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BIM dla Inwestorow

Jaka jest wartos¢ modelu BIM dla
inwestora? Co inwestor powinien
wiedzie¢ na temat BIM?
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Po co BIM
inwestorowi?

Rola BIM (modelowanie informacji o budynku)
w procesie dostosowania rozwigzan do potrzeb
inwestora jest nie do przecenienia - zwracaj3

uwage specjalisci i praktycy, korzystajacy na

co dzien z BIM. Usprawnione kosztorysowanie

i planowanie, nizsze ryzyko inwestycji, wykrywanie
kolizji oraz mozliwos¢ analizy roznych wariantow to
tylko niektore z korzysci, ktore daje praca oparta na
inteligentnym modelu.
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Od kilku lat w Polsce rosnie znaczenie BIM. Wedtug
raportu ,BIM, wspotpraca, chmura w polskim
budownictwie” poziom korzystania z tej metodyki

w pracy zawodowej w grupie architektow i projektantow
na przestrzeni ostatnich lat (2015-2019) zwiekszyt sie

w Polsce 0 72%. W badaniu tym, przeprowadzonym
przez Instytut Kantar na zlecenie Autodesk, 46%
ankietowanych ocenia, ze liczba projektow realizowanych
z wykorzystaniem BIM bedzie rosta. Optymistyczne
prognozy odnosnie przysztego wykorzystywania
modelowania w budownictwie wyrazane sa najczesciej
w przedsiebiorstwach, w ktorych juz obecnie stosowana
jest ta metodyka, a wiec przez osoby, ktore znaja juz

jej efekty. Mocno rosnie tez ogolna Swiadomos¢ BIM,
chociaz tutaj wida¢ wyrazne dysproporcje — BIM zna
76% architektow i projektantéw, nieco ponizej 20%
wykonawcow, i tylko 16% inwestorow.

Czy inwestorzy powinni zainteresowac sie

BIM? PrzeprowadziliSmy rozmowy z wybranymi
przedstawicielami firm architektonicznych

i wykonawczych, a takze jednego z inwestorow, ktorzy
pokazuja, gdzie tkwi wartos¢ z BIM dla inwestora.

Z rozmow tych wynika jednoznaczna odpowiedz: tak,
inwestorzy powinni znac¢ BIM, poniewaz z tej wiedzy
wynika wiele korzysci. Niezaleznie, czy mowimy

o deweloperze, inwestorze finansowym czy publicznym.

Wyzsza jakosc i spojnos¢ dokumentacji

Uzyskany dzieki BIM inteligentny model 3D znacznie
poprawia jakos¢ dokumentacji. Dzieki niej nawet
osoba, ktora nie posiada dostatecznie wyksztatconej
wyobrazni przestrzennej czy wiedzy technicznej zyskuje
mozliwos¢ zobrazowania efektu finalnego. Szczegotowe
dane pozwalaja na dostosowanie wyniku koncowego
do oczekiwan inwestora i wprowadzenie korekt

w projekcie juz na wczesnym jego etapie. Dzieki temu
szybciej wychwytywane sa btedy, co z kolei pozwala na
efektywniejsza realizacje.

,Finalnie otrzymujemy obiekt o wyzszej jakosci.
Wszystkie strony zaangazowane w projekt lepiej go
rozumieja.” — twierdzi Dawid Leopold, BIM Master,
Tacakiewicz Ferma Kresek.

Mniej btedow projektowych i brak przestojow
podczas realizacji projektu

Jednym z najwazniejszych zadan BIM jest usprawnienie
pracy poprzez wykrywanie kolizji w projekcie.

,Badania kolizji w rozbudowanym projekcie jesteSmy
w stanie zakonczy¢ w ciggu dwoch tygodni. Zatozmy,
ze tych kolizji jest okoto 500. Az tak duzej liczby
punktow kolizyjnych na planie 2D cztowiek nie jest

w stanie wykryc¢, dlatego zarzucilismy juz weryfikacje
dokumentacji >ptaskiej<. Dzieki BIM zyskujemy
efekty doktadniej, lepiej i szybciej. Osiagamy rezultat
w krotszym czasie i wiecej potencjalnych btedow
jestesmy w stanie wykryc.” — mowi Jakub Kulig,
kierownik zespotu ds. wdrozenia BIM, Warbud S.A.

Jedna z najwazniejszych korzysci dla inwestorow jest
minimalizacja ryzyka inwestycji, ktora dzieki BIM jest
wolna od btedow skutkujacych potencjalnie wyzszymi
kosztami realizacji lub nawet niepowodzeniem catego



przedsiewziecia. JednoczesSnie bezpieczenstwo
finansowe inwestora skutkuje takze korzysciami dla firm
realizujgcych budowe.

,BIM dla wykonawcy to wieksza gwarancja, ze
wtasciwie oszacowat i wycenit zakres oczekiwany przez
inwestora. Dzieki wtasciwej koordynacji projektu,

nie bedzie musiat wprowadzac zmian — bez roszczen
czasowych czy kwotowych do inwestora. Obedzie sie
tez bez generowania dodatkowych kosztow, bo duzo
tatwiej wyeliminowac kolizje projektowa w modelu

niz rozwiagzywac problem projektowy na rozpedzonej
budowie.” - zauwaza Tomasz Franczewski, Cztonek
Zarzadu, Spravia (dawniej Budimex Nieruchomosci).

Dostep do szczegotowych informacji podczas
analizy projektu i budowy

BIM pozwala na dodawanie wielu szczegotow do
projektu, dzieki czemu moze by¢ on lepiej dopracowany.
Wprowadzane dane sa zawsze dostepne dla wszystkich
inzynierow pracujacych przy projekcie.

,Warto wspomniec o lepszej jakosci dokumentacji
projektowej pod katem estetycznym i merytorycznym.
Na podstawie zrealizowanych przez nas ponad
czterdziestu projektow w BIM, o roznej skali i stopniu
skomplikowania, mozemy z cata pewnoscia stwierdzic,
iz ta technologia pozwala uzyskac zupetnie nowa
perspektywe postrzegania dokumentacji. Dzigki BIM
projekt zyskuje jakoSciowo na wielu ptaszczyznach.” -
podkresla Jakub Lewkowicz, Cztonek Zarzadu, Kurytowicz
& Associates.

Dane zawarte w modelu, tatwo dostepne w kazdym
momencie, pozwalaja na Swiadome podejmowanie
decyzji. Mozna przewidzieC rezultaty kazdej zmiany.

Szybsza realizacja dobrze zaplanowanej inwestycji

Informacje wprowadzane do modelu sa nastepnie
z powodzeniem wykorzystywane podczas realizacji
obiektow, co przyczynia sie do znacznego przyspieszenia

tempa prac.

Jnzynierowie na budowie majgc dostep do modelu,
0szczedzaja Srednio godzine dziennie na przeszukiwaniu
bardzo obszernej dokumentacji. Jezeli pomnozyc te
liczbe przez liczbe dni w miesigcu, a potem przez liczbe
inzynierow, to okazuje sig, ze w skali miesigca mozna
uzyskac znaczne oszczednosci” — zauwaza Tomasz
Franczewski z firmy Spravia.

Poprawa komunikacji miedzy inwestorem

a projektantem

BIM sprzyja rowniez lepszej komunikacji na linii inwestor
- projektant. Dzieki szybszemu i efektywniejszemu

dostepowi do informacji tatwiej jest podejmowac decyzje
i uzyskac porozumienie w zespole.

,Dostep do bardziej szczegotowych danych pozwala
inwestorowi ujrzeC szerszy kontekst uwarunkowan
inwestycji i jej przysztej realizacji dzieki czemu
zdecydowanie tatwiej jest podejmowac trafne decyzje.” -
przyznaje Jakub Lewkowicz z Kurytowicz & Associates.

Usprawnione kosztorysowanie i planowanie

Dzieki BIM juz na etapie planowania budynku
mozliwe jest przygotowanie szczegotowych zestawien
materiatowych, doktadne szacowanie kosztow

i planowanie czasu realizacji.

,JesteSmy w stanie precyzyjniej oszacowac, ile
materiatbw zamowic, co przektada sie na oszczednosci
zarowno dla generalnego wykonawcy, jak i dla inwestora.
Na podstawie modelu BIM przygotowujemy petny
harmonogram i szczegotowy plan budynku. Pozwala

to uniknac kosztownych pomytek. Sprawniej przebiega
raportowanie postepow pracy do klienta.” — zauwaza
Jakub Kulig z Warbud S.A.

W przypadku istotnych inwestycji ustugowych

i handlowych, takich jak np. galerie handlowe,
inwestor moze sprawdzi¢ doktadny wykaz powierzchni
sprzedazowej w stosunku do czesci wspolnych,

ktore dostarcza mu model BIM. Dzieki temu mozliwe
jest podejmowanie optymalnych decyzji w fazie
projektowania obiektu.

,Dzieki technologii BIM mozemy znacznie doktadniej

i szybciej pozyskac niezbedne dane do sporzadzenia
kosztorysow. Wieksza precyzja pozwala strukturyzowac
informacje o projekcie w elastyczny sposob dzieki czemu
harmonogramowanie inwestycji jest znacznie bardziej
efektywne.” - dodaje Jakub Lewkowicz z Kurytowicz &
Associates.

