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lle kosztuje SMART

w biurach?

NOWOCZESNE BUDYNKI MUSZA BYC — | CORAZ CZESCIE) SA — INTELIGENTNE. OZNACZA TO JUZ NA ETAPIE
PROJEKTOWANIA BIUROWCA ODPOWIEDNIE UZBROJENIE DO AUTOMATYCZNEGO, ELASTYCZNEGO
| MOZLIWIE ZDALNEGO ZARZADZANIA CAtA INFRASTRUKTURA — OD HVAC, PRZEZ PPOZ, SSWIN, DSO,
OSWIETLENIE, PO KONTROLE DOSTEPU | CCTV.

Iwona Pekala
Prezes 4optima Sp. z 0.0

Przedsiebiorca, manager praktyk z 20-let-
nim stazem, ekspert optymalizacji proce-
sow, zakupow i kosztéw, faczy perspek-
tywe architekta wewnetrznych proceséw
organizacyjnych i znawcy nowoczesnych
rozwigzan rynkowych. Wspoétzatozyciel

i Prezes 4optima sp. z 0.0., specjalizujacej
sie w optymalizacji kosztéw operacyjnych

przedsiebiorstw poprzez prowadzenie

kompleksowych projektéw modernizadji P

obszaréw wsparcia biznesowego.
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MS spina automatyczne stero-
Bwanie instalacjami, utatwia prace

obstudze budynku, monitorowa-
nie i kontrole urzadzen oraz usprawnia
komunikowanie awarii. Jego zaimple-
mentowanie jest decyzjg inwestora i ma
na celu ograniczenie kosztéw utrzyma-
nia obiektu, w tym czasochtonnosci i pra-
cochtonnosci. Jest tez oczywiscie atrybu-
tem marketingowym, $wiadczy o jakosci
dostarczonych powierzchni.

Nie zawsze BMS jest jednoznaczny z sys-
temem kompleksowe]j automatyki bu-
dynkowej - raczej jest przez nig uzupet-
niany. W zaleznosci od naktadéw moze
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sterowac oswietleniem, roletami i zalu-
zjami, ruchem drzwi, szlabandw i bram
oraz reagowac na zmiany pogodowe.

OPROCZ HUMANISTYCZNEGO
PODEJSCIA DO BIUROWCA
POTRZEBNE JEST OCZYWISCIE
SPOJRZENIE BIZNESOWE —

DLA INWESTORA TO INWESTYCJA,
MUSI SIE ZWROCIC

W ZALOZONYM CZASIE.
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O zaletach sprawnego uruchamiania klap
oddymiajacych najemca raczej nie mysli
(i oby nie musiat). Interesuje go nato-
miast, jak szeroko uzbrojono powierzch-
nie i system w funkcjonalnosci zwigzane
z komfortem i bezpieczenstwem najemcy
oraz optymalizacjg zuzycia energii i me-
didw. Czy wiec najwyzszy poziom syste-
mu BMS gwarantuje satysfakcje najemcy
czy jest juz prawdziwg inteligencjg?

Od lat 80. XX w. za profesorem Howardem
Gardnerem powtarzamy, ze oprocz inteli-
gendji matematycznej istniejg inteligendje:
lingwistyczna, interpersonalna, zwana tez
spofeczng, intrapersonalna, bliska intu-
icji czy autorefleks;ji. Jaka jest inteligencja
budynkowa? | czy moze byc tez inteligen-
cjg emocjonalng? Brzmi nieco niereali-
stycznie. Ale skoro méwimy o budynkach
chorych, pasywnych czy inteligentnych,
to przeciez przypisujemy im cechy ludzkie,
oczekujemy interakgji. | dobrze, bo wiele
0s6b spedza w nich najwazniejszg czes¢
zycia. Oprécz humanistycznego podej-
Scia do biurowca potrzebne jest oczywi-
Scie spojrzenie biznesowe - dla inwestora
to inwestycja, musi sie zwrdci¢ w zatozo-
nym czasie.

