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BIM4AFM czy FM4BIM

— jakg role odegra BIM w branzy
Facility Management?

Bardzo czegsto mowi sig, ze:

e _BIM jest narzedziem, ktore w zdecydowany sposdb po-
moze i utatwi pracg firmom z obszaru Facility Management
(FM)7;

e ctap eksploatacji budynku jest wazny, gdyz to wlasnie
z nim wiaze si¢ ok. 80% wszystkich kosztow zwiazanych
z inwestycja, przy 20% poswigconych na planowanie i bu-
dowe”;

e kazdy 1$ wydany na etapie planowania przektada si¢ na
208 na etapie budowy oraz 60$ na etapie eksploatacji”.

Wynika z tego, ze BIM ma wiele wspolnego z etapem eks-
ploatacji, dlaczego wigc mamy tak mato obiektow zrealizo-
wanych w tym systemie?

Na potrzeby artykulu doprecyzujemy, ze Facility Manage-
ment (FM), ktora zajmuje si¢ zarzadzaniem zardéwno nieru-
chomoscia, jak i udogodnieniami dla jej uzytkownikow, od-
powiada za czg$¢ techniczna i estetyczna, zarzadza zuzyciem
energii oraz efektywno$ciag ekonomiczng nieruchomosci.
W zwiazku z tym, ze BIM to proces zarzadzania informacja,
a eksperci i1 firmy z branzy FM potrafia juz w bardzo profe-
sjonalny sposob zarzadza¢ informacja o nieruchomosci, to
dlaczego nie mozna potaczy¢ tych praktyk? Odpowiedz jest
prosta — procesy te nie sa kompatybilne, ponadto realizuja
cele podmiotéw o catkiem innych strategiach.

Branza Facility Management ukierunkowana jest przede
wszystkim na eksploatacj¢ budynku, zarzadzanie nim w taki
sposob, aby zostaly dostarczone oczekiwane parametry pozwa-
lajace na realizacjg¢ zadan danego budynku, np. komfort pracy
w budynkach biurowych. Niemal kazdy ekspert z branzy FM
spotkal si¢ z powtarzajacymi si¢ problemami wynikajacymi
z braku informacji lub dokumentacji z etapu projektowania
i budowy, rozbieznosciami stanu zastanego z zaprojektowa-
nym, czy tez brakiem mozliwosci zapewnienia odpowiednich
paramentdéw z powodu bledow projektowych. Dzis, gdy styszy
si¢, ze BIM zawiera w sobie wszystkie niezbgdne informacje,
firmy FM oczekuja otrzymania tej bazy. Niestety rzeczywi-
sto$¢ jest inna. Ci, ktérzy mieli okazjg zobaczy¢ po raz pierw-
szy modele BIM, od razu napotkali wyzwania takie, jak: brak
aplikacji do otworzenia modelu BIM; brak wiedzy jak praco-
wac z dostgpnymi na rynku aplikacjami; brak mozliwosci po-
taczenia danych z aplikacjami CAFM, stosowanymi do zarza-
dzania nieruchomosciami. Z drugiej strony, bardzo czgsto otrzy-
mywane modele BIM sa duzymi plikami, ktore bardzo spowal-
niaja pracg komputerow stosowanych przez FM oraz utrudnia-
ja mozliwos¢ integracji z innymi aplikacjami.

D Loredo RES; maciej@loredores.com
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Od dhugiego czasu eksperci z dziedziny BIM zastanawia-
ja sig, jak zoptymalizowa¢ modele BIM, aby byly bardziej
przydatne dla FM i nie ladowaly w ,,szufladzie” po przekaza-
niu budynku do uzytkowania. Powstaja standardy nazewnic-
twa oraz przekazywania danych, ktore maja ulatwic¢ wspotpra-
cg, ale przedstawiciele z branzy FM ciagle stysza powiedzcie
nam, czego potrzebujecie, abysmy mogli to przygotowac. 1 to
stwierdzenie powinno da¢ nam do myslenia. Czy na pewno
przygotowanie wytycznych i opisywanie proceséw jest dzis
realizowane przez odpowiednie osoby? Czy nie wykonujemy
pracy, ktora pomaga tylko wybranym podmiotom?