Lepszy wizualnie efekt koncowy

Wirtualne spacery i wizualizacje utatwiaja osiagniecie
pozadanego przez inwestora efektu koncowego
projektowanego budynku. Wptywaja na poprawe estetyki
obiektow oraz ich funkcjonalnosc.

,Wizualizacje BIM powstajace na wstepnym etapie
projektowania umozliwiaja zaprezentowanie obiektu
inwestorowi we wczesnej fazie, jeszcze przed

rozpoczeciem prac budowlanych. W tym momencie
konfrontowane sa wizje projektanta z oczekiwaniem
inwestora oraz mozliwosciami wykonawcy. To wazny
punkt w catym procesie prowadzenia inwestycji. To
jednoczesnie sposdb na wypracowanie optymalnej wizji
inwestycji, ktora jednoczesSnie zaspokoi oczekiwania
inwestora.” — zauwaza Albert Krupinski, Dyrektor Biura
Digitalizacji, STRABAG.

Nizsze koszty inwestycji dzieki mozliwosci
sprawdzenia ro6znych wariantéw i symulacji
energochtonnosci

Energochtonnosc obiektow to jeden z najwazniejszych
kosztow eksploatacji projektowanych budynkow
wptywajacych na optacalnosc inwestycji. Dzieki BIM
mozliwa jest weryfikacja zapotrzebowania na energie.
Inwestor juz na wczesnym etapie jest w stanie rozwazyc
rozne opcje rozwiazan energetycznych, takich jak np.
pasywnosc¢ budynku, czy panele stoneczne. Model
dostarcza jednak znacznie wiecej informacji potrzebnych
do oceny roznych wariantow budowy.

LAkustyka, opadanie gruntu, energochtonnosc - te i wiele
innych danych mozna znalez¢ w modelu. Jesli zaczniemy
patrzec na Swiat precyzyjnie, to bedziemy potrzebowac
coraz bardziej precyzyjnych narzedzi do przeliczenia

i wizualizacji.” — mowi Jacek Boruc, z-ca dyrektora Biura
Technicznego, Warbud S.A.

Przewidywanie kosztow eksploatacji i planowanie
przegladow

Innym istotnym elementem kosztow eksploatacii
sg wydatki zwigzane z konserwacja i utrzymaniem
znajdujacych sie na obiekcie urzadzen.

,Model ,cyfrowego blizniaka” powinien zawierac
informacije, ktore beda niezbedne w trakcie eksploatacji
gotowego juz obiektu w przysztosci. Dla przyktadu
moze to by¢ harmonogram planowanych przegladow
inwestycji, ktory pozwoli uzytkownikowi, z duzym
wyprzedzeniem, wygenerowac liste koniecznych do
wykonania prac oraz oszacowac zwigzane z tym koszty.”
- dzieli sie swoimi doSwiadczeniami Albert Krupinski ze
STRABAG.

Model BIM jest takze punktem wyjscia do analizy
mozliwej przebudowy lub adaptacji obiektu do innych
celow.

JInwestor moze tatwiej przekaza¢ model kolejnemu
projektantowi. Na podstawie modeli BIMowskich
powstajg modele do eksploatacji budynku, do systemow
instalacyjnych, do systemow sterowania. Korzysta z tego

zarzadca budynku, ktory staje przed nie lada wyzwaniem
bez prawidtowej dokumentacji. BIM w takiej sytuacji to
platforma startowa do tworzenia systemow eksploatacii.
BIM przechodzi w EMS (Exploitation Management
System).” - wyjasnia Szymon Wojciechowski, Prezes
Zarzadu, APA Wojciechowski.

Wydajniejsze zarzadzanie eksploatowana
nieruchomoscia

W efekcie BIM zyskuje takze znaczna wartos¢ dla firm
zarzadzajacych nieruchomosciami.

,Na polski rynek wchodza firmy profesjonalnie
zarzadzajace duzymi pakietami nieruchomosciami na
wynajem, ktore beda w stanie wykorzystywac BIM do
zdobycia przewagi nad konkurencja. Dotychczas byto tak,
ze w kazdym budynku byt przystowiowy konserwator,
ktory zawsze wiedziat, ktory zawor zakrecic, gdy ciekta
woda. A jak nie ma konserwatora? Wtedy z pomoca
przychodzi model BIM. Firma zarzadzajaca z dostepem do
modelu BIM bez problemu bedzie mogta zdiagnozowac
problem, bo bedzie miata petna wiedze co zostato
wybudowane.” - zauwaza Tomasz Franczewski z firmy
Spravia.

Czy inwestorzy sa gotowi na BIM

Wszyscy rozmowcy zauwazaja wyrazny wzrost
zainteresowania BIMem wsrod inwestorow. Wazne jest,
aby po stronie inwestora byli ludzie, ktorzy potrafia

z modelu korzystac, albo aby inwestor pracowat z firma,
ktora tego typu wiedze moze dostarczyc.

Warto na poczatku wspotpracy okreslic do czego ma
stuzy€ model, oraz do jakiego poziomu szczegotowosci
powinien by¢ przygotowany. Ile informacji powinien
zawieracC. Tak, zeby miat wszystko co jest potrzebne,
ale jednoczesnie, zeby nie obciazac go zbednymi
elementami.

Kto na tym korzysta? ,Musimy zdac sobie sprawe, ze
BIM to jest troche jak system naczyh potaczonych. Jesli
WSZzyscy pracujemy zgodnie z ta technologia, to wszyscy
zyskujemy. Obowigzuje tu zasada win-win.”- przekonuje
Jakub Kulig z Warbud S.A.

Zdjecie: Warbud
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demonstracja konkretnego budynku, szczegolnie jesli jest on
znany inwestorowi. Czy to jest dobra metoda? Jest skuteczna,

Przyprowadzamy klienta przed ekran monitora i pokazujemy
] jak catosc¢ funkcjonuje. Z requty bardzo pomaga wizualna

X dziata.

Zacznijmy od poczatku - inwestor szuka firmy do
wspotpracy. Dlaczego lepiej dla niego, aby wybrat
firme prowadzaca projekty w BIM? Jakie korzysci
moze osiagnac inwestor, jesli projekt zostanie
zrealizowany w BIM?

Inwestor powinien chcie¢ otrzymywac projekty w BIM
dlatego, ze jakosc¢ tych opracowan jest z reguty lepsza
i zawiera wiecej informacji do precyzyjniejszego
wycenienia i zbudowania takiego obiektu. Do tego
trzeba jednak by¢ dobrze przygotowanym, co nie jest
oczywistoscia na polskim rynku.

Jak trzeba byc¢ przygotowanym?

Sa dwa zjawiska przeciwstawne. Sg inwestorzy, ktorzy
twierdza, ze BIM jest nasza wewnetrzna sprawa.

Taki inwestor mowi ,budowa bez kolizji jest Waszym
obowiazkiem”, wiec jest mu obojetne jakie rozwigzanie
pozwoli te kolizje usunac. Jest to podejScie Swiadczace
0 nieprzygotowaniu do przyjecia BIMu i wyciagniecia

z niego korzysci.

Drugim czesto spotykanym podejSciem jest takie, ze
inwestor cos styszat o BIMie, albo centrala z Zachodu
kazata przygotowac projekt w BIM. Taki inwestor mowi
,my bedziemy chcieli projekt w BIM, ale nie wiemy

nic o tym”. Zatrudniaja wiec mtodych ludzi biegtych

w postugiwaniu sie komputerami, ale bez doSwiadczenia
inzynierskiego. I ¢i mtodzi ludzie chodza na szkolenia,

srodkowej Sciezki, jesli z tym inwestorem
poprzednio sie nie pracowato.

Wyobrazmy sobie taka sytuacje - jest
przetarg. Idzie Pan do klienta z modelem
BIM, konkurencja modelu nie ma. Co
moga Panstwo zaoferowa¢ inwestorom
w zwigzku z tym, ze korzystaja z BIM?

