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技术的先行者

嘉里建设广场二期效果图

中建三局第一建设工程有限责任公司（简称“中建三局一公司”）始建于1952年，是中央直属大型
建筑安装施工企业，具有建筑行业（建筑工程）设计甲级资质、房屋建筑工程施工总承包特级资
质等级、机电安装工程施工总承包壹级、消防设施工程专业承包壹级等资质。公司现有4000多名
员工，2012年的年产值可达180亿元。60年来，公司建造了以深圳国贸大厦、深圳地王、深圳T3航
站楼、中央电视台新台址、上海环球金融中心等为代表的一大批“高、大、新、尖”工程。

——中建三局一公司嘉里建设广场
二期项目的BIM实践

欧特克BIM软件容易整
合，通过相互之间平台
和接口的研发，可以把
BIM模型的一些信息，

更大限度地予以共享。

— 尹奎
高级工程师
中建三局第一建设工程
有限责任公司
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勇于攻坚克难的革新者

为了做好嘉里建设广场二期项目的BIM应用，公
司专门组建了11个人的BIM团队，包括建筑、结
构、机电、水、电、风。嘉里建设广场总共10多万
平米的超高层建筑，BIM团队仅用三个月时间就
搭建完成了主要的BIM模型。

但随着BIM在项目中应用地不断深入，问题也
随之出现，尤其是在运维阶段。王兴坡介绍，

“在运维阶段应用BIM，遇到的最大难点是运
维信息的整合。”运维信息简单的来说是几大
块建筑构件，包括整个项目里面所有的构件，

如墙、梁、板、机电里水电风的设备机电箱
等。这些建筑构件的运维信息、几何信息、材
质信息、技术参数，以及后面的运营信息，如
何串联融合是一个难点。这是一个庞大的数据
库。公司是通过两个途径来解决这些信息的传
递、变更、存储以及对信息再梳理的：一是对
模型本身做细化，因为里面有一些参数是可以
再添加和扩展的，在模型里对这些几何信息、

技术参数、运维信息等再肢解，一个一个地添
加到模型里，这是一种信息的梳理途径。二是
通过公司自己开发的基于欧特克BIM的物业管
理系统，即FIM数据库，通过像TXT文档和Excel

表格的形式来添加这些信息，再对这些信息做
一些统计分析，做一些后期的优化调整。

在攻坚的过程中，公司对欧特克BIM软件的应用
进行了拓展和革新，研发出了一些关键技术。一
是基于IFC的信息共享接口。通过开发IFC接口，

将Autodesk Revit中的模型，通过IFC中性文件导
入到BIM-FIM系统中，并保存模型的所有属性信
息。二是基于网络的BIM数据库及其访问控制。

通过搭建完备、高效的信息数据库，实现建筑及
机电设备竣工图的BIM模型信息存储，通过并发
访问控制机制，确保多用户协同工作的数据安
全性。三是基于移动平台的设备标识与识别。通
过开发二维码和RFID接口，将单个设备及区域
内设备的关键信息以二维码和RFID标签的方式
标识并保存起来；当移动平台设备扫描到该标
识时，能提取其信息，并在无线网络环境下，从
BIM数据库中获取其他相关属性信息。四是海量
运维信息的动态关联技术。面向海量的施工和
运维信息，针对机电设备不同的系统划分，研究
了其基于构件的信息动态成组技术与动态关联
技术，并形成上下游动态模型，实现高效的信息
检索、查询、统计、分析与应急预案决策支持。