W 2018 r., rozwijajac dziatalnos¢ naszej firmy Loredo RES,
postawiliSmy sobie za cel stworzenie koncepcji BIM4FM,
ktorej wdrozenie pozwoli odpowiedzie¢ na te i inne pytania.
Poswigcili$my na to miesiace pracy i cieszymy sig, ze dzi$ je-
stesmy bogatsi o zdobyte dos§wiadczenia, opracowane koncep-
cje 1 ze mozemy dzieli¢ si¢ ta wiedzg z innymi. Nie mozna tu
nie wspomnie¢ o naszych dwoch partnerach. Pierwszy z nich
to spotka biurowa Skanska, ktora zdecydowata si¢ na podje-
cie wspoélpracy z nasza firma. Dzigki temu jako pierwsi mo-
gli skorzysta¢ z naszych opracowan i korzysci z nich ptyna-
cych. Drugim jest firma BIM Manufacture, ktora jest partne-
rem strategicznym Loredo RES od niemal samego poczatku
naszej dziatalnosci.

Wyzwania

Juz na samym poczatku naszej przygody z BIM4FM stwier-
dzili$my, ze niemal kazdy z podmiotow, realizujacych inwe-
stycje oraz pracujacy z modelami BIM, ma inne cele niz de-
weloper. Zarowno projektant, generalny wykonawca, jak i za-
rzadcy nieruchomosci realizuja swoje cele biznesowe. Nie
powinno by¢ w tym nic ztego, ale jesli tak jest, to dlaczego
deweloper, ktory powinien realizowa¢ swoj cel, w petni po-
wierza proces zarzadzania informacja o budynku firmom re-
alizujacym inne cele? Zadalismy to pytanie wielu dewelope-
rom i inwestorom, odpowiedzi byty r6ézne, ale sprowadzaty si¢
do wspolnego mianownika — mato kto zdaje sobie sprawg, ze
ma to jakiekolwiek znaczenie i ze dzigki odpowiedniej kon-
troli tego procesu mozna ograniczac¢ koszty oraz minimalizo-
wac ryzyko. A te dwa elementy zdecydowanie sa w kregu za-
interesowan wtascicieli nieruchomosci.

Obecnie mato ktory z inwestor6w ma wiedzg i narzedzia,
aby moc zweryfikowaé, czy dana koncepcja bedzie efektyw-
na na etapie eksploatacji. Czgsto styszymy ,,Co to znaczy
efektywna na etapie eksploatacji? Przeciez tym zajmuja si¢ za-
rzadcy nieruchomosci”. Tak, ale zarzadcy zarzadzaja juz tym,
co zastana, co nie zawsze pozwala osiagnac najwigksza efek-
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tywno$¢. Najprostszym rozwiazaniem jest okreslenie wy-
zwan oraz celow, jakie dany inwestor czy deweloper chce
osiagnaé po wybudowaniu budynku.