Gra nie jest o to, czy moja konkurencja bedzie

czy nie bedzie miata BIM. Chodzi o to, aby nauczyc
inwestora odrézniac sytuacje, kiedy ten BIM jest
rysowany na kartce, a potem ktos go tylko przerysowuje
na komputerze. Chodzi o gtebokie myslenie BIMowskie.
Czesto czuje sie bezradny, gdy inwestor mowi, ze

Autor: APA Wojciechowski Architekci

Opracowujac dokumentacje w BIMie tworzymy wirtualny na ktorych im ktos opowiada ile mozna z BIM wyciagnac konkurencja tez korzysta z BIMu. Obecnie prawie wszyscy
model budynku, ktory zawiera bardzo duzo informaciji, i stawiaja nastepnie projektantom wysokie wymagania, postuguja sie jakimis derywatami modeli BIMowskich. Pare
ktore sa tylko w minimalnym stopniu przekazywane przez jakie ten model powinien spetniac. Ale potem z tego nie lat temu jeszcze sie spotykalismy z opinia ,a rysujcie sobie jak
rysunki. Istnieje bardzo duzo informacji, ktore mozna korzystaja. chcecie”. Teraz kazdy chce BIM, ale zdarza sie, ze wymagania
wydobyc z modelu — rozmaite zestawienia, wyliczenia, co do modelu sg ogromnie wySrubowane. Niektorzy potrafig
np. ilosci zastosowanych materiatow. Inwestor powinien Co powinien wiedziec inwestor nt. BIM? wymagac w LoD (Level of Detail) rozpisania i rozrysowania 600

wiedziec, ktorych danych bedzie potrzebowat, a ich guzikow, czy wyznaczenia grubosci galwanizowania zawiasow

wybOr jest zwiazany z planami inwestora odnosnie Powinien wiedzie€ o co chodzi w BIM. Jakie sa w drzwiach.
budynku - czy ma zamiar go sprzedac czy uzytkowac. potencjalne korzysci - nie tylko dla architekta, ale i dla
niego. Znac praktyczne ograniczenia tego systemu
Jak czesto zdarza sie, ze inwestor zna BIM, wie w postaci wielkosci plikow, czy liczby detali (Level of
czym on jest i oczekuje realizacji projektu w tej Detail) w BIMie. Trzeba go przekonac do wybrania

metodologii?



Jak w takim razie przekona¢ inwestora do swojego
projektu BIM?

My przyprowadzamy klienta przed ekran monitora

i pokazujemy jak catosc funkcjonuje. Z reguty bardzo
pomaga wizualna demonstracja konkretnego budynku,
szczegOlnie jesli jest to budynek znany inwestorowi. Na
przyktad wybudowany przez duza firme, ktora znaja, lub
gdy znaja rezultat pracy. Czy to jest dobra metoda? Jest
skuteczna, dziata. Pokazanie wizualizacji dziata lepiej

nizdemonstracja pod katem wyciagania informacji
z modelu.

Ile procent projektow jest prowadzonych w BIM
w Pafistwa firmie?

0d 8 lat wszystkie projekty sa prowadzone w BIM.
Ludzie niechetnie wracaja do starych rozwiazan, a prace
w BIM wymusza rynek. Inwestorzy maja czasem lepsze,
a czasem gorsze uzasadnienie dla BIM, ale kazdy model
chce miec.

Jak czesto inwestorzy oczekuja modelu BIM?
Czy kryterium realizacji projektu w BIM jest
standardem?

Tak, jezeli jest to realizacja projektu architektonicznego.
Jezeli jest to sama budowa, to nie.

Jaka jest wartosc modelu dla inwestycji
iinwestora?

Sa wykonawcy, ktorzy po otrzymaniu rysunku AutoCAD
buduja wtasne modele Revitowe we wtasnym zakresie
do kosztorysowania i usuwania kolizji. To mniejszos¢,
ale 20-30% firm tak robi. Jest ,ciag na bramke” wsrod
mniejszych firm budowlanych, ale nie wiedza gdzie ta
bramka. Ale BIM stat sie waznym hastem.

Na etapie realizacji model przydaje sie do wielu

roznych spraw: mozna lepiej oszacowac materiaty

do kosztorysowania, lepiej wprowadzac zmiany,
przygotowywac projekty warsztatowe, mozliwa jest
koordynacja z harmonogramami i organizacja budowy na

tej podstawie. tatwiej jest przygotowac dokumentacje
powykonawcza, ktora potem sie przekazuje inwestorowi.

Jakie inne korzysci, poza finansowymi, moga
odnies¢ inwestorzy, korzystajacy z BIM? Po co
maja inwestowa¢ w BIM?

Model BIM jest Swietnym punktem wyjscia do kolejnych
przebudow. Inwestor moze tatwiej przekaza¢ model
kolejnemu projektantowi. Na podstawie modeli
BIMowskich powstaja modele do eksploatacji budynku,
do systemow instalacyjnych, do systemow sterowania.
Korzysta z tego zarzadca budynku, ktory staje przed

nie lada wyzwaniem bez prawidtowej
dokumentacji. BIM w takiej sytuacji to
platforma startowa do tworzenia systemow
eksploatacji. BIM przechodzi w EMS
(Exploitation Management System).

Biorac pod uwage caty proces realizacji
inwestycji i wszystkie zaangazowane strony,
dla kogo BIM ma najwieksze znaczenie?

Wszyscy powinni by¢ zainteresowani. To ma sens, jezeli
wszyscy beda zainteresowani. Inwestorzy uzmystowia
sobie stopien bezposrednich korzysci w momencie
wchodzenia w przebudowy budynku.

Dla deweloperow i zarzadzajacych obiektami korzysci sa
oczywiste, bo oni uczestnicza w catym procesie. Ale to sg dwie
oddzielne grupy. Deweloper, ktory jest aktywny w procesie
budowy, powinien zrozumiec proces BIM, zeby kontrolowac to, co
mu mowi wykonawca. Z kolei inwestorzy wynajmujacy powierzchnie

i zarzadzajacy budynkami beda wymagali dokumentacji BIMowskiej, bo
potrzebuia jej jako bazy do platformy zarzadzania obiektem i planowania
zmian.



WYWIAD Z:

Jakubem Lewkowiczem

Cztonek Zarzgdu Kurytowicz & Associates

Korzysci z zainwestowania w model BIM nie ograniczajg sie
tylko do procesu budowy. Wielobranzowy powykonawczy model
na etapie eksploatacji stuzy takze procesowi optymalnego

zarzgdzania obiektem. Dzieki BIM z tatwoscig i duzg precyzjg
mozemy weryfikowac lokalizacje kluczowych elementow
wyposazenia technicznego i przebieg poszczegolnych
instalacji budynkowych. tatwiej prowadzi¢ naprawy i wdrazac
innowacyjne zmiany.

Zacznijmy od poczatku - inwestor szuka firmy do
wspotpracy. Dlaczego lepiej dla niego, aby wybrat
firme prowadzaca projekty w BIM?

Na podstawie naszego wieloletniego doSwiadczenia

tj. zrealizowanych ponad 40 projektow w BIM mozemy
z tatwoscia przedstawic inwestorowi cata mape korzysci
wynikajacych z pracy na tréjwymiarowym modelu.

Zaczne od zminimalizowana ilosci btedow, gdyz
zaawansowana technologia przyczynia sie do lepszej
weryfikacji dokumentacji na etapie projektowania.
Dotyczy to zarowno warstwy informacyjnej (czyli
parametrow wykorzystywanych obiektow i materiatow),

jak rowniez warstwy fizycznej i ewentualnej kolizji
obiektow (model 3D znaczaco wptywa na bezkolizyjnosc

i poziom skoordynowania dokumentacji wielobranzowej).

Kolejna kwestia to zwiekszona szczegbtowosc
dokumentacji. Projekt pokrywa swoim zakresem kazdy
fragment projektowanego obiektu, a nie jedynie miejsca
w ktorym poprowadzony jest rzut lub przekroj. Kazdy
problematyczny fragment obiektu mozna przeanalizowac
w 3D lub na podstawie modelu wygenerowac jego
szczegotowy przekroj. Dzieki temu ograniczamy

iloS€ zapytan ze strony generalnych wykonawcow
przyczyniajac sie do ptynnosci procesu realizacji.

Warto wspomniec o elastycznym sposobie
strukturyzowania danych o projekcie — projekt staje sie
baza danych, z ktérych informacje moga by¢ pobierane
jednoczesnie przez wielu uzytkownikow zgodnie

z zapotrzebowaniem.

BIM sprzyja rowniez lepszej komunikacji na linii
architekt — inwestor, a to za sprawa mozliwosci
konsultowania rozwigzan projektowych na podstawie
przejrzystych widokoéw 3D lub bezpoSrednio prezentacji
zastosowanych rozwiazan na modelu. Nie zapomnijmy
rowniez o lepszej jakosci estetycznej projektu, gdyz
architekt na biezgco obserwuje zmiany na rzutach

w widokach realistycznych 3D. W ten sposob inwestor
moze bardziej precyzyjniej ujrze€ projektowana
przestrzen.

Kontrola kosztow to kolejny ijeden z wazniejszych
korzysci wynikajacych z BIM. Wraz z wprowadzanymi
zmianami projektowymi informacje o ilosci materiatow
oraz produktow aktualizuja sie w projekcie na biezaco.
Po uszczegotowieniu modelu o dodatkowe informacie
zwigzane z czasem montazu na placu budowy,
dokumentacja w BIM stuzy w wymierny sposob celom
harmonogramowania inwestycji.

Majac na uwadze powyzsze pracownia Kurytowicz &

Autor: Kurytowicz & Associates

Associates oferuje swoim klientom w petni
profesjonalnie opracowana dokumentacije
BIM, ktora tworzy na podstawie ustalen
miedzy stronami w zakresie szczegotowosci

projektu. Nasze modele opracowujemy

w oparciu o wieloletnie, udokumentowane

doSwiadczenie i wyksztatcone — autorskie

- standardy BIM z ktorych chetnie korzystaja

inwestorzy. Dzieki inwestycjom w niezbedne
oprogramowanie oraz nieustanny rozwoj metodyki

pracy poprzez tworzenie autorskich skryptow,
opracowane przez Kurytowicz & Associates modele
zapewniaja w trakcie procesu projektowego utatwiona
komunikacje z klientem oraz solidne podstawy pod dalsze
fazy prowadzenia inwestycji.