Jak jest z kazdym innym produktem, bu-
dynek musi mie¢ dwie strony transakgji:
wiasciciela czy wynajmujgcego oraz uzyt-
kownika-najemce. Strona inwestujgca, po-
siadajgca budynek i pierwotnie ponosza-
ca koszty zwigzane z jego wzniesieniem
i utrzymaniem, liczy koszty od samego
poczatku, zanim powstang projekty, po-
zwolenia i wbity zostanie pierwszy szpa-
del w ziemie. Koszty te liczone sa w ujeciu
wieloletnim i wraz z zaplanowanymi oraz
zakontraktowanymi przychodami z naj-
mu pozwalajg wyliczy¢ zwrot z inwestycji
i uruchamiac linie kredytowe, a takze pra-
ce budowlane.

Odpowiedzialny wiasciciel wchodzi w buty
najemcy, stara sie zrozumiec jego po-
trzeby i na nie odpowiedzie¢ swojg ofer-
t3. Wszak celem nie jest ,ztapanie na-
iwnego”, tylko wieloletnia partnerska
wspotpraca. Ostatnie pot roku wyraznie
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OSTATNIE POt ROKU WYRAZNIE
POKAZALO, ZE ODPOWIEDZIALNY
BIZNES WYCHODZI NAPRZECIW
POTRZEBOM KLIENTA,
REZYGNUJAC Z ZYSKOW,

BY UTRZYMAC STALOSC
KONTRAKTOW. TO OZNACZA,
ZE SYSTEMY BUDYNKOWE

NIE MOGA BYC JEDYNIE
NAINOWOCZESNIEJSZE
SPOSROD AKTUALNIE DOSTEPNE]
NA RYNKU OFERTY ROZWIAZAN
NAJWYZSZEJ KLASY".

pokazato, ze odpowiedzialny biznes wy-
chodzi naprzeciw potrzebom klienta, re-
zygnujac z zyskdw, by utrzymac statose
kontraktéw. To oznacza, ze systemy bu-
dynkowe nie mogg by¢ jedynie ,najnowo-
czesniejsze sposrdd aktualnie dostepnej
na rynku oferty rozwigzan najwyzszej kla-
sy". Potrzebna jest towarzyszaca im stra-
tegia kosztowa, uwzgledniajgca nie tylko
niezmienno$¢ kosztu utrzymania tych
systemow i ich udziatu w S.C., ale takze
wykazujaca zobowigzanie do wspétodpo-
wiedzialnosci za koszty najemcy wynikaja-
ce z korzystania z tej powierzchni. Umowa
najmu jest - i powinna to bardzo jasno
komunikowa¢ - obustronnym zobowig-
zaniem do wspotpracy, zaréwno w zakre-
sie komfortu, jak i kosztu najmu. Czy bez
inteligendji spotecznej budynek da rade?

Inteligencje budynkowa oczywiscie
oprzemy na systemach urzadzen i opro-
gramowaniach. Czujniki sg juz obecnie
tanie jak barszcz, drogie natomiast sg
algorytmy, wiec inwestycja w nie musi
zostac rzetelnie przygotowana. Co be-
dziemy mierzy¢? Kiedy, jak i czego sie
z tych pomiaréw dowiemy? Od odpo-
wiedzi zalezg nasze zyski. | to taczy obie
strony: i wynajmujgcy, i najemca inwe-
stujg w budynek, by zapewnic¢ sobie zy-
ski. Dopiero, gdy drazymy szczegdty,

widac réznice; wiele inwestycji, wydatkdw
i kosztow staje sie koscig niezgody -
wynajmujacy chce zaoszczedzi¢, a najem-
ca chce korzystac z dobrodziejstw.