Cele, wyzwania, ryzyka

BIM to technologia, a technologia ma wspiera¢ procesy i ce-
le. Zaczglismy wigc od ich okreslenia. W pierwszej kolejnosci
zebrali$my gtéwne wyzwania, z jakimi borykaja si¢ inwestorzy
ideweloperzy. Sa to w duzej mierze ograniczenia czasowe, pro-
wadzenie roéwnoleglych projektow, brak pelnej wiedzy o nieru-
chomosci czy tez btedy w procesie zarzadzania gwarancjami.
Bardzo czg¢sto wyzwania te prowadza do zwigkszonego zaanga-
zowania inwestora w proces przygotowanie budynku do odbio-
ru, jak 1 pozniejszej eksploatacji, a takze powielania kosztow lub
ponoszeniu ich bez potrzeby. Inne ryzyka z tym zwigzane to
zwigkszenie kosztow eksploatacyjnych (wzglegdem budzetowa-
nych), utrata gwarancji czy tez brak transparentno$ci inwesty-
cji, co ma duzy wptyw na pdzniejsze procesy due diligence, np.
przy sprzedazy budynku. Skonfrontowalismy to z potrzebami
firm FM, od ktorych oczekuje si¢ profesjonalnego i sprawnego
zarzadzania budynkiem od momentu jego oddania do
uzytkowania, a wigc niezbgdna jest aktualna dokumentacja.

W efekcie tej pracy opisalismy ok. 50 wskaznikow KPI, kto-
rych mierzenie pozwoli na osiagnigcie celow w trzech gtéwnych
obszarach: optymalizacja czasu; Koszty oraz minimalizacja
ryzyka. Sa to cele, ktdre niosa korzysci dla inwestora, zarzad-
¢y nieruchomosci i firm technicznych, ale ich osiagnigcie wy-
maga kompleksowego podejscia — okreslenia wytycznych, aby
wszystkie osoby w procesie wiedziaty, jakie informacje musza
by¢ zebrane i czemu maja stuzy¢. Jednym z najciekawszych
(wg mnie) oraz najbardziej kompleksowym celem jest badanie
efektywnosci inwestycji w dane urzadzenie lub system. Po-
siadanie takich informacji jest ogromna wartoscia dla inwesto-
ra oraz projektanta i w duzym stopniu moze zmieni¢ sposob
wyboru urzadzenia juz na etapie realizacji inwestycji.

Kolejny krok

W procesach BIM cele inwestoréw definiuje si¢ w EIR,
na bazie ktorego powstaja kolejne dokumenty, w tym BEP.
Analizujac wiele projektow, zauwazylismy brak jednego z do-
kumentoéw (wytycznych), ktory odnosi si¢ do celow inwestora
dotyczacych zarzadzania informacja niezbedna na etapie eks-
ploatacji, tj. AIR (Asset Information Requirements). Nie wie-
dzieliby$my tego, gdybysmy nie poswigcili czasu na szczego-
towe zapoznanie si¢ z PAS 1192 oraz rozmowy z firmami ma-
jacymi doswiadczenie z tymi normami. Doglebniejszej anali-
zie poddalismy PAS 1192:3 odnoszacy si¢ do etapu eksploata-
¢ji budynku. Na jego bazie opracowalismy wzor dokumentu
AIR oraz kilka tabel opisujacych informacje, jakie bytyby nam
potrzebne na etapie eksploatacji. Stworzylismy wzor AIR. Prze-
prowadzilismy tez wiele rozméw z generalnymi wykonawca-
mi i firmami projektowymi, podczas ktorych weryfikowalismy
nasze potrzeby z obecnymi praktykami rynkowymi i wytycz-
nymi inwestorow. Zalezato nam na sprawdzeniu mozliwosci re-
alizacji naszych oczekiwan pod katem technologicznym (moz-
liwos$ci przygotowania draftu bazy juz na etapie projektowania,
jak rowniez formy przekazywania danych) i $wiadomoscio-
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wym, tzn. czy wszyscy rozumiemy tak samo cele i czy chcemy
je wspolnie osiagac¢. Tu pojawita si¢ wazna kwestia — jak osia-
gna¢ cele przy minimalnym zwigkszeniu zakresu prac projek-
tantow oraz generalnych wykonawcow, aby usprawnienie pro-
cesOw nie nioslo za soba zwigkszenia czasu pracy i kosztow.