Jak czesto zdarza sie, ze inwestor zna BIM, wie czym on
jest i oczekuje realizacji projektu w tej metodologii?

Z roku na rok, obserwujemy wzmozone zainteresowaniem ta tematyka
wsrod inwestorow. Na obecna chwile jest to 5-10% naszch klientow,
ktorzy sa zdecydowani na realizacje projektu w BIM. Znamy rowniez
takich, ktorzy znaja BIM na poziomie podstawowym i po pierwszych
wewnetrznych konsultacjach okazuje sig, ze nie sg zainteresowani praca

w BIM’ie. Dlatego tez do kluczowych zadan architektow w Kurytowicz &
Associates nalezy takze przekazywanie naszym Klientom niezbednej wiedzy,



tak bySmy mogli kazdy projekt w naszym studio
realizowac z wykorzystaniem najnowszej dostepnej
technologii

Co powinien wiedziec inwestor nt. BIM?

Przede wszystkim powinien by¢ Swiadomy mapy
korzysci jakie daje ta technologia. BIM oferuje zupetnie
nowa forme komunikacji. Ten ,tréjwymiarowy dialog”
pozytywnie wptywa na decyzyjnosc i przeptyw informacji
pomiedzy architektem i inwestorem.

Kluczowa sprawa jest, aby inwestor miat Swiadomos¢
tej technologii i wiedziat do jakich konkretnych celow
modelu zamierza uzywac — utatwia to wowczas
okreslenie sposobu budowania modelu oraz poziomu
szczegotowosci do jakiej projekt powinien przez
projektantow zostac¢ doprowadzony.

Jesli inwestor nie posiada konkretnej wiedzy, architekci
Kurytowicz & Associates dzieki wieloletniemu
doSwiadczeniu i r6znorodnosci realizowanych
inwestycji, sg w stanie wspomaoc Klienta w tym zakresie,
zapewniajac mu produkt o elastycznym i szerokim
wachlarzu zastosowan.

Ponad to, inwestor powinien nie tylko zainwestowac
w oprogramowanie i urzadzenia do jego obstugi, ale

rowniez zbudowac cata infrastrukture i zatrudnic
wykwalifikowany personel aby w petni korzystac z zalet
prowadzenia projektow w BIM. Dla przyktadu, struktura
osobowa w Kurytowicz & Associates dedykowana
BIM'owi sktada sie z gtdbwnego BIM Managera (Jan
Rubel - partner Kurytowicz & Associates) oraz wielu BIM
Koordynatorow, ktorzy sa dedykowani do konkretnych
projektow.

Ile procent projektow jest prowadzonych w BIM
w Panstwa firmie? Jak czesto inwestorzy oczekuja
modelu BIM?

W Kurytowicz & Associates juz od dtuzszego czasu
wszystkie projekty realizujemy w BIM i w mojej opinii

nie ma od tego odwrotu. W przypadku gdy nasz klient
nie zamawia u nas projektu w tej technologii, to
przyjmujemy wtasna metodyke pracy 3D optymalizujac
nasz wewnetrzny proces projektowy.

Pomimo ze nie jest to ogolnoprzyjetym standardem na
rynku w Polsce to, jako liderzy tej technologicznej zmiany
wsrod pracowni architektonicznych, podjelismy taka
strategiczna decyzje. Co do inwestoréw, to na obecna
chwile ok 5-10% naszych klientow juz na samym wstepie
informuje nas o realizacji projektu w BIM'ie.
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Jak przekonac inwestora do swojego [
projektu BIM? J
Zapraszam niezdecydowanych do naszej
pracowni a nasz zespot z przyjemnoscia pokaze
cate spektrum korzysci. ;
W ogolnym ujeciu BIM przerzuca ,punkt ciezkosci”

procesu inwestycyjnego na pierwsze jego fazy.

Tworzenie modelu informacji w trakcie prac

projektowych, generuje wieksze naktady i koszty po

stronie architekta, ktore z nawiazka procentujg w dalszych
fazach prowadzenia inwestycji. Dzieki technologii BIM,

btedy i kolizje znacznie czeSciej wychwytywane sa juz na
etapie projektowym — koszt tych prac (zwiazanych z poprawa

doktadnosci dokumentacji), jest znacznie mniejszy niz
korygowanie btedow w trakcie trwania budowy.

Jaka jest wartosc modelu dla inwestycji i inwestora? Jakie
znaczenie ma model na etapie realizacji i po jej zakonczeniu?

Model stanowi baze danych realizowanej inwestycji. Zawiera w sobie
wszelkie dane odnosnie zastosowanych rozwigzan (obiektow, materiatow
i urzadzen), umozliwiajac ich obrobke oraz kalkulacje. Dane pobierane
bezposrednio z modelu, moga stuzy¢ przede wszystkim w procesie
przedmiarowania i kosztorysowania. Dzieki mozliwosciom dalszej edycji

i uszczegotawiania modelu, moze on postuzy¢ w procesie harmonogramowania



]
it
-

'

'H".l'n.q-
~0 Bt
g o AL
N o

budowy oraz zarzadzania zrealizowana juz inwestycja.
Wielobranzowy powykonawczy model zrealizowanej
inwestycji na etapie eksploatacji moze stuzy¢ do

zarzadzania obiektem przez wykwalifikowanego Facility
Managera. Dzieki temu firma zarzadzajaca obiektem moze
weryfikowac lokalizacje kluczowych elementow wyposazenia
technicznego oraz przebieg poszczegolnych instalacii
budynkowych. tatwiej prowadzi¢ naprawy i wdrazac kluczowe
zmiany, kiedy mamy dostep do modelu budynku w 3D.

Biorac pod uwage caty proces realizacji inwestycji
i wszystkie zaangazowane strony, dla kogo BIM ma
najwieksze znaczenie?

Faktycznym beneficjentem technologii BIM jest inwestor i generalny
wykonawca. Strony te zyskuja zupetnie odmiennej jakosci forme
dokumentacji, zarowno pod wzgledem jej precyzji jak rowniez mozliwosci
zastosowan.
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WYWIAD Z:

Tomaszem Franczewskim

Cztonkiem Zarzgdu Spravia (dawniej: Budimex Nieruchomosci)

@p

Zacznijmy od poczatku - inwestor szuka firmy do
wspotpracy. Dlaczego lepiej dla niego, aby wybrat
firme prowadzaca projekty w BIM? Jakie korzysci
moze osiagnac inwestor, jesli projekt zostanie
zrealizowany w BIM?

tatwiej jest pracowac na modelu 3D niz na planie 2D

- nie wszyscy sa inzynierami i projekt trojwymiarowy
pozwala zobaczy€ pewne rzeczy osobom nietechnicznym.
Na pewno BIM oznacza wyzsza jakos¢ dokumentacji
i lepsza koordynacje miedzybranzowa. Korzystajac
z modelu 3D, mozna tez wyciagnac doktadniejsze
przedmiary. Wszystko jest kompatybilne, zebrane

w jednym miejscu.

Jezeli wykonawca jest w stanie wykorzystac taki model
BIM, to wiemy, ze obieg informacji w trakcie projektu
bedzie bardziej efektywny. Nie bedziemy tracili czasu,
bazujac tylko na dokumentacji 2D. Liczba zapytan
projektowych bedzie nizsza, jezeli wykonawca jest

w stanie otworzyc i zajrze¢ do modelu. BIM przydaje sie
takze na etapie zmian lokatorskich, czyli wtedy, kiedy
klient chce wprowadzac zmiany w lokalu. Dzieki BIM duzo

Inwestorom chce powiedziec, ze albo dzisiaj zaplanujg wdrozenie
BIM i bedg z niego korzystac, albo za kilka lat przestang byc¢
konkurencyjni na rynku. BIM to obecnie najwazniejszy element
procesu digitalizacji rynku budowlanego

ktory zamierza zarzadzac inwestycja, jest to nie do
przecenienia. Ze wzgledu na biezace utrzymanie
budynku albo planowana rozbudowe lepiej miec petna
informacje zarowno jak budynek zostat zbudowany oraz
0 urzadzeniach, jakie zostaty zainstalowane w budynku.

Jak czesto zdarza sie, ze inwestor zna BIM, wie
czym on jest i oczekuje realizacji projektu w tej
metodologii?

Jezeli inwestor wie, do czego stuzy BIM, to oczywiscie

z tego korzysta. Dzisiaj najczesciej sa to duzi inwestorzy
prywatni. Jezeli jest w to zaangazowana technologia, np.
klient chce postawic fabryke, to juz ta technologia bedzie
zdefiniowana na modelu 3D. Prywatni deweloperzy czy
firmy zarzadzajace nieruchomosciami sa jak najbardziej
zainteresowane BIM.