Budynek oferuje zaawansowany system
kontroli dostepu i zazwyczaj zakancza
g0 na granicach powierzchni wspéinych:
za drzwiami najemcy to wiasnie on sobie
instaluje wlasne rozwigzania. Czy to jest
wiasciwe? Z pewnoscig jest proste. Jest
tez tanie w inwestydji. Ale czy na przyktad
w sytuacji ewakuacji budynek wie, ile oséb
jest aktualnie na powierzchni? Po pierw-
szych powaznych ¢wiczeniach ewaku-
acyjnych, polegajacych nie na odkresleniu
obowigzkéw prawnych, tylko realnym te-
stowaniu przyjetych rozwigzan zwigzanych
z bezpieczenstwem ludzi, obie strony
zgodnie dochodza do wniosku, ze gdyby
naprawde sie palito na siédmym pietrze,
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to nie wiedzielibySmy, czy udato im sie
ewakuowac wszystkich. Zapada wiec de-
Cyzja o integradji systemow kontroli do-
stepu, tak aby w sytuadji zagrozenia zycia
ma&c zdalnie i natychmiastowo poréwnac
stany osobowe w chwili ogtoszenia ewa-
kuacji ze spisem 0s6b ewakuowanych.
Inwestycja zostaje pokryta przez obie stro-
ny. Przy kolejnych ¢wiczeniach okazuije sie,
ze nie tylko ewakuowano 6 0séb, ktérych
nie byto jeszcze przy biurkach, ale tez nie
mozna wsrdd ocalatych odnalez¢ kilkuna-
stu innych, ktére nastepnie telefonicznie
wydzwaniamy i zastajemy w domach lub
drodze do domu. Jak to sie stato? Systemy
KD sg, co prawda, zintegrowane, ale ich
wewnetrzne zegary pracujg inaczej i win-
nym momencie przechodza zmiane czasu
7 letniego na zimowy. Tak wiec raport ze
zintegrowanego systemu wydrukowany
z chwilg ogtoszenia ewakuacji prezentuje
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INTEGRACJE SYSTEMOW TO PROCESY DtUGIE | BARDZO CZESTO
KOSZTOWNE. WYMAGAJA TEZ UDZIALU WEASNYCH ZASOBOW
IT, A WIADOMO, ZE INFORMATYCY NIE MAJA CZASU | PLANUJA
PROJEKTY NA TERMINY ODLEGLEJSZE NIZ U PANSTWOWEGO
ORTODONTY. NATOMIAST ZINTEGROWANIE DANYCH TO PROJEKT
DUZO LZEJSZY | MOZLIWY DO WYKONANIA Z WYKORZYSTANIEM
POWSZECHNIE STOSOWANEGO PAKIETU MS OFFICE.

obecnos¢ na terenie biura 0séb, ktdre juz
wyszly, a spis ewakuowanych uwzglednia
te, ktérych zgodnie z raportem nie ma
jeszcze w pracy. Inteligencja polega wiec
na prawdziwym, precyzyjnym, rzetelnym,
wcigz monitorowanym i aktualizowanym

parametryzowaniu instalacji. To bardzo
prosty przyktad inwestycji w oprogramo-
wanie, ktéra w rozumieniu najemcy nie
grzeszy inteligendja. A czy spina sie bizne-
sowo? Musielibysmy wigczy¢ do obliczen
koszty zdrowia i zycia.
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Zmiany w sposobach i prawie pracy zwia-
zane z pandemig s3 juz tak oczywiste,
7e coraz czesciej stysze: A to ty codzien-
nie jezdzisz do biura?!". Powszechnos¢
home office oznacza pilng rewizje za-
potrzebowania na powierzchnie biuro-
we i mozliwie petne obnizenie kosztéw
zwigzanych z utrzymywaniem niewyko-
rzystywanej powierzchni. Pustych biurek
nie tylko nie trzeba ogrzewad, schtadza¢,
odwietla¢ ani wentylowa¢. Mozna z nich
catkiem zrezygnowac lub znalez¢ meto-
de zagwarantowania przychodu zwigza-
nego z dalszym jej podnajeciem lub wy-
korzystaniem. O tym, ze model wynajmu
bardzo krotkoterminowego, wrecz offi-
ce-sharingu, staje sie coraz czestszg od-
powiedzig na potrzeby firm, ktérych pra-
cownicy pracujg ,w terenie”, raz w jednym
miescie, a raz w drugim. Sa tez oczywiscie
nie w pemi jeszcze wykorzystywanym lub
odkrytym zrodfem przychodu. Ta niepel-
nos¢ wykorzystywania wigze sie z oczywi-
stymi trudno$ciami w administrowaniu
takimi ustugami. Tu w sukurs przychodza
systemy informatyczne, czujniki obecno-
$ci i algorytmy nie tylko analityczne, ale
i prognostyczne. Wyposazone w czujki
biuro pozwala gromadzi¢ ogromng ilo$¢
zanonimizowanych informacji i danych
o tzw. zajetosci. Coraz czesciej stoso-
wane desk sharing | hot desking sprawia-
ja, ze nie ma statego powigzania biurka
Z pracujacg przy nim osobg. Do wielu
analiz dane uzytkownika miejsca pracy
w ogdle nie sg potrzebne. Chtodu na da-
nej cwiartce pietra potrzeba tyle samo dla
pracujgcych tam 36 pracownikdw, obojet-
nie: marketingu czy finanséw. Natomiast
prognozowanie przysztej zajetosci, tak
aby wiasnie mozna byto zmonetyzowac
posiadane zasoby biurowe, bedzie juz
wymagato wiekszej personalizacji. To, czy
pani X planuje urlop 2-tygodniowy, 4 dni
pracy zdalnej czy moze zwolnienie zwia-
zane z Cigza, bedzie wptywato w istotny
Sposéb na to, w jakim okresie nalezy za-
planowac dla niej dostepnos¢ biurka.
Potrzebne tez beda szczere rozmowy
o0 potrzebach i mozliwosciach pracow-
nika, tak aby praca zaréwno przy biuro-
wym biurku, jak i zdomu byfa i efektywna,