机电设备智能化管理的追求者

公司在嘉里建设广场二期项目中基于欧特克BIM

的机电设备智能管理系统课题（BIM-FIM）的目
标是2012年3月实现项目的物业系统信息共享和

B I M技术是大有可为
的，我们有理由相信，

B I M技术值得大力推
广，这必将是一种趋
势。而欧特克的BIM软
件可以基于其自身优
势，为BIM的深度推广
发挥巨大作用。

— 尹奎
高级工程师
中建三局第一建设工程
有限责任公司

BIM是近年来引领建筑数字技术走向更高层次
的新技术，越来越多的成功案例证实了：它的全
面应用大大提高了建筑企业的生产效率，提升
了工程建设的集成化程度。然而，在国内许多建
筑设计院纷纷争相应用BIM技术的今天，中国施
工企业的推进还在初步阶段。不过，中建三局第
一建设工程有限责任公司（简称“中建三局一公
司”）却是一个例外，该公司自2004年开始接触
BIM，8年来坚持在项目中应用并发展BIM技术，

尤其是对欧特克BIM软件推崇备至，使其成为施
工企业中应用BIM的先行者。特别是2012年刚刚
竣工的嘉里建设广场二期项目，公司在机电运维
系统中深化应用BIM技术，走出了一条机电设备
智能管理 (BIM-FIM)的新路。

施工企业应用BIM的先行者

中建三局一公司早在2004年就开始接触应用
BIM，在2009年做深圳T3航站楼项目时开始全面
应用欧特克BIM软件。为何会选择欧特克软件来
做BIM呢？公司BIM科技工程师王兴坡认为有这
样几个原因：一是虽然有很多软件公司在做机电
和结构方面的BIM，但是像欧特克这样能够把结
构、建筑、机电做成系列的软件还是很少，这体
现了是欧特克BIM软件的集成优势。二是工作人
员对AutoCAD、3ds Max等软件已经使用习惯，其
他相关软件上手更快。此外，欧特克BIM软件容
易整合，通过相互之间平台和接口的研发，可以
把BIM模型的一些信息，更大限度地予以共享。

8年来，中建三局一公司一直坚持在项目中有意
识地应用BIM，这几年更是对基于BIM的欧特克
软件进行了深入研究。目前，公司已经成立了三
个BIM组，分别是北京BIM课题组、深圳BIM课
题组和机电安装科技组。各个课题组研究的侧
重点不同，北京BIM课题组以超高层的施工管理
为主，代表项目是400多米高的天津富力项目；

深圳BIM课题组的重点是总承包管理，代表项目
是中国深圳移动项目；机电安装科技组主攻点是
机电的BIM应用，嘉里建设广场二期项目就是代
表项目。

嘉里建设广场二期项目为何会选择欧特克软件
呢？据中建三局一公司高级工程师尹奎介绍，当
时业主只是要求公司提供BIM模型，但却没有细
化的要求。而公司从深化应用BIM的角度出发，

不但在施工阶段努力应用基于BIM的欧特克软
件，比如管线的交叉检查、预制加工等等；而且
在机电设备运维阶段列出了科研课题——研发
一个基于欧特克BIM软件的机电设备智能管理
系统（BIM-FIM），更准确地掌握机电设备物业
管理信息，提高维护和维修效率，降低总体运维
成本，指导突发事件时的应急处理。
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基于BIM的欧特克软件
帮助我们高效的开展
项目，尤其是在项目
的深化设计能力、质
量上得到了业主的认
可和好评。

— 王兴坡
BIM科技工程师
中建三局第一建设工程
有限责任公司

数字化移交；2012年5月实现嘉里大厦二期的物
业维护维修及巡检，完善机电设备的运维监测；

2012年5月结合二维码和RFID技术，以及多维可
视化BIM平台，为业主提供设备故障发生后的应
急管理平台。如今，在公司的努力下，这些目标已

基本一一实现。

实践表明，BIM-FIM系统与传统的系统维护模式
相比，体现出许多优势。传统的维护模式是以经
验为基础，主要是以预防性维护和临时维修为

嘉里建设广场BIM模型
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手段，都是靠传统的图纸资料或者相关的一些文
献，都是纸质的文件或者一些相片来管理的，不
够直接。而BIM-FIM系统，则是把整个建筑所有
的专业，建筑、结构、水电、风融合在一起，形成
整体的模型，把这些模型和信息融入到FIM系统
里，这样查看起来就会非常方便。王兴坡介绍，