Niestety podmioty publiczne wciaz jeszcze nie wiedzg,
do czego mogtby im stuzy¢ BIM, gdyz nie ma jednolitego
standardu. Znam klienta, ktory niewiele widziat o BIM,
ale mozna powiedziec, ze nauczyt sie tej metodyki
podczas realizacji projektu. Dzieki temu inwestor mogt na

Co powinien wiedziec¢ inwestor nt.
BIM?

Tak jak kiedys firmy projektowe rysowaty
dokumentacje 2D, potem weszta rewolucja
CAD, tak teraz jest rewolucja BIM, model 3D
jako centralne zrédto informacji o inwestycji, jej
wirtualny prototyp. Z tego wszyscy powinni zdawac
sobie sprawe. Najwiekszym beneficjentem BIM jest
inwestor i to on powinien wiedziec, w jaki sposéb
wykorzystac go do wtasnych celow - miec strategie.

Biorac pod uwage caty proces realizacji inwestycji
i wszystkie zaangazowane strony, dla kogo BIM ma
najwieksze znaczenie?

Dla projektanta BIM to codzienne narzedzie pracy. Wszystkie

korzysci — szybsze podejmowanie decyzji projektowych,

monitorowanie postepu prac, na koniec powykonawczy model 3D
ze zagregowanymi danymi, komplet dokumentacji, historia odbiorow
technicznych - to inwestor otrzymuje koncowy produkt, wiec to on

zyskuje najwiece].

tatwiej jest nad tym procesem zapanowac. biezaco przegladac postep prac, prosi¢ o zmiany — czyli
faktycznie zarzadzac projektem. Jezeli inwestor nie chce
nawet sprobowac nauczyc sie BIMu, to w pewnym sensie

ogranicza konkurencyjnosc rynkowa swojej firmy.

Dla wykonawcy to wieksza gwarancja, ze wtasciwie oszacowat i wycenit
zakres oczekiwany przez inwestora. Dzieki wtasciwej koordynacji projektu,
nie bedzie musiat wprowadzac zmian — bez roszczen czasowych czy
kwotowych do inwestora. Obedzie sie tez bez generowania dodatkowych

Kolejnym aspektem jest model powykonawczy, czyli
model do zarzadzania nieruchomoscia. Dla inwestora,




kosztow, bo duzo tatwiej wyeliminowac kolizje
projektowa w modelu niz rozwigzywac problem
projektowy na rozpedzonej budowie.

Jakiego rzedu kwoty mozna zaoszczedzic dzieki
BIM?

Z wtasnego doSwiadczenia moge powiedziec, ze
inzynierowie na budowie majac dostep do modelu,
0szczedzaja Srednio godzine dziennie na przeszukiwaniu
bardzo obszernej dokumentacji. Majac model 3D, duzo
szybciej uzyskuje sie niezbedna informacje. Jezeli
pomnozyc te liczbe przez liczbe dni w miesiacu, a potem
przez liczbe inzynierow, to okazuje sie, ze w skali
miesigca mozna uzyskac znaczne oszczednosci, bo np.
zamiast pieciu inzynierdw na budowie bedzie potrzeba
tylko czterech. To juz generuje oszczednosci na kosztach
posrednich.

Jaka jest wartos¢ modelu dla inwestycji

i inwestora? Jakie znaczenie ma model na
etapie realizacji i po jej zakonczeniu? Co mozna
wyciagnac z modelu? Jakie dane, do czego si¢
przydaje?

Dla inwestora to wieksze prawdopodobienstwo
zakonczenia projektu w czasie i w budzecie, bez btedow.
To rodzaj polisy ubezpieczeniowej, ze budynek bedzie
spetniac nasze wymogi. Po wszystkim bedzie miat
dokumentacje powykonawcza do roznych celow.

Jak czesto inwestorzy oczekuja modelu BIM?
Czy kryterium realizacji projektu w BIM jest
standardem?

BIM staje sie standardem pomiedzy inwestorem

a wykonawca. Jeden z duzych inwestorow z branzy
lotniczej w ramach zapytania ofertowego przekazat
potencjalnym generalnym wykonawcom model. Dziaty
handlowe firm startujacych w przetargu probowaty

go otworzy¢ w AutoCADzie — bezskutecznie. Poprosili

o0 przestanie wersji AutoCAD 2019, a wtedy ten inwestor
juz wiecej z nimi rozmawiat, bo wiedziat, ze te firmy

nie reprezentuja takiego poziomu, jaki go interesowat.
Udostepniajac model na etapie przetargu inwestor miat
gwarancje, ze potencjalni generalni wykonawcy mieli
podstawe do przygotowania ofert, ktore beda dla niego
finalnie poréownywalne pod wzgledem oczekiwanego
zakresu.

Dla poréwnania opowiem o doswiadczeniach z Litwy.
Budowalismy spalarnie Smieci w Wilnie. Do litewskich
urzedow dokumentacja szta w postaci elektronicznej.
Najpierw urzad pracowat na dokumentacji cyfrowej.
Jezeli nie miat uwag, to dopiero wtedy generowano
kopie papierowe, ktore trafiaty do archiwum. Ale proces
akceptowania dokumentacji byt wysoce cyfrowy - jezeli
cos nie byto wgrane na serwer, to inzynierowie z urzedu
nie przystepowali do pracy.

Autor: Spravia (dawniej: Budimex Nieruchomosci)

Co deweloper moze da¢ swoim klientom
dzieki temu, ze ma model BIM?

Pokazujemy klientom w biurze sprzedazy
konkretny model - na duzym ekranie, tak zeby
kazdy mogt sobie go przyblizy¢ lub oddali¢. Kupujacy
widzi wtedy budynek, a nie dziure w ziemi a to jest
szczegolnie istotne na wczesnym etapie, bo wtedy
sprzedajemy wyobrazenie.

BIM ma tez wartosc¢ dla firm zarzadzajacych duzymi

pakietami nieruchomosci. Jezeli na polski rynek wejda

firmy profesjonalnie sie tym zajmuijace, to beda w stanie
wykorzystywac BIM do zdobycia przewagi nad konkurencja.
Dotychczas byto tak, ze w kazdym budynku byt przystowiowy
konserwator, ktory zawsze wiedziat, ktory zawor zakrecic, gdy ciekta
woda. A jak nie ma konserwatora? Wtedy z pomoca przychodzi model
BIM. Firma zarzadzajaca z dostepem do modelu BIM bez problemu
bedzie mogta zdiagnozowac problem, bo bedzie miata petna wiedze co
zostato wybudowane.

Dwa zdania na zakofczenie - co jest najwazniejsze w BIM dla
inwestora?

Inwestorom chce powiedziec, ze albo dzisiaj zaplanuja wdrozenie BIM i beda
z niego korzystac, albo za kilka lat przestana by¢ konkurencyjni na rynku. BIM to
obecnie najwazniejszy element procesu digitalizacji rynku budowlanego.
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Albertem Krupinskim

Dyrektorem Biura Digitalizacji, Strabag

- BIM jest najwazniejszy dla inwestora, bo ma jasng sytuacje.
’ ’ A wykonawca musi zrealizowac to, co jest przygotowane

w modelu, bez interpretacji. Wyeliminowane zostajg sytuacje,
kiedy to projektant wyobraza sobie cos jednego, a inwestor cos
innego, a wykonawca jeszcze coS innego

Czym zajmuje sie firma STRABAG? Co powinien wiedziec inwestor nt. BIM,

aby efektywnie wspotpracowac?

zaprojektowac. We wstepnej fazie projektowania nalezy
odpowiedzie¢ na pytania: Czy obiekt ma wywotywac

Firma STRABAG to miedzynarodowy koncern budowalny
dziatajacy gtéwnie w Europie. Polska, po Niemczech

i Austrii jest trzecim wiodacym krajem w strukturze firmy.

Polski STRABAG dziata w obszarze budownictwa
kubaturowego iinfrastrukturalnego. Realizujemy
inwestycje drogowe, kolejowe i hydrotechniczne.
Zajmujemy sie takze budowa obiektow komercyjnych,
przemystowych i budynkow uzytecznosci publicznej,

efekt ,wow”? Czy moze raczej by¢ uzyteczny? A byc
moze najwazniejszy jest budzet? Jasna deklaracja jest
potrzebna zanim wbijemy pierwsza topate.

Podsumowujac, dzieki BIM inwestor wie za co bedzie
ptaci¢. A firma budowlana wie, co ma wybudowac.
Oczywiscie jest tez szereg innych korzysci - likwidacja
kolizji, podniesienie jakosci. Cho¢ to jedynie wirtualna

wartos¢ we wstepnej fazie projektu, to wiedza o niej jest

Inwestorzy, planujac swoje inwestycje,

maja z gory okreslone dla nich cele. Budzet

to jedno, jakosc¢ to drugie. Moze sie pojawic

takze oczekiwanie z jego strony: ,chce poprawic
bezpieczenstwo mieszkancow”, albo ,chce poprawic
jakos¢ zycia”. Gdybysmy byli w stanie wspolnie opisac
te cele na etapie tworzenia modelu BIM, to zrobilibySmy
duzy krok do przodu. Znajac cele inwestora mozemy

w tym szpitali. W grupie STRABAG w Polsce pracuje ok. bezcenna.
6500 specjalistow roznych branz.

zastanowic sie jak najlepiej je razem osiggnac.