i satysfakcjonujgca; a takze okreslenie, kto
bedzie w biurze, kiedy i z czego bedzie ko-
rzystat. Tak wiec méwimy o szerokiej inte-
gracji réznych systemoéw dostarczajgcych
nam zaréwno informacji historycznych,
jak i pozwalajacych na predykcje potrzeb.

A wiasciwie to poprzednie zdanie nie
do konca jest prawdziwe. Nie potrze-
ba integrowania systemoéw. Potrzebne
jest za to zintegrowanie danych po-
chodzacych z tych systemdw. Réznica
jest ogromna, bo wptywa na koszt tych
rozwigzan. Integracje systeméw to pro-
cesy diugie i bardzo czesto kosztowne.
Wymagaja tez udziatu wiasnych zasobdw
IT, a wiadomo, ze informatycy nie maja
czasu i planujg projekty na terminy od-
leglejsze niz u panstwowego ortodonty.
Natomiast zintegrowanie danych to pro-
jekt duzo Izejszy i mozliwy do wykonania
z wykorzystaniem powszechnie stosowa-
nego pakietu MS Office.

Chodzi 0 zastosowanie Power Query,
Power Pivot i Power Bl do pobrania da-
nych, ich oczyszczenia, zintegrowania

CORAZ CZESCIE) STOSOWANE
DESK SHARING | HOT DESKING
SPRAWIAJA, ZE NIE MA
STALEGO POWIAZANIA BIURKA
Z PRACUJACA PRZY NIM OSOBA,
DO WIELU ANALIZ DANE
UZYTKOWNIKA MIEJSCA PRACY
W OGOLE NIE SA POTRZEBNE.
CHLODU NA DANEJ CWIARTCE
PIETRA POTRZEBA TYLE SAMO
DLA PRACUJACYCH TAM

36 PRACOWNIKOW, OBOJETNIE:
MARKETINGU CZY FINANSOW.

i postawienia modelu predykcyjnego.
Dane z systemu kadrowego pozwolg
na planowanie obecnosci, dane z syste-
mu finansowego uwidocznig koszty zwig-
zane z obecnoscig pracownikdw w biurze,
a informacje z kontroli dostepu pozwolg
na biezgco monitorowac wykorzystanie
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powierzchni biurowych. Potrzebne beda
dane o obtozeniu sal konferencyjnych,
urzadzen wielofunkcyjnych, dostepnosci
wydzielonej sieci informatycznej - i wiele
innych, charakterystycznych dla danych
branz i metod pracy. Co jeszcze pobrac
i skad? To powinna pokaza¢ inwentary-
zadja, zaréwno informacji gromadzonych
w firmowych zasobach, takich jak rekor-
dy logowania do systemdw i urzadzen,
informacje z elektronicznych kalenda-
rzy czy wewnetrznych operacji proceso-
wych firmy, jak i audyt informacji zbie-
ranych przez budynek oraz mozliwosci
wykorzystania systemdw budynkowych
do opomiarowania w inny sposob niedo-
stepnych danych. Na tym etapie trzeba
tez okresli¢ potrzeby w zakresie danych -
co chcemy wiedziec¢ i jak mozemy te in-
formacje wykorzysta¢ do sprytniejszego
zarzadzania kosztami utrzymania po-
wierzchni biurowych.

