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Cyfrowa rewolucja
w zarzadzaniu obiektami

BIM2.FM - technologia BIM w zarzadzaniu nieruchomoscia.

azda inwestycja budowlana moze byc scharakteryzowana z perspektywy wskaznikéw definiujacych poniesione

koszty kapitatowe na etapie projektowania i realizacji (anqg. Capital Expenditures - CapEx) oraz te zwigzane
z pozniejsza eksploatacja (ang. Operational Expenditures - OpEx). Nie ma watpliwosci, ze w celu optymalizacji
kosztowej projektu nalezy poznac¢ catkowity koszt cuklu zycia projektu (ang. 7otal Expenditures - ToTex), czyli
srodki poniesione poczawszy od fazy koncepcyjnej, przez zatozony okres uzytkowania, az po modernizacje/roz-
biorke budowli. Niestety, w praktyce budowlanej takie kompleksowe podejscie do projektu nie jest standardem.
Oszczednosci realizacyjne skutkujg wysokimi kosztami eksploatacji i wieloma problemami technicznymi, ktore
muszq rozwigzac stuzby eksploatacyjne.

Pawet Wierzowiecki, Wojciech Wodynski
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Building Information Model (BIM) to zorien-
towana obiektowo baza danych o elemen-
tach obiektu z ergonomicznym interfejsem
graficznym. Jako spdjne narzedzie komu-
nikacji pomiedzy uczestnikami procesu
stwarza warunki synergii zasobdéw finanso-
wych, czasowych i intelektualnych. W wirtu-
alnym modelu obiektu kazdy element jest
odwzorowany poprzez geometrie 3D, ale
przede wszystkim poprzez zapis parame-
tréow fizycznych i funkcjonalnych. Takie holi-
styczne podejscie do dostarczania inwestycji
umozliwia wysoka transparentnos¢ proce-
sow, a wspotpraca miedzybranzowa w natu-
ralny sposéb zapewnia uczestnikom szersza
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Nalezy pamietac, ze odtworzenie
potrzebnych danych jest najczesciej
procesem czasochtonnym 1 kosztownym,
ale — co najistotniejsze — w wielu
przypadkach nieosiggalnym.

perspektywe postrzegania przedsiewziecia
inwestycyjnego. Z organizacyjnego punktu
widzenia najistotniejszy aspekt BIM stano-
wig zapewnienie ptynnosci oraz doktadno-
$ci w przeptywie informacji, oraz integra-
cja réznych zrédet wiedzy o nieruchomosci
z modelem 3D.

BIM postrzega sie w Polsce mylnie jako wytacz-
nie innowacyjne narzedzie projektowe, pod-
czas gdy ta technologia jest na $wiecie szeroko
stosowana dla usprawnienia proceséw O&M,
gdzie przejmuje funkcje interaktywnej cyfrowej
dokumentacji eksploatacyjnej - ,Building Owner
Operations Model” (BOOM).
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Strategia Zarzadzania
Informacja

Diagram przedstawiony na nastepnej stronie
w bardzo precyzyjny sposéb potwierdza, jak
istotne jest efektywne zarzadzanie informacja.
Realizujac projekt zgodnie z tradycyjnym mode-
lem (pole zétte), musimy liczyc¢ sie z nieunikniong
utrata wiedzy na kolejnych etapach inwestycji.
Im dalszy etap projektu, tym wieksza ilos¢ infor-
madcji jest niewykorzystana i/lub tracona. Nalezy
pamietac, ze odtworzenie potrzebnych danych
jest najczesciej procesem czasochtonnym i kosz-
townym, ale - co najistotniejsze - w wielu przy-
padkach nieosiggalnym. Wynika to z faktu, iz
czes¢ informacji pochodzi z tzw. danych zani-
kowych, ktérych nie jesteSmy w stanie wygene-
rowac ponownie. Moze to by¢ spowodowane
dynamika procesu inwestycyjnego, ale réw-
niez aspektem czysto ludzkim, gdyz tradycyjnie
zarzadzany proces inwestycyjny charakteryzuja
wielokrotne zmiany zespotu prowadzacego pro-
jekt. Wraz z ludZmi odchodzi wiedza, a tworzenie
nowego zespotu wymaga znacznych naktadéw
czasowych i finansowych. Oczywiscie takie reak-
tywne dziatania rzadko przynosza oczekiwany
rezultaticze$¢ informacji jest utracona bezpow-
rotnie ze szkodga dla procesu eksploatacji.
Koncepcja zintegrowanej bazy danych zmienia
diametralnie stan rzeczy. W modelu przecho-
wywane sg trwale informacje o parametrach
majatku. Sa one kompletne, aktualne, tatwo
dostepne i mozna z nich korzystac przez caty
cykl zycia budowli (pole niebieskie).