Jak czesto zdarza sie, ze inwestor zna BIM, wie Co moga Painstwo zaoferowac inwestorom w zwiazku

Zacznijmy od poczatku - inwestor szuka firmy do czym on jest i oczekuje realizacji projektu w tej z tym, ze korzystaja z BIM?
wspotpracy. Dlaczego lepiej dla niego, aby wybrat metodologii? Co powinien wiedzie¢ inwestor nt.
firme prowadzaca projekty w BIM? BIM? Elementow modelu BIM oferowanych przez STRABAG jest

wiele, poczawszy od odpowiedniego umiejscowienia obiektu

BIM pokazuje czarno na biatym co jest do wykonania. Bardzo rzadko sie zdarza, ze inwestor jest Swiadomy w istniejace]j przestrzeni. W tym celu wykorzystujemy oblot dronami,

W duzym skrocie, bez BIM moze okazac sie, ze to co jest i wie czym faktycznie jest BIM. 2-3 lata temu inwestorzy tak by zorientowac sie jak nasz przyszty obiekt — kubaturowy czy
budowane, to nie jest to czego inwestor oczekuje, ani to prywatni mieli wigksza Swiadomosc korzysci infrastrukturalny bedzie wygladat np. w roznych porach roku. Nastepnie
co projektant zaprojektowat. Na koncu przeciez inwestor wynikajacych z BIM. Obecnie dotaczyli do nich rowniez mozemy usigsc i zastanowic sie co chcemy osiggnac. Zweryfikowac
musi za to zaptacic, wiec wazne jest aby zaspokoi€ jego inwestorzy publiczni, ktorzy zaczeli interesowac sie zinwestorem rézne koncepcje. Czy obiekt ma by¢ przede wszystkim
oczekiwania. tematem. Ze styszenia pewnie wielu zna hastowo BIM, estetyczny, czy funkcjonalny, a moze celem jest to, by przykuwat wzrok

ale z praktyka w tym zakresie jest niestety gorzej. i przy okazji wyrozniat sie w przestrzeni? Warto wczesniej okreslic, ktory cel
jest dla inwestora najwazniejszy. By¢ moze w kolejnym kroku powinnismy

przygotowac wirtualny spacer po wybranych wariantach. Taka opcja wydaje

BIM umozliwia wariantowos¢ budowania. Wyobrazmy
sobie, ze mamy przestrzehn i mozemy ja dowolnie



sie niezbedna w szczegolnosci w konsultacjach
spotecznych towarzyszacych np. budowie drog. To
wszystko jest mozliwe dzieki zastosowaniu metodyki
BIM. Co wiecej, korzystajac z BIM mozemy zweryfikowac
zapotrzebowanie na energie. Czy np. montaz paneli
stonecznych ma sens czy nie. Dzieki BIM i naszemu
doSwiadczeniu w wykorzystaniu tej metodyki w praktyce,
mozemy z inwestorem rozmawiac i proponowac rozne
warianty inwestycji i wybrac ten, ktory najbardziej bedzie
zbiezny z jego celami.

Ile procent projektow jest prowadzonych w BIM

w Paistwa firmie?

Ok. 5 procent. Wiekszos¢ realizowanych w BIM inwestycji
to obiekty kubaturowe. Drogi, do tej pory, nie sa

w realizowane w BIMie. Prowadzimy jednak projekty
pilotazowe na realizowanych przez nas inwestycjach
drogowych. Bedziemy to robic takze na budowach
kolejowych. Robimy to obecnie przede wszystkim ze
wzgledu na nasze wewnetrzne potrzeby, gdyz inwestorzy
publiczni nie ogtaszaja przetargdw, w ktorych zadania

w zakresie budowy infrastruktury maja by¢ realizowane
zgodnie z zasadami BIM. Wiemy, ze to nastapi i chcemy
by¢ gotowi na te wyzwania.

Jak czesto inwestorzy oczekuja modelu BIM?

Inwestorzy, ktorzy maja wieksza Swiadomos¢, coraz
czesciej chca dowiedzie€ sie jakimi technologiami
dysponuje wykonawca. Chca zobaczyc nie tylko
przystowiowa topate, ale ludzi wyksztatconych, ktorzy
sa w stanie przygotowac model i wizualizacje. Dla
przyktadu, zostaliSmy wybrani do realizacji inwestycji
tylko dlatego, ze dzieki modelowi BIM moglismy
zaplanowac, z doktadnoscia do tygodnia, oddanie do
uzytku projektowanego dojazdu do budowanej przez
inwestora fabryki. Powiedziat nam o tym dopiero po
podpisaniu umowy. To byt jeden z istotnych argumentow
wyrozniajacych nasza oferte sposrod innych. Tego typu
szczegOty, mozliwe sa do opracowania dzieki BIM. To
wartos¢ dodana oferty, ktora jest inna niz do tej pory
sktadane i wychodzi naprzeciw oczekiwaniom inwestora.
Z BIM jesteSmy w stanie dac lepszy obraz przebiegu
realizacji inwestycji.

Jaka jest wartos¢ modelu dla inwestycji
i inwestora? Jakie znaczenie ma model na etapie

realizacji i po jej zakonczeniu?

Model 3D to wiecej niz ptaskie rzuty. Z kolei BIM to wiecej

Im wczesSniej ta wiedza jest dostepna, tym
tatwiej podejmowac decyzje inwestorom.

Na etapie realizacji inwestycji, zdarza sie, ze

na projektach na biezgco nanoszone sg zmiany.
Majac model mozemy szybciej reagowac na
konieczne zmiany i dostosowywac je na biezaco.
Mielismy taki projekt, gdzie koordynacja odbywata
sie ,na ptasko”. Potem przychodzita kolejna zmiana,

a my juz prawie konczyliSmy wylewac beton. Gdyby
zespot projektowy miat umiejetnosSc postugiwania sie
modelem BIM, to duzo sprawniej mozna by zarzadzac

procesem budowlanym, a wszelkie zmiany nie powodowatyby

perturbacji na budowie.

Model ,cyfrowego blizniaka” powinien zawierac informacije,

ktore beda niezbedne w okresie eksploatacji gotowego juz

obiektu w przysztosci. Dla przyktadu moze to by¢ harmonogram
planowanych przegladow inwestycji, ktory pozwoli uzytkownikowi,
z duzym wyprzedzeniem, wygenerowac liste koniecznych do

wykonania prac oraz oszacowac zwigzane z tym koszty.

Jakie inne korzysci, poza finansowymi, moga odnies¢ inwestorzy,

korzystajacy z BIM?

Model BIM zawiera doktadne informacje, ktore moge przekuc na koszty. Dzieki

Zdjecie: Strabag

niz model 3D. Dzieki BIM wczeSniej wiadomo m.in. jak
inwestycja bedzie sie prezentowac w koncowym efekcie.

BIM wiemy, jak skalkulowac koszty, wiemy takze to, ze ponizej pewnej kwoty
nie mozemy prowadzi¢ dalszych negocjacji cen, bo nie utrzymamy rentownosci.
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Wazna jest takze przejrzystosc kosztow,

ktora pozwala nam okreslic model BIM. W tym

aspekcie przydaje sie wariantowos¢ stosowanych
rozwiazan - tzn. jak zmiana X na Y wptynie na koszty?
Ajak element Z zrobimy pozniej, to jaka to bedzie
0szczednoSE? Rozmawiamy opierajac sie na konkretnych
danych, nie na odczuciach czy szacunkach - a to ogromna
roznica.

Dla kogo BIM ma najwieksze znaczenie?

BIM jest niezwykle istotny dla inwestora, poniewaz

projektowanie i realizacja zgodna z tymi zasadami daje pewnos¢,

ze to co zostato zaprojektowane zostanie wybudowane. Wykonawca
natomiast musi zrealizowac to, co jest odzwierciedlone w modelu,

bez dodatkowych interpretacji. Tym samym wyeliminowane zostaja
sytuacje, w ktorych wyobrazenia projektanta i wykonawcy rozmijaja sie
z oczekiwaniami inwestora.




WYWIAD Z:

Dawidem Leopoldem

BIM Masterem, Tacakiewicz Ferma Kresek

Zacznijmy od krotkiego przedstawienia firmy,
w ktorej Pan pracuje.

Tacakiewicz Ferma Kresek to jedno z najwiekszych biur
projektowych w Polsce. Zatrudniamy 60 architektow,
inzynierow i projektantow.

Naszym konikiem sa magazynowe i produkcyjne
budynki, ale coraz czeSciej inwestorzy pytaja nas

o projekty z innych obszarow. Jest to bardzo pozytywny
trend. Projektujemy gtownie przemystowe obiekty
wielkogabarytowe, o wysokim poziomie skomplikowania
ze wzgledu na przeznaczenie.

