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基于BIM的绿色建筑综合运营平台

开发及实践

pe
rs
ag
y

pe
rs
ag
y

pe
rs
ag
y



2

0 1
认知升级
客观世界和虚拟世界通过BIM实现数字化融合，

需求导向的场景化应用是BIM的最佳应用。
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客观世界和虚拟世界通过BIM走向数字化融合，

集成思想与BIM价值天然统一

CAD 2D&3D model BIMS IBIM

CAD图纸,线
条，文本等内容

2D和3D模型，各种
对象加上协作文件

BIMS对象加协作文件，
对模型和对象建库并加
以管理

iBIM，风格管理，公共字典，
通过web提供服务，使信息,     
和流程被集成起来，这些都
得益于互操作数据的支撑

Drawing

lines

arcs

text

…

CPIP

AVANTI

BS1192:2007 ISO BIM

User Guides CPIP,Avanti,BSI

PAS1192-2

IFCIDM

IFD

LEVEL 0 LEVEL 1 LEVEL 2 LEVEL 3

实体建筑

运营优化全周期

设计

采购

建造

运营

改造

机
电
全
周
期

虚拟建筑

BIM全周期
规划

设计

施工

运营

建
筑
全
周
期

数字化融合

MELC BLC

2017年5月11日，英国NBS权威发布《NBS国家BIM报告2017》
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4

实体建筑全过程管理面临的挑战

电源容量、冷热源容量，配置冗余度有多
大，是20%~40%，还是100%~200%？

严格控制成本采购的设备，实际性能如
何，是物超所值，还是不堪重任？

项目开业临近，机电工程完成质量如何，
是堪称完美，还是危机四伏？

运营阶段对机电设备能耗和服务品质的管
控，是最佳平衡，还是得不偿失？

为提高服务品质或能效而采取的改造措
施，是因地制宜，还是刻舟求剑？

“够用就好”
如何控制“设计冗余”？

“便宜就好”
如何避免“低价低质”？

“按时完工就好”
如何确保“交付质量”？

“不出事就好”
如何实现“管出品质”？

“这么改成功过”
如何保证“对症下药”？

设计

采购

建造

运营

改造
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行业发展现状：有平台、缺应用

物联网（IOT）技术发展，有利于平台建设：

集成度越来越高、单点成本越来越低、
数据量越来越大、计算能力越来越强

已建成的试点项目，实际效果和预期往往
有较大出入：

没人用、不想用、不会用、用不好
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实体建筑全生命周期：以运营为中心

运营

BI

改造建造采购设计

6pe
rs
ag
y

pe
rs
ag
y

pe
rs
ag
y



7

BIM：以管理需求为导向

全过程绿色智慧综合运营管理平台

BIM云协同平台

组织协同 流程协同 专业协同 工具软件协同

基于BIM的IBMS软件平台

竣工BIM数据云 机电及运维数据云

设计阶段 招采阶段

•供方库管理

•招投标管理

•相关标准规范

施工阶段

•成本预算

•质量管理

•进度管理

•模型深化

•施工协同

•工艺模拟

•...

•机电系统性能检测

•机电系统调试

竣工阶段

•智能化系统集成与联动调试

•基于语义的IBMS软件开发

•量化竣工验收

•BIM模型校核

运维阶段

•基于BIM的综合运维管理平台

•基于BIM的建筑设备管理平台

•基于BIM的安全防范管理平台

•基于BIM的建筑空间管理

•基于BIM的建筑环境管理

•BIM模型的维护与更新服务

•机电系统调适

•伴随式专家服务

•模型建设

•协同设计

•碰撞检测

•管线综合

•精装设计

•...