Przy tym punkcie nalezy odnies¢ si¢ do standardu COBie,
ktorego celem jest ustandaryzowanie informacji. Poddali-
$my analizie czas, jaki po§wigcany jest na wdrozenie, uzu-
petnianie oraz pdzniejsze wykorzystanie COBie przez apli-
kacje typu CAFM. Rezultaty zdecydowanie odbiegaty
od tych oczekiwanych. Wynika¢ moze to z faktu, ze byto
zbyt wiele danych i informacji, jak rOwniez z niejasnego po-
dzialu odpowiedzialno$ci, kto i na jakim etapie ma uzupel-
ni¢ dane. Idea sama w sobie jest dobra, ale widzimy ryzy-
ko, ze moze generowaé dodatkowe koszty zwiazane z przy-
gotowaniem wszystkich informacji. Zdecydowalismy si¢
wigc stworzy¢ wlasng bazg COBie, ale jest zdecydowanie
mniej szczegdtowa i zawiera mniejsza liczbg tabel oraz w tro-
che innym uktadzie, aby by¢ bardziej czytelna dla firm tech-
nicznych. Obecnie analizujemy t¢ form¢ m.in. na obiektach
Spark B oraz Generation Park Z w Warszawie, gdzie dostar-
czamy ushuge utrzymania technicznego.

Co finalnie uzyskalisSmy?

W rezultacie tych prac przygotowalismy dwie koncepcje.
Pierwsza to BIM4FM, ktora okresla, w jaki sposob mozemy wy-
korzysta¢ BIM przy juz realizowanych projektach, a druga to
wytyczne AIR dla nowych projektow. Obie koncepcje ukierun-
kowane sa na dwa gtowne cele. Pierwszy to odbidr budynku
(przeprowadzony w okreslony sposob), a drugi — transfer danych
pomigdzy budowa a firma techniczna. Koncepcje te dopuszcza-
jastosowanie roznych aplikacji, natomiast okreslaja, jakie funk-
cjonalnosci czy tez formy komunikacji powinny by¢ zastosowa-
ne. Przy naszych realizacjach korzystamy z takich aplikacji, jak:
Autodesk Revit; Dalux Field i Dalux FM oraz rozwiazan chmu-
rowych Microsoft, jak np. Power BI. W zwiazku z tym, Ze nie
wszystkie informacje musza by¢ w modelu, czg§¢ informacji
przekazywana jest w formie tabel (np. w formacie x1s). Przy wy-
bieraniu docelowych aplikacji ktadliSmy duzy nacisk na ich
kompleksowo$¢ oraz wspolprace z Revit. Aplikacje wspieraja-
ce FM, poza informacjami o budynku i urzadzeniach, maja wie-
le innych funkcjonalnosci, jak harmonogramy pracy i przegla-
dow, platforma helpdesk, budzety, powierzchnie itp., zatem nie
moze by¢ to przegladarka BIM z rozbudowanym modutem
do przegladania dokumentéw. Dzigki dobremu wyborowi zna-
cznie ograniczyliSmy czas i zasoby pos§wigcane na przeniesie-
nie modelu BIM pomigdzy aplikacjami. Brakujace dane moze-
my tatwo uzupehic rgcznie lub przez zatadowanie dodatkowej
bazy xls, gdzie kazdy element ma nadany swoj unikatowy kod.
Technologicznie takie rozwiazania sa mozliwe. Nalezy jeszcze
ustandaryzowac liste i formg danych do przekazania oraz spra-
wi¢, aby ten standard znalazt si¢ juz w EIR.

W czym nam to pomaga?