Zacznijmy od poczatku - inwestor szuka firmy do
wspotpracy. Dlaczego lepiej dla niego, aby wybrat
firme prowadzaca projekty w BIM?

BIM opiera sie na dostepie do informacji. Jesli sg one
podane w przystepny sposob, to inwestor jest w stanie
osiaggnac dzieki nim wiecej korzysci. Model 3D poprawia
jakos¢ dokumentacji. Wszystkie strony zaangazowane

w projekt lepiej go rozumieja. Nawet osoba bez
przestrzennej wyobrazni moze zobaczycC jaki bedzie
koncowy efekt. tatwiej jest tez wytapac co sie nie podoba
juz na wczesnym etapie. W takich projektach szybciej

wykrywa sie btedy, co z kolei przektada sie na szybsza

czasu, nie trzeba na gorgco szuka¢ rozwigzan.

BIM pozwala zredukowac ryzyko budowlane dzieki wczesnemu
wykrywaniu kolizji. Ogranicza to liczbe btedow, ktore trzeba
rozwigzywac na budowie. W rezultacie nie ma przestojow, straty

realizacje obiektu. To wszystko prowadzi do otrzymania

obiektu wyzszej jakosci.

BIM pozwala na szybka wymiane informacji. Jezeli
model jest dostepny online, to zawsze mamy dostep
do najSwiezszych danych. Inwestor moze otworzy¢
sobie projekt w przegladarce i wprowadzi¢ komentarze.
Przyktadem moze by¢ realizacja bazy kitesurfingowej
w Egipcie, kiedy cata ekipa bazowata na przygotowanej
przez nas dokumentacji 3D i nie zostata wydrukowana
ani jedna kartka papieru.

Jak czesto zdarza sie, ze inwestor zna BIM, wie
czym on jest i oczekuje realizacji projektu w tej
metodologii? Co powinien wiedziec inwestor nt.
BIM?

Zazwyczaj o projekt BIM prosza przedstawiciele duzych
firm zagranicznych albo osoby, ktore spotkaty sie z BIM
za granica. Maja wtedy sprecyzowane oczekiwania.
Nawet gotowe szablony, bo jesli projekt jest realizowany
w BIM, to inwestor moze zazadac réznych informacji -

w zaleznosci od swoich potrzeb. Najwiecej o BIM wiedza
projektanci i generalni wykonawcy.

Inwestor nie musi zazwyczaj znac sie na BIM. Musi
wiedzie¢ czego oczekiwac na koncu. Musi wiedziec jaki

jest jego cel. Czy chce oprocz dokumentacji
wygenerowanej z BIM iS¢ dalej i chce

mieC€ baze powykonawcza np. z numerami
kontaktowymi producentow i informacjami
zagniezdzonymi.

Co moga Panstwo zaoferowac inwestorom
w zwiazku z tym, Zze korzystaja z BIM?
Tych korzysci jest wiele. Zaczynajac od wyzszej jakosci
dokumentacji, poprzez spojnos¢ dokumentacji, a na
wygodnym dostepie do dokumentacji skonczywszy.
Mamy takze mozliwoSc zagniezdzania informacji np.

o komponentach w modelu. BIM pozwala zredukowac ryzyko
budowlane dzieki wczesnemu wykrywaniu kolizji. Ogranicza to
liczbe btedow, ktore trzeba rozwigzywac na budowie. W rezultacie
nie ma przestojow, straty czasu, nie trzeba na goraco szukac
rozwiazan. Warto rowniez wspomniec o mozliwosci przygotowania
wizualizacji — od szkicowych realizacji poprzez wirtualne spacery.

Ile procent projektow jest prowadzonych w BIM w Paistwa
firmie?

Wszystkie projekty sg BIM ready. O petnym wdrozeniu BIM mozna mowic
jednak wtedy, gdy inwestor korzysta z opracowania 3D.

Zdjecie: LPP




Jaka jest wartosc¢ modelu dla inwestycji
iinwestora? Jakie znaczenie ma model na etapie
realizacji i po jej zakofnczeniu?

Gdybym byt inwestorem, to korzystatbym z Asset
Information Model, czyli najbardziej dojrzatej formy.
Poprositbym o przygotowanie digital twin (cyfrowego
blizniaka) i zarzadzat inwestycja na tej podstawie. Na
pewno korzystatbym rowniez ze wszystkich dostepnych
form wizualizacji.

Korzystatbym takze z informacji zagniezdzonych.
Jezeli w duzym obiekcie miataby miejsce awaria,

to odnalezienie osoby czy firmy odpowiedzialnej

za gwarancje czy naprawe moze potrwac. Ale jezeli
wszystko jest sprzezone z modelem BIM, to miatbym
mozliwosc¢ szybkiego sprawdzenia kto moze pomaoc
w usunieciu usterki, ile jeszcze mam gwarancji.
Wiedziatbym tez, ile czasu potrzeba, aby wszystko
naprawic.

Wiele zalet ujawnia sie w przypadku rozbudowy czy
przebudowy. Mamy mozliwos¢ szybkiego udostepnienia
modelu firmie od przebudowy i na tej bazie projektant
ma informacje niezbedne do wykonania pracy. Bez tego
musiatby zbiera¢ informacje na wtasna reke, a to jest
czasochtonne i co za tym idzie kosztowne. Im lepsza

jakos¢ modelu, tym pewniej mozna wykonac ruchy
inwestorskie. Lepiej oszacujemy zuzycie materiatow.
Lepiej zaplanujemy przebudowe. Szybsza reakcja to
wieksza rentownos¢. Wszystko sie przektada sie na
0szczednosci i zysk dla inwestora.

Projektujac od poczatku w BIM trzeba mie€ Swiadomosc,
ze pierwszy etap (projektowanie) bedzie dtuzszy,

ale etapy budowlany i wykonawczy beda krotsze.

Kazda zmiana bedzie szybsza, lepiej skoordynowana.
Problem usuwania kolizji zostanie rozwiazany na etapie
projektowania. Unikniemy rowniez niedoszacowania
materiatow. Nie bedzie sytuacji, ze materiatow zabrakto

i ,robota stoi”.

Dzieki BIM mozliwe jest zarzadzanie placem budowy
i sktadowaniem materiatow. Pamietam sytuacije,
kiedy dla inwestora byto istotne, aby inwestycja nie
wstrzymywata pracy w zaktadzie, ktory juz dziatat.
Potrzebna byta koordynacja budowy i dziatajacego
zaktadu. Wtedy precyzyjne szacowanie sktadowania
materiatow i zaplanowanie kolejnosci robot miato
ogromne znaczenie i pozwolito ograniczy¢ ryzyko
zaktocenia pracy dziatajacego zaktadu.

Dla kogo BIM ma najwieksze znaczenie?
Kazdy zyskuje na modelu wyzszej jakosci. Dobrze
przeprowadzony proces BIMowski, to taki, w ktorym

kazda z zaangazowanych stron wie czego oczekuje

i wie co ma powstac. Wtedy raczej nie zdarzy sie, ze ilos¢
pracy zostanie niedoszacowana albo przeszacowana.
Dlatego warto naprowadzac inwestora, informowac go jakie
ma mozliwosci i doprecyzowac jego oczekiwania. Wszyscy na
tym zyskujemy.



Autor: Warbud

WYWIAD Z:

Jackiem Borucem

Zastepcqg Dyrektora Biura Technicznego Warbud S.A.

Tu mamy szanse wygrac wszyscy. tancuch jest tak wytrzymaty,
jak jego najstabsze ogniwo. Ponosimy wspolng odpowiedzialnos¢
za sukces lub za porazke

- Jacek Boruc

ORAZ

Jakubem Kuligiem

Kierownikiem Zespotu ds. Wdrozenia BIM Warbud S.A.
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Zacznijmy od poczatku - inwestor szuka firmy do
wspotpracy. Dlaczego lepiej dla niego, aby wybrat
firme prowadzaca projekty w BIM? Jakie korzysci
moze osiagnac inwestor, jesli projekt zostanie
zrealizowany w tej metodyce?

Jacek Boruc (IB) - W Warbudzie wszystkie obecnie
tworzone modele, sa modelami BIMowskimi. Jednak
BIM nie istnieje bez woli i Swiadomosci zamawiajacego.
Trzeba zaczac od tego, jak rozumiemy skrot BIM - czy to
model, czy baza danych? Musimy okresli¢, jaki poziom
doktadnosci interesuje inwestora? Odpowiedzi na te
pytania wiele méwia o jego potrzebach.

Jakub Kulig (JK) - Dzieki BIM mozemy przygotowac
bardziej szczegotowe zestawienia. JesteSmy w stanie
precyzyjniej oszacowac, ile materiatow zamowic, co
przektada sie na oszczednosci zardwno generalnego
wykonawcy, jak i inwestora. Na podstawie modelu

i powigzanej z nim bazy danych BIM przygotowujemy
peten harmonogram i szczegotowy plan budynku.
Analizujemy model pod katem potencjalnych

kolizji. Pozwala to unikngc¢ kosztownych pomytek.
Mozemy tez sprawniej raportowac postep prac do
klienta. Dysponujemy lepszymi wizualizacjami, co
wykorzystujemy do przygotowania wirtualnych
spacerow po inwestycji, ktore ciesza sie coraz wiekszym
zainteresowaniem. Robimy ich sporo.