“与传统的机电管理有两点不同：一是公司把物
业管理很多的规定做到软件里，举个例子，比如
空调过滤网一年要清洗一次，快到清洗的时候会
有自动提示，清洗完以后把数据再写进去，到第
二年又会给一些提示，实际上已经跟物业管理结
合起来了，提供了各种功能。二是我们做了应急
的管理系统。做传统机电的时候，某处漏水，首
先要找图纸分析属于哪个系统，然后再找出这个
系统的控制阀件位置。现在我们把这个也做到
系统里，只要看到漏水，用条码扫描仪扫一下这
一段管线，系统马上可以找到关闭这一段管线的
阀门位置，有解决措施的提示。”

中建三局一公司认为，基于欧特克BIM软件建立
的BIM-FIM系统最起码做到了两个创新：一是信
息共享。基于云存储技术，实现BIM-FIM系统的
信息共享。通过搭建私有云平台，将数据量庞大
的BIM-FIM后台数据库集中在服务器端，通过并

通过BIM技术的应用，我们实现了全过程控制图纸质量，重点解决专业之间的碰撞及
管线综合设计，从而优化设计，提高工程设计的整体施工质量。

—刘长奇
现场工程师
中建三局第一建设工程有限责任公司

图片由中建三局第一建设工程有限责任公司提供。

发访问控制机制和数据更新机制，实现多方协同
工作，保障了数据的完备性和一致性。二是物业
应用。对于每一个维护点，通过RFID技术，自动
识别设备信息并将维护日志追加到数据库中，从
而以巡检方式实现了机电设备的日常监测；通过
在移动设备平台上开发二维码和RFID接口，可将
单个设备及区域内设备的关键信息快速识别和
提取出来，并支持与欧特克BIM数据库的无线联
网，以获得更加详尽的设备信息，寻求辅助构件
定位和应急处理。

BIM技术深化应用的推动者

实际上，欧特克BIM模型是基础，现在用得最多
的还是在设计阶段，大多集中在建模这一块，

而从建筑全生命周期来考虑，其实真正能够发
挥BIM价值的是在项目的后期。尹奎表示，“一
个建筑，设计花一两年，施工花几年，运维却是
要几十年。所以从这个角度来说，施工阶段很重
要，运维阶段则显得更重要。”

目前BIM在施工中的应用，公司有很多探索，一
是应用在预制加工，很多构件基本上都是加工厂
加工的。现在公司正尝试整个机电预制加工的设
备机房，因为有了模型以后，每个尺寸都很精确，

在工厂里预制好，尽可能减少现场作业。二是指
导施工，特别是综合管线，过去画剖面图还会有
考虑不周全的地方，现在有了欧特克软件搭建的
BIM模型进行综合管线，现场不会再出现交叉的
问题。公司更是重力推广基于BIM的欧特克软件
在项目中的应用，像公司做的莱福士广场和成都
中渝项目，还有上海的湖北大厦项目，现在都应
用了欧特克BIM软件。目前公司每年会有100多个
项目，其中应用BIM技术的占全部项目的50%以
上，特别是综合管线，基本上都在应用。

公司嘉里建设广场二期项目中的机电设备智能
管理系统的研发无疑是成功的，但在运维方面
如何更好的应用BIM还有很多路要走。目前，国
内外在运维阶段基本上还没有很成熟的软件来
做这个事情，中建三局一公司现在也只是做了机
电，后期其实还有很多，包括资产的管理、空间
的管理。公司领导表示， 嘉里建设广场BIM-FIM

的研发虽然达到了预定的目标，但还要进行拓
展。后续研究中，将在进一步推广系统应用的基
础上，逐步强化与楼宇设备自控系统（BA系统）

的结合，实现更加智能的BIM楼宇监控，为绿色
建筑、绿色运维提供技术方案和手段。
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