asemenea abordari in scopul alinierii cu legislatia
europeana;

(1 Lipsa unui model de management al facilitatilor (exista doar practici individuale importate
si aplicate de firmele multinationale);

[J Atentiei tot mai ridicate asupra: reducerii costurilor, care, daca sunt privite din perspectiva
managementului facilitatilor, pot fi eficientizate semnificativ; reducerii consumului de energie in
cladiri (la nivel global); responsabilitatii sociale a intreprinderti.

(1 Evolutiei accelerate a intregului sector de management al facilitétilor la nivel international
si national.

SCOPUL LUCRARII

Scopul acestei lucrari este studiul si analiza aplicdrii managementul facilitatilor in Republica

Moldova.



OBIECTIVELE LUCRARII

Aceastd lucrare 1si propune sa centralizeze, analizeze si sa le pund in corelatie cu realitatea
practica internationald, prin prisma contextului economic si sa identifice posibile tendinte de evolutie
pentru viitorul apropiat, ceea ce presupune o atentie sporitd asupra introducerii in domeniul
managementului facilitatilor.

Obiectivul principal al acestei cercetari este abordarea din doua perspective a gestiunii
activitatilor de management al facilitatilor spatiilor comerciale: Intern (in-house) sau Externalizat
(prin outsourcing catre prestatorii de servicii de managementului facilitatilor).

Un alt obiectiv al lucrarii este acela de a arata modul practic de aplicare al managementului
facilitatilor, pe baza studiului de caz la nivel national, ale carui rezultate sa fie comparate cu valori
practice internationale, pentru a demonstra gradul de eficientd a modelului propus.

In studiul de caz va fi prezentat modelul de management al facilitatilor aplicat in spatiul
comercial Kaufland tocmai pentru a ardta posibila aplicabilitate mai larga a acestuia in Republica
Moldova. Aceastd analiza reprezintd contributia personald majora a lucrarii care aduce valoare

adaugata atat din punct de vedere stiintific, cat si practic.
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