Jak czesto zdarza sie, ze inwestor zna BIM, wie
czym jest i oczekuje realizacji projektu w tej
metodologii?

(IK) Mysle, ze jesteSmy w takim momencie, kiedy

ta wiedza dopiero sie ksztattuje. Jezeli w przetargu
pojawiaja sie wymagania odnosnie BIMu, to na 90%
zostaty napisane przez zewnetrznego konsultanta, ktory
bazowat na ogélnych mozliwosciach metodologii, a nie
kierowat sie realiami projektowymi czy rynkowymi. A to
szalenie wazne, zeby inwestor wiedziat doktadnie czym
jest BIM i miat jasno okreslone wzgledem tej technologii
potrzeby. Aby osiggnac taki poziom, potrzebujemy
jeszcze troche czasu, prosze mi wierzyc.

Druga kwestia jest odpowiedz na pytanie kim nasz
inwestor de facto jest — czy uzytkownikiem finalnym, czy
po prostu ma zamiar skomercjalizowac albo sprzedac
budynek. Na potrzeby wstepnej komercjalizacji, jestesmy
w stanie przygotowac model wielobranzowy, w ktorym
nacisk bedzie na dane graficzne, aby te sprzedaz
inwestorowi utatwic.

Sytuacja jest zgota inna, gdy Warbud, poza zbudowaniem
obiektu, bedzie nim takze zarzadzat juz na etapie
eksploatacji. Wtedy samodzielnie tworzymy strategie
BIM, okreslamy ktore konkretnie dane, dla kogo i na

jakim etapie, beda nam potrzebne. W takiej
sytuacji inwestor oczekuje od nas propozycji.
Nie ogranicza, niczego nie narzuca. W takim
przypadku, mowiac o BIM mamy bardziej na
mysli baze danych.

Co powinien wiedziec inwestor nt. BIM?

(JK) Przede wszystkim powinien wiedzieC czego
oczekuje, w jaki sposéb bedzie model wykorzystywat.
Czy zalezy mu jedynie na wizualizacjach, czy moze na
raportach, analizach?

(IB) Co do zasady, metodyka BIM pozwala osiaggnac ten sam

cel, czyli zbudowac obiekt, tyle ze zdecydowanie sprawniej. To,
co kiedys wymagato zaangazowania kilku 0sob korzystajacych

z tradycyjnych narzedzi, teraz jest w stanie zrobic jeden operator.

(JK) BIM usprawnia m.in. prace przy wykrywaniu kolizji. Przy
rozbudowanym projekcie jesteSmy w stanie zakohczy¢ badania

kolizji w ciagu niespetna dwoch tygodni od nacisniecia magicznego
przycisku ,zbadaj kolizje”. Zatdzmy, ze liczba tych kolizji oscyluje wokot
500. Operujac jedynie planem 2D, tak duzej liczby punktow kolizyjnych
jako cztowiek nie jestem w stanie wykryc. Dlatego w Warbudzie zarzuciliSmy
weryfikacje ,na ptasko”. Dzieki BIM jest doktadniej, lepiej, szybciej. Osiagamy
rezultat w krotszym czasie i wiecej potencjalnych btedoéw wychwytujemy juz na
etapie projektowym.
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Dla przyktadu, na jednej z naszej realizacji, mielismy
przeanalizowaC wysokos¢ sciezki transportowej od windy
towarowej do magazynu. Chodzito o sprawdzenie czy na
catej jej dtugosci jest zachowana minimalna wartos¢ 3.5
m, gdyz takie gabaryty miaty by¢ tam transportowane.
WykorzystaliSmy wiec do tego model BIM

i przeprowadziliSmy analize kolizji miekkich. ZnalezliSmy
miejsca gdzie instalacje sa poprowadzone nizej niz35m
od posadzki. WychwyciliSmy to w ciagu 3 h, a na ptasko?
—jesli w ogole, to do podobnych wnioskow dotarlibySmy
nieporownywalnie pozniej.

Jak czesto inwestorzy oczekuja modelu BIM?
Czy kryterium realizacji projektu w BIM jest
standardem?

(IK) Standard jest kwestig narzucenia regulacji na
rynku. Sytuacja, kiedy to rynek probuje sie uregulowac
samodzielnie, jest niekomfortowa dla uzytkownikow.
Jesli nie ma regut, potrzeba duzo czasu, aby zaszta
zmiana. Inwestor publiczny, czyli panstwo, powinien
taka standaryzacje wprowadzi¢. Potrzebujemy jasnych
informacji i jednolitej regulaciji, ktora powie jak zapisac
dane.

(IK) W Polsce BIM jest nadal postrzegany jako wartos¢
dodatkowa. Zdarza sie, ze inwestor w przetargu wymaga,

aby wykonawca miat w zespole BIM Managera czy
zespot ds. BIM. Zaczyna byc to punktowane, ale tylko na
zasadzie zerojedynkowej ,mam — nie mam”. Nie idzie za
tym niestety myslenie o korzysciach.

Co moga Panstwo zaoferowac inwestorom
w zwigzku z tym, ze korzystajg z BIM?

(IK) Realnie patrzac, technologia BIM pozwala
inwestorowi sprzedac obiekt z wyzsza marza, nie tylko
dzieki lepszym wizualizacjom. W jednym z projektow
zrobiliSmy przedmiar opierajac sie na modelu ze
szczegotowymi wizualizacjami wnetrza. Inwestor
zupetnie nie rozumiat, ze to nie tylko wizualizacja, lecz
podstawa do przygotowania budzetu i harmonogramu,
nie mowiac o szybkim dostepie do danych. Dzigki
BIM-owi inwestor samodzielnie, na swoje potrzeby
jest w stanie sprawdzi¢ doktadny wykaz powierzchni
sprzedazowej w stosunku do czesci wspolnych. A to moze
zawazyC na wartosci rynkowej budynku. Jesli inwestor
dodatkowo zarzadza budynkiem, to ma tez gotowa do
uzycia baze danych, ktéra w znacznym stopniu utatwia
jego utrzymanie.

Czy element mozliwosci kontroli nad realizacja ma
znaczenie?

Autor: Warbud

(JB) Odnosze wrazenie, ze nie. Inwestorzy
prezentuja podejscie oszczednosciowe,
to znaczy: jezeli dzieki modelowi BIM uda
sie uzyskac oszczednosci, to chca miec

w nich udziat, natomiast jezeli BIM okaze sie
kosztowny, to oczekujg, ze jego koszt w catosci

pokryje wykonawca. Bardziej sprawiedliwy bytby

wariant, w ktorym to inwestor dysponuje modelem.

Jezeli projekt jest zrobiony prawidtowo, wtasciwie
sparametryzowany, inwestor moze odpowiedzialnie
okresli¢ na podstawie danych z modelu w jakim czasie,

i po jakich kosztach, wykonawca moze ten projekt
zrealizowac. Takie podejscie rownomiernie rozktada koszty
BIMu i ewentualne ryzyko wykonawcze.

(IB) Lepsza motywacja dla inwestorow, aby wdrazali sie

w BIM, jest koniecznoS¢ zapewnienia potencjalnym nabywcom
precyzyjnych danych, a takze certyfikatow. Na pewno jest juz
grupa wymadajacych klientow, ktorzy nie kupia powierzchni, jesli ta
nie jest certyfikowana. W przysztosci moze dojs¢ do sytuacji, w ktorej
klient nie bedzie chciat kupi¢ mieszkania w budynku, ktéry modelem
BIM nie dysponuije. Klient moze chcieC sprawdzic czy i gdzie jest
Swiattowod, jak wyglada kwestia akustyki. A te informacje powinny by¢
wtasnie zawarte we wspolnej osnowie nazywanej BIM-em. Rynek bedzie
wymuszat zmiany na inwestorze, wraz ze wzrostem Swiadomosci u klientow
i wtedy inwestor na pewno korzysci jakie juz dzis daje BIM, dostrzeze.
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Jaka jest wartos¢ modelu dla inwestycji i inwestora? Jakie
znaczenie ma model na etapie realizacji i po jej zakonczeniu?
Jakie dane mozna wyciagnac z modelu i do czego moze sie
przydac?
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(IB) Akustyka, osiadanie gruntu, energochtonnosc - te i wiele innych
danych mozna odnalez¢ w modelu. Jesli zaczniemy patrzec na Swiat bardzo
precyzyjnie, to bedziemy potrzebowac coraz bardziej precyzyjnych narzedzi
do przeliczenia czy wizualizacji.

Biorac pod uwage caty proces realizacji inwestycji i wszystkie
zaangazowane strony, dla kogo BIM ma najwieksze znaczenie?

(IB) Tu mamy szanse wygra¢ wszyscy. tancuch jest tak wytrzymaty, jak jego
najstabsze ogniwo. Ponosimy wspolna odpowiedzialnosc za sukces lub za porazke.