Koszty zwigzane z OpEx wynikaja z eksploatacji
obiektu w trakcie catego cyklu jego zycia. Facility
Management nie dos¢, ze jest finalnym etapem
procesu inwestycyjnego, to jeszcze wiele oséb
z branzy traktuje go jako element poboczny
inwestycyjnej uktadanki, co, jak przedstawia
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BIM jako trwala baza danych o nieruchomosci w calym cyklu zycia obiektu

Koncepcja Projekt Realizacja |Odbiér| Uzytkowanie Remonty
i SIWZ
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Wiedza o nieruchomosci
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Koszt odtwarzania wiedzy

Projekt i realizacja 1-5 lat Eksploatacja 20-80 lat

diagram, moze mie¢ bardzo negatywne kon-
sekwencje. Efektywne zarzadzanie obiektem
w okresie operacyjnym reprezentuje aspekt
biznesowy procesu inwestycyjnego, a kazda
utrata informacji potrzebnych na tym eta-
pie to znaczny spadek produktywnosci, czyli
de facto generowanie dodatkowych kosz-
téw. Biorac pod uwage catkowite koszty zycia
obiektu (ang. Building Life-Cycle Cost - BLCC),
to wiasnie okres eksploatacji angazuje najwie-
cej Srodkéw finansowych (ponad 80% kosztéw
catkowitych cyklu zycia obiektu).

Krajowy Instytut Standaryzacji oraz Tech-
nologii (ang. National Insitute of Stan-
dards and Technology) przeprowadzit
w USA analize, ktéra wykazafa, iz problemy
zinteroperacyjnoscia systemow IT generu-
ja straty rzedu $15.8 mld rocznie. Z czego
ponad 2/3 ($10.8 mld) tej kwoty przypi-
suje sie nieefektywnym systemom wspie-
rajagcym zarzadzanie obiektem w okresie
eksploatacji.
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BOOM

Data: 80%

CMMS

Data: 30%

Contract Operation
Files Manuals

Implementacja technologii BIM2.FM — REKLAMA
Kolejny problem, ktdry rozwiazujg aplikacje klasy BIM2.FM, to brak integracji
zebranych informacji oraz nasycenie systemdw do zarzadzania obiektem infor-
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FACILITY MANAGEMENT

macjami relewantnymi dla okresu eksploatacji oraz ergonomicznego interfejsu.
Systemy takie jak CMMS, CAFM, BAS, EMS czy EDMS sg niewatpliwie przydatne,
ale ich wspélnym problemem jest brak interoperacyjnosdi, przez co wymagana
funkcjonalnos¢ nie jest petna. Systemy dziatajg ptynnie, ale nie ma wspoéinej
platformy wymiany informadji - jest to Zrédto strat zasoboéw czasowych, a co
za tym idzie - réwniez finansowych.

Ciekawe, cho¢ nietypowe zastosowanie technologii stanowi integracja modelu

BIM z dokumentacja techniczno-ruchowa i automatyka centrum superkompu-
terowego. Poprzez model BIM uzytkownik w ergonomiczny sposéb moze trafi¢
do informacji o konstrukgji i czesciach eksploatacyjnych szafy komputerowej.
Sygnaty alarmowe z BMS sg wizualizowane i precyzyjnie lokalizowane w prze-
strzeniwirtualnej.

Dla kogo BIM2.FM? TECHNICZNA

Obecnie rozwigzania klasy BIM2.FM sg wielokrotnie tanszg i fatwiejsza | | N FRASTRU KTU RALNA
w uzytkowaniu alternatywa dla starszych rozwigzan przemystowych opar- O Bstu GA

tych na technologii SQL, kierowanych dotychczas wytacznie do kombinatéw N I E RU c H o M O§CI

petrochemicznych i off-shore, ktére wymagaja wielomilionowych inwestycji
i wysoko wykwalifikowanej kadry IT. Dynamiczny wzrost popularnosci BIM
sprawia, ze nowe rozwigzania s dostepne nie tylko dla mniejszego przemy-
stu, ale dla uzytkownikdw lotnisk, szpitali, galerii handlowych czy biurowcéw,
co w niedalekiej przysztosci pozwoli na powszechng znaczng optymalizacje
kosztéw prewencji awarii i utrzymania obiektéw. Dzi$ BIM2.FM to szansa
wzrostu konkurencyjnosci wynajmujacych powierzchnie komercyjne czy
zaktaddw zmuszonych do redukgji kosztéw statych produkgji.

www.zinel-fm.pl
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