Zaplanowanie kolejnosci prowadzenia
inwentaryzacji Zrédet danych i zapotrze-
bowania na dane tez jest sztuka. Mierzac
sity na zamiary, nalezatoby zacza¢ od



zidentyfikowania potrzeb. Im szerzej je
nakreslimy, tym skuteczniej bedziemy
szuka¢ mozliwosci uzyskania danych lub
planowac przyszte modernizacje, by je po-
zyskad. Jest to rowniez wazne z powodu
koniecznosci usystematyzowania danych,
ich standaryzadji i czystosci, tak aby byty
jak najbardziej przydatne. Wyobrazmy so-
bie bowiem biuro, w ktérym - co praw-
da - stanowiska sg ponumerowane, ale
w ich spisie nie ma informacji o szeroko-
ci biurka. W duzej firmie bedziemy mieli
do czynienia nie z 40 biurkami, ktére mo-
zemy szybko obmierzy¢, tylko z ich set-
kami, a nawet tysigcami. Doswiadczenie
mowi, ze nie sg one w jednym rozmiarze,
bo kupowano je z myslg o czynnosciach
przy nich wykonywanych (te dla ksiego-
WOSCi s3 zupetnie inne niz dla call center
itd.). W przypadku zachowania zalecenia
1,5-metrowego dystansu pomiedzy pra-
cownikami, nie bedziemy mie¢ problemu
przy biurkach o dtugosci 1,6 m, ale przy
1,4 m trzeba juz kombinowa¢. Nie majac
takich danych, nie powinnismy skreslac
z listy potrzeb woli ich pozyskania. Moze
wiasnie niebawem jest planowana okre-
sowa inwentaryzacja? A moze uda nam
sie siegna¢ do zatgcznikéw do faktury
zakupu i formularzy OT, gdzie te dane
znajdziemy?

Osoby odpowiedzialne za powierzchnie
biurowe maja najczesciej pefen obraz ryn-
kowej oferty sal, biur i biurek na wynajem.
Oprocz tej wiedzy przyda sie tez wywiad
z wytwoérniami filmowymi czy szkotami
jezykowymi - pomysty na odptatne udo-
stepnienie posiadanej infrastruktury moz-
na i nalezy mnozy¢. Poznawszy potrzeby
i mozliwosci pozyskania danych, warto
zaplanowac kolejne dziatania, precyzyj-
nie okreslajac cel, ktéry chcemy osiggnad.
To kolejny istotny element, bo przy zato-
zeniy, ze chcemy ,0szczedzi¢, ile sie da”,
bedzie nam trudno zrobi¢ prawdziwie
skuteczny model zarzadczy. Wiasciwsze
bedzie ambitne nakreslenie celu ,0szcze-
dzi¢ 25% kosztéw utrzymania powierzch-
ni biurowych w odniesieniu do poziomu
rocznych kosztéw z pazdziernika, liczo-
nych na podstawie danych zawartych

ILE KOSZTUJE SMART W BIURACH?

w pliku, ktory jest zamkniety i stanowi
zatgcznik celu”. Zatgcznik taki powinien
wskaza¢, ktére koszty wzieto pod uwage,
przy jakim poziomie zatrudnienia i reali-
zacji celéw przychodowych firmy zdjete
zostaty koszty we wspomnianym paz-
dzierniku. Jesli bowiem w lutym dojdzie
do przejecia niewielkiej firmy w okolicy
i pofgczenia zespotdw, obsadzajac nimi
powierzchnie, ktére zostaty uwzglednio-
ne w planie oszczednos$ciowym, to wyli-
Czenie stopnia realizacji naszego celu be-
dzie musiato uwzgledni¢ ten wzrost. Cel
wiec tez musi by¢ smart - i zdecydowa-
nie w rozszerzeniu: specific, measurable,
achievable, relevant, time-bound niz jedy-
nie (nieambitnie): specific, measurable,
achievable, relevant. Bo ambitne cele in-
spirujg nas do siegania po wczesniej nie-
wyobrazalne rozwigzania, uruchamiajg
kreatywnos¢ i usprawiedliwiajg posunie-
cia odwazne lub dziatania nieustepliwe.