Mimo dopiero kilku wdrozen, juz dzi§ widzimy korzys$ci
ptynace zarowno dla firmy FM, jak rowniez dla wlasciciela
w odniesieniu do réznych obszarow, jak:
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1) Handover — odbiér budynku przez inwestora od gene-
ralnego wykonawcy (GW). Na tym etapie weryfikujemy kom-
pletnos¢ oraz jako$¢ danych w okreslonym harmonogramie.
Wiele informacji i dokumentéw przekazywanych jest w formie
cyfrowej. W efekeie udato nam sig skrocié czas przekazania po-
migdzy inwestorem a GW (z 8 do 2 h) i poprawili$my jako$¢
przekazania danych. Posiadanie modelu 3D oraz aplikacji Dalux
umozliwia wykorzystanie AR (rozszerzonej rzeczywisto$ci)
w celu weryfikacji realizacji inwestycji (projekt vs stan faktycz-
ny). Od zawsze zwracamy uwagg, ze jakos¢ odbioru budynku ma
najwigkszy wplyw na pozniejsza jako$¢ ustug technicznych, dla-
tego w pierwszej kolejnosci skupili$my si¢ na tym etapie.

2) Eksploatacja budynku. BIM wykorzystujemy jako ba-
zg urzadzen/komponentoéw ze wszystkimi niezbgdnymi infor-
macjami. Informacje te sq przechowywane w chmurze i ma-
my do nich dostgp z kazdego miejsca, rowniez przez aplika-
cje mobilng. Mowimy tu o planach 2D, modelu 3D, parame-
trach, jak rowniez planie przegladow i historii wszelkich uste-
rek. Posiadanie tak kompletnej bazy pozwolito na wprowadze-
nie do chmury réwniez procesu zarzadzania usterkami gwa-
rancyjnymi (co jest zdecydowana nowoscia na rynku).

3) Czas wlasciciela budynku. BIM na etapie eksploatacji
to nie tylko korzys$¢ dla firmy FM. Juz dzi§ pomagamy wta-
$cicielom w usprawnieniu procesow wynajmu, sprzedazy i ba-
daniu efektywnos$ci inwestycji. Wiasciciel otrzymuje od nas
dostep do wszystkich informacji, ktére moga mu w tym po-
moc. Dzigki odpowiednim dziataniom, przed odbiorem bu-
dynku, pomagamy wtascicielowi odpowiednio okresli¢ kosz-
ty eksploatacyjne, ktore w tatwy spos6b moga by¢ monitoro-
wane na etapie eksploatacji. Co moze by¢ mniej interesujace
z perspektywy FM, to wykorzystanie BIM w celu zabezpie-
czenia ryzyka na wypadek zmiany firmy technicznej lub per-
sonelu. Wiedza o budynku zostaje w jednym miejscu, co zde-
cydowanie utatwia proces wprowadzenia nowych osob.

Kazdy inwestor, deweloper, GW czy nawet konsultant BIM
powinien zaprasza¢ ekspertow FM do dyskusji w trakcie two-
rzenia strategii BIM lub tez konkretnych dokumentow i wy-
tycznych. Tylko dzigki takim dziataniom mozna precyzyjnie
okresli¢ cele, wyzwania i mechanizmy minimalizacji ryzyka,
ktore pozniej powinny si¢ znalez¢ w dokumencie AIR, beda-
cym integralng cz¢scig EIR. Bardzo wazny jest rowniez jasny
podziat odpowiedzialno$ci. Koordynacja ze strony inwestora
nie moze by¢ realizowana przez ten sam podmiot, ktory ko-
ordynuje ze strony generalnego wykonawcy.

Jakie dziatania nalezy podejmowa¢ wspodlnie?

Dzi$ na rynku brakuje wspélnego jezyka (w odniesieniu
do BIM) pomigdzy $§wiatem projektowo-wykonawczym
a eksploatacyjnym, brakuje ekspertow posiadajacych wiedzg
z obydwu $wiatow, brakuje inicjatyw i wspolnych dziatan.
Mamy inne cele oraz stosujemy inne nazewnictwo. Prowa-
dzimy prace standaryzacyjne w innych obszarach. Dlacze-
go zatem tego nie potaczy¢? Dlaczego nie stworzy¢ choé
podstaw, ktore moglyby by¢ zaczatkiem dalszych prac? Czy
to mozliwe? Wierzg, ze tak! Doszli§my bowiem do czasow,
gdy taka wspolpraca zaczyna by¢ niezbedna. Zaczynamy
rozmawiac i interesowaé si¢ wigksza ilo$cia obszarow, na-
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wet tymi, ktore byty dla nas bardzo odlegle. Z jednej strony
chcemy by¢ lepsi, bardziej konkurencyjni i efektywni. Z dru-
giej za§ wymuszaja to coraz bardziej §wiadomi inwestorzy
i klienci.