•基于BIM+大数据的能源精算

照度模拟、环境模拟、冷热源模

拟等绿色模拟优化

•《全过程BIM建设标准》

•《全过程BIM数据规范》

•《全过程BIM交付标准》 pe
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CBIMS

基础标准 应用标准

《建筑信息模型
应用统一标准》

《建筑信息模型
设计交付标准》

《建筑信息模型
施工应用标准》

《建筑信息模型
制图标准》

《建筑信息模型
存储标准》

《建筑信息模型
分类和编码标

准》

存在问题

➢标准体系不完善

➢政策法规未建立

➢关键技术急待突破

➢应用软件不配套

• 工程设计仍以二维设计为主，设计过程中无法直接创

建BIM模型，需要按照2D设计图纸另外建模，额外增

加建模成本。

• 设计BIM传递到施工/运维阶段，缺乏合适的平台和工

具添加和集成施工/运维信息，难以形成支持施工及运

维管理的信息模型。

• 项目各参与方各自建模，大量数据冗余，无法形成面

向建筑全生命期的完整BIM模型。

中国BIM标准体系

IFD

IFC

IDM

国家政策：有政策要求，有标准指导
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0 2

BIM是一个可以改变流程和模式的创新型工具，用最先进的思想和最成熟的技术，才能做到极致，

通过BIM实现逻辑关系的三维可视化，达到知行合一。

行动实践
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➢建设单位：SOHO中国

➢建筑面积：约330,000m2 

➢用地面积：约50,000m2 

➢建筑业态：办公&商业

首个基于BIM的4D能耗管理系统，集成配电监控、

租户冷热电计费系统、楼宇自控、环境监控、能源管

理等智能化系统。

合 作 建 立 S O H O 中 国 节 能 中 心

银 河 S O H O 实 现 整 体 节 能 超 过 2 0 0 万 k W h / 年 ， 累 计 节 能 超

过 5 0 0 万 k W h

编 制 机 电 系 统 运 维 手 册 及 公 区 照 明 管 理 规 定 ， 通 过 管 理 手 段 实

现 长 效 节 能

实 现 超 过 2 0 0 0 个 点 数 据 实 时 采 集 与 处 理 ， 并 自 动 发 布 消 息

提 升 物 业 工 程 部 工 作 效 率 4 5 % ， 缩 短 服 务 响 应 时 间 3 0 %

相关业绩——银河 S O H O
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➢建设单位：SOHO中国

➢建筑面积：约137,436m2 

➢ 用地面积：约20,084m2 

➢ 建筑业态：办公&商业

项 目 总 览

垂 直 交 通

空 调 管 理

通 风 管 理

照 明 管 理

环 境 管 理

工作成果

 视频管理

 机房管理

 租户管理

 楼层管理

 房间管理

 漫游管理

基于BIM的楼宇自控管理系统，集成楼宇自控系统、

电梯系统、视频监控、冷站群控、智能照明等智能化

系统。

相关业绩——复兴 S O H O
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相关业绩——望京 S O H O

➢建设单位：SOHO中国

➢建筑面积：约521,265m2 

➢ 集成点位：约49805个

➢ 建筑业态：办公&商业

工作成果

 报警管理：安防报警、设备报警、历史记录；

 视频管理：预设族群、空间管理、硬件管理

 电子巡更：路线定位、延误记录、实时保修

 设备管理：消防设备、门禁设备、监控设备

➢ 电脑端

基于BIM的安防管理系统，集成消防系统、视频监控

系统、电子巡更系统、设施管理等智能化系统。

➢ 移动端
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软件园二期—B I M楼宇自控系统运维平台

基于BIM的楼宇自控管理系统，集成冷站群控系统、楼宇自控

系统、设备设施系统、电子巡更系统等智能化系统

 基于BIM的冷站群控系统，设备参数、运行策略可视化管理；

 BIM运维新风机、空调机、风机盘管等，可监、可控；

 从末端、管路、到冷热源BIM全线跟踪管理，逐步排查问题；

 配合设备设施运维管理，BIM模型精准定位设备位置
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相关业绩——未来科学城

➢建设单位：未来科技城管委会

➢入住企业：15家央企+水厂+学校+公园

➢ 用地面积：约10km2 

➢ 建筑业态：产业园区
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相关业绩——武汉亚洲医院

➢ 建设单位：武汉亚洲心脏病医院

➢ 建筑高度：约100m

➢ 建筑面积：约232,500m2 

➢ 建筑业态：医院

建设路径

基于运维理念的顶层设计与数据字典的结合，打造BIM在项目全生命周期的应用。

集成28个智能化子系统，是目前为止集成系统最多的项目。

 设计阶段：基于运维需求的顶层设计，指导、

制定BIM标准，约束智能化系统设计。

 实施阶段：结合BIM机电全过程检测手段，控

制和保证智能化系统的建设质量。

 验收阶段：实现线下真实项目和线上虚拟项目

（BIM）的同步验收。

 运维阶段：整合项目管理业务流程与智能化系

统，实现医院高效、绿色运营。
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案例纵览

政府机关

绿色商业

绿色医院

公共机构

园区

银行

酒店

BIM运维

总部基地 绿色校园

其中有20个BIM运维项目，服务约700万㎡建筑面积
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接口技术
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18