Mozna zadac pytanie, czy warto. Zgodnie
z zasadg Vilfreda Pareta, osiggniecie
pierwszych 80% zatozonego celu przyj-
dzie szybko i tatwo, a dopiero te ostat-
nie 20% pochfonie 80% naszego zaan-
gazowania i pracy wtozonej w projekt.
Nie wiemy jednak, jak bedzie wygladat
model pracy za 2-3 lata w naszej firmie,
jakie kolejne niespodzianki trzyma dla
nas w puszce Pandora i jak bedziemy
modyfikowac nasze powierzchnie biu-
rowe w przysztosci. To, co jednak wiemy
na pewno, to to, ze zaden, nawet najbar-
dziej zmysIny algorytm czy robot, nie po-
moze nam, jesli go nie nakarmimy dany-
mi. Zbiera¢ dane nalezy wiec na wyrost,
na zas. Warto tez, o ile jeszcze tego nie
zrobiono, wypracowac strategie zarza-
dzania danymi i jg systematycznie aktu-
alizowac (temat strategii jest bardzo sze-
roki - na osobng publikacje). Natomiast
osoby pracujgce z danymi wiedzg, ze fa-
twiej jest znalez¢ zastosowanie dla istnie-
jacego zbioru danych, niz je odzyskiwac,
gdy nagle staja sie niezbednie potrzebne.

Wydaje sie réwniez, ze wskazanym mo-

delem pracy nad kreatywnymi sposoba-
mi 0szczednego zarzadzania kosztami
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powierzchni biurowej jest praca zespo-
towa, wymagana co najmniej na etapie
wymyslania sposobdéw odzyskania cze-
Sci kosztow. Wspdtpraca w tej fazie oséb
na co dzien niezwigzanych z administra-
Cja wniesie $wiezo$¢ pomystéw nieob-
cigzonych trudnosciami realizacyjnymi
ani innymi przeszkodami, ktére admini-
stracja wymieni¢ moze na pniu. Drugim
gwarantem uzyskania spektakularnych
efektéw jest zaciggniecie zobowigzania
do zrealizowania wcze$niej nakreslone-
go celu przed dyrektorem finansowym
czy wrecz generalnym we wspotpracy z fi-
nansowym. Wazne jest bowiem wiasciwe
wyliczenie bazy kosztowej i zaprezento-
wanie oczekiwanego rezultatu w formie
wymiernej kwoty zaoszczedzonych pie-
niedzy. Nic lepiej nie przekona reszty or-
ganizacji do zaakceptowania wprowa-
dzanych zmian w biurze, niz 7-cyfrowa
kwota. A jedyna statg jest nieuchronnos¢
zmiany, wiec powierzchnie biurowe mu-
sz3 inteligentnie wspierac firmy w reali-
zacjiich celow.

W Swietle powyzszego smart building
nie oznacza wiec obiektu naszpiko-
wanego elektronika, ktérej mozg
zamknieto w strzezonym pomiesz-
czeniu i ktérej stosowanie, wykorzy-
stanie i obstuge powierzono tylko
dwoém osobom. Inteligencja oznacza
raczej szeroki wachlarz mozliwosci
wykorzystania, elastycznos¢ i zwin-
nos¢ zarzadczg, ktéra na biezgco
dopasowuje sie do potrzeb najem-
cy. To on jest gtéwnym jej odbiorca,
poniewaz tylko jego dobra kondycja
finansowa gwarantuje wynajmuja-
cemu staty dochdd i zwrot z inwe-
stycji. Najemcy sie zmieniajg, sami
tez przechodza rézne transforma-
cje i walke o przetrwanie biznesu.
Inteligentny budynek moze w petni
reagowac na zmieniajgce sie potrze-
by, dajac dostep do urzadzen i sys-
temow, ktdre zasilg najemce danymi
niezbednymi do zwinnego zarza-
dzania powierzchnig i ograniczania
kosztéw jej uzywania.