Dlaczego powinnismy pracowa¢ wspolnie
nad technologia BIM?

Z jednej strony BIM staje sig¢ coraz bardziej popularny.
Mamy coraz wigcej budynkéw realizowanych wg migdzy-
narodowych standardéw, a niedtugo nasza wiedza o BIM
bedzie wykorzystywana na co dzien. Z drugiej strony, bio-
rac pod uwage wiele wyzwan rynkowych, jak ciagta chec
podnoszenia efektywnos$ci w dobie braku wyspecjalizowa-
nych pracownikéw, czy szybki rozwdj technologiczny
w niemal kazdej branzy na §wiecie, musimy inaczej spoj-
rze¢ na pracg oraz na to, jak nasz zawdd bedzie wygladat
w przysztosci.

Niewatpliwie trendem, ktéry powinniSmy wszyscy ob-
serwowac, jest dazenie do stworzenia ,,autonomicznych bu-
dynkéw”, ktorych zarzadzanie begdzie wspierane przez cy-
frowe blizniaki (Digital Twin). W Loredo RES juz dawno
zrozumieliSmy, ze za kilka, moze kilkanascie lat, nie bedzie-
my juz realizowa¢ uslug FM w sposob, jaki znamy dzi$.
Czg$¢ zakresu zostanie wyeliminowana przez automatyza-
cjg, czg$¢ przez uwolnienie wiedzy i wprowadzenie ekono-
mii wspotdzielenia (,,uberyzacja”) ustug FM. Wiele firm
opisuje taka przysztos¢, wprowadzajac technologie wspo-
magajace obecne modele pracy. Nie tworzy si¢ nowych mo-
deli biznesowych. Aby to osiagnaé, trzeba zacza¢ od pod-
staw, tj. od dobrze przygotowanego procesu BIM oraz zro-
zumienia, ze BIM nie zrewolucjonizuje sposobu zarzadza-
nia nieruchomog$ciami, ale zdecydowanie przyczyni si¢
do powstania duzo bardziej oczekiwanych i spektakular-
nych efektow.

IFMA Polska i buildingSMART

Cieszg sig, ze petnig rolg Prezesa Zarzadu IFMA Polska.
IFMA (International Facility Management Association) to
migdzynarodowa organizacja dziatajaca w obszarach zarza-
dzania nieruchomos$ciami. Jej celem jest podnoszenie §wia-
domosci i jakosci w branzy FM, wprowadzanie standardow,
dzielenie si¢ dobrymi praktykami, jak rowniez wspotpraca
z innymi $rodowiskami, branzami i stowarzyszeniami.
Obecnie rozpoczeliSmy wspotprace z buildingSMART, or-
ganizacja dziatajaca na rzecz rozwoju technologii BIM. Wie-
rzg, ze dzigki potaczeniu wiedzy i do§wiadczenia ekspertow
z branzy budownictwa, BIM, Facility Management i nieru-
chomosci, wypracujemy warunki do wspotpracy oraz stwo-
rzenia wspolnej grupy roboczej, ktdra pozwolitaby na skon-
frontowanie tych dwoch, dzi§ mato wspodtpracujacych ze so-
ba Swiatow.

Koordynatorem merytorycznym dziatu BIM w Budownic-
twie jest mgr inZ. arch. Leszek Wilochynski, MRICS —
czlonek zarzqdu Stowarzyszenia buildingSMART Polska,
www.buildingsmart.org.pl.
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