0 3
B I M使命—不仅仅是绿色运营
BIM的最终使命是对建筑全生命周期的运营管理，这是绿色建筑发展的必然趋势。
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BIM运营的建设指南——面向运维的建模标准—— OML1 or OML2
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运维记录宏观监控

运行状态 - Boole

工况模式 - Boole

制冷量 kWh Acc

累计运行时间 h Acc

冷冻侧

冷冻水进口温度 ℃ Ist

冷冻水出口压力 MPa Ist

冷冻水瞬态流量 m3/h Ist

冷却侧
冷凝温度 ℃ Ist

冷凝压力 Mpa Ist

设定值

报警记录

控制设定

值

冷机开关控制 - Boole

本地远程状态 - Boole

工况模式设定值 - Boole

进口阀门开关控制 - Boole

开机时间常数 min Ist

关机时间常数 min Ist

报警设定

值

供水温度上限 ℃ Ist

回水温度下限 ℃ Ist

回水压力下限 MPa Ist

故障

设备故障 - Boole

系统故障 - Boole

蒸发器阀门故障 - Boole

冷凝器阀门故障 - Boole

压缩机启动异常 - Boole

预警

出水温度过高 - Boole

回水温度过低 - Boole

回水压力不足 - Boole

油温过高 - Boole

运行指标
负载指标

冷负载率 % Ist

电流负载率 % Ist

热不平衡率 % Ist

蒸发器趋近温度 ℃ Ist

冷凝器趋近温度 ℃ Ist

蒸发器水阻力 MPa Ist

冷凝器水阻力 MPa Ist

能效指标
COP - Ist

ICOP - Ist

OML3+

BIM运营的建设指南——面向运维的建模标准—— OML3+？
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BIM运营的建设指南——OML到底帮我们解决了什么问题？

客观世界 = 数学模型 + 数字模型 + 数据
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设备

空间

系统

人群

控制过程

工作流程

建
筑

数据 + 数学模型 + 数字模型 = 客观世界

BIM运营的建设指南——OML到底帮我们解决了什么问题？
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BIM运营的建设指南——数据字典

技术参数 台账信息 时变参数

运行指标 设定值 报警记录 运维记录

名称与编码

设备厂家

品牌 - Str

生产日期 - Str

出厂编号 - Str

现场&安

装

所属部门 - Str

安装位置 - Str

设备照片 - Str

运行&维

保

设备负责人 - Str

保养周期 - Str

维修商单位名称 - Str

名称&ID

设备ID - Str

设备名称 - Str

本地工程编码 - Str

BIM模型编码 - Str

总体性能

功能类型 - Str

冷媒类型 - Str

额定工况下的COP - Num

额定工况下的IPLV - Num

输入能量
额定输入电功率 kW Num

额定电流 A Num

冷冻侧

额定制冷量 kW Num

冷冻水额定供水温度 ℃ Num

冷冻水额定流量 m³/h Num

宏观监控

运行状态 - Boole

工况模式 - Boole

制冷量 kWh Acc

累计运行时间 h Acc

冷冻侧

冷冻水进口温度 ℃ Ist

冷冻水出口压力 MPa Ist

冷冻水瞬态流量 m3/h Ist

冷却侧
冷凝温度 ℃ Ist

冷凝压力 Mpa Ist

负载指标

冷负载率 % Ist

电流负载率 % Ist

热不平衡率 % Ist

蒸发器趋近温度 ℃ Ist

冷凝器趋近温度 ℃ Ist

蒸发器水阻力 MPa Ist

冷凝器水阻力 MPa Ist

能效指标
COP - Ist

ICOP - Ist

控制设定

值

冷机开关控制 - Boole

本地远程状态 - Boole

工况模式设定值 - Boole

进口阀门开关控制 - Boole

开机时间常数 min Ist

关机时间常数 min Ist

报警设定

值

供水温度上限 ℃ Ist

回水温度下限 ℃ Ist

回水压力下限 MPa Ist

巡检

工程常规巡检 - Mes

配电安全月检 - Mes

制冷循环年检 - Mes

保养

过滤器清洗 - Mes

制冷剂基本检测 - Mes

压缩机油检 - Mes

传感器校验 - Mes

维修
保温修复 - Mes

阀门更换 - Mes

故障

设备故障 - Boole

系统故障 - Boole

蒸发器阀门故障 - Boole

冷凝器阀门故障 - Boole

压缩机启动异常 - Boole

预警

出水温度过高 - Boole

回水温度过低 - Boole

回水压力不足 - Boole

油温过高 - Boole

Note:列表格式(子类,信息点,单位,数据类型)

列表信息为典型数据点，非冷机数据标准全部点位

23pe
rs
ag
y

pe
rs
ag
y

pe
rs
ag
y



BIM运营的建设指南——数据字典

不同类型 不同厂家 不同协议

建筑大数据平台

数据字典

数据字典

能源管理

设备设施

楼宇自控

消防监控

➢ BIM运维系统

（BIM模型与FM集成一体化）

• 实时测量与采集

• 数据分析与诊断

• 引导优化与改造

• 评估与结果跟踪

➢ 传统BIM应用

（设计、建造）

• 碰撞检查

• 材料精算

• 冲突调用

不同类型 不同厂家 不同协议

建筑大数据平台
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BIM运营的建设指南——数据编码

25

消防水系统

空调系统

停车场管理
系统

背景音乐系
统

防排烟系统

照明系统

消防照明灯

室内照明

室外景观照明

泛光灯

筒灯|疏散指示灯|日光灯|其他（工矿、
防爆灯等）

柱头灯|洗墙灯|小品灯|水池灯|绕树灯
|logo灯|LED灯带|高杆灯|地灯|草坪

灯

……

层级 编码 内容

1 20 机电工程

2 20.40 电气工程设备

3 20.40.20 照明设备

4 20.40.20.13 电气照明设配

5 20.40.20.15.10 电气荧光灯

6 20.40.20.15.10.20 电气荧光防水防尘

7 20.40.20.15.10.20.05 电气荧光防水防尘直管灯

8 20.40.20.15.10.20.05.05 电气-悬挂式-单管防水荧光灯
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BIM运营的建设指南——模型数字化交付
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BIM运营的建设指南——模型数字化交付

包含信息

➢ 空间信息

➢ 设备设施信息

➢ 传感器信息

未包含信息

➢ 施工质量信息

➢ 设备性能信息

➢ 运行逻辑信息

BIM主要功能

➢ 可视化展示设备位置空间信息

➢ 可视化展示报警信息

➢ 系统信息集成
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BIM运营的建设指南——除了模型我们还应该做什么？

2.检测流程

暖通空调及制氧站 动力用电

照明系统 BA、安防系统 BIM校核

1.检测主要内容

变配电系统

3.常用检测仪器

温度自记仪 温湿度自记仪

微压差计 红外热像仪

超声波流量计 电功率计

1.施工缺陷

1. 增加维保费用；

2. 影响正常营业。

2.性能低下

1. 效率低，能耗高；

2. 增加设备损坏潜在

风险。

3.运行噪音大

1. 影响正常营业；

2. 投诉率增加；

3. 影响企业形象

4.控制系统失灵

1. 增加人工成本；

2. 影响设备正常使

用。
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BIM运维应用的意义

新建项目

自持物业 销售物业 BIM运维

✓形成模型，提升运维效率、

大幅降低运维成本

✓积累项目数据

✓提高能源管理的可视化水平

✓提升节能运行管理水平

✓提升管理效率、服务品质和

能源利用效率

✓提升项目的竞争力

✓直观展示项目优势，以技术

措施保障机电系统高品质、

高效运行，让顾客对提升项

目售价

✓加快工期，大幅降低融资财

务成本

✓有效控制造价和投资

✓二次建模，建筑信息二次普

查梳理

✓节约能源资源

✓优化建造日常维护方案，提

高建筑价值

✓获取维护信息，资源整合

✓模型信息交换和互操作性

既有建筑
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结束语

30

让设计回归创意，让造价回归控制，让施工回归工艺、让运维回归管理，

把其他交给我们——博锐尚格

致力于用IT技术帮助建筑管理机电资产！
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