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摘要：如今BIM技术在建筑行业从设计、施工、机电安装、

装配式等各个领域的应用越来越广泛。设计院、施工单位等参与

方竞相学习、使用这门技术，以期望能提高建筑质量和周期的同

时，也带来新的工作方式和行业变革。如何从项目策划阶段开

始，有意识地积累相关数据，保证后期运维时数据的有效集成和

使用，以及系统的三维动态浏览、设备的可视化管理、智能化随

时运行可调、维修申请和维护结果随时更新，也是目前急需解决

的重要问题。
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引言

由于一般建筑物受到使用功能、使用人数、气候条件、维护

结构质量等的限制，以及空调房间在运行期间及维护期间维护人

员对空调系统的很多大型设备的功能参数、使用限制条件、使用

年限等很多信息不熟悉、各个房间的室内外温差无法及时获取、

相关人员的技术水平等条件限制，暖通空调系统目前为止存在着

维护不到位、过度消耗能量、意外损害设备等现象。

一、目前暖通空调系统运维管理存在的问题

随着建筑质量和运维管理人员素质的不断提高，各种检测

仪器的普遍使用，暖通空调系统运维管理已经比以前改善很多，

但目前的应用仍存在着一些问题。如设计、施工期间的数据积累

仍需要大量的纸质图纸和纸质文件传递，仍需要大量的人员进行

设备的巡视、操作和手动记录，出现故障时仍需要断水断电后逐

个侦查。这些问题让暖通空调系统运维管理成为一个被动式的管

理模式，效率大大降低，且随着建筑时日增多，大小事故频繁发

生。要充分使用信息化技术，让它在暖通空调系统运维管理中发

挥最大的作用和价值，整合各种数据信息，借用先进技术，比如

BIM、物联网等先进技术，化被动为主动，整体提高暖通空调运

维管理水平。

二、BIM在暖通空调系统运维管理中的应用措施

BIM技术和互联网的结合让暖通空调系统运维管理步入了新

纪元。基于BIM的互联网管理实现了通过三维建模的方法掌握暖

通空调整个系统中相关设备、设施、关键节点、房间温湿度、相

关人员等全部信息，尤其对于可视化的暖通空调系统资产管理可

以达到减少成本、提高管理精度、避免意外损失和资产浪费等重

大意义。

（一）运行管理

（1）可视化设备信息管理

介于传统信息整理录入的方式既不容易保存有不容易查阅，

故越来越多的企业试图摆脱纸质保存信息方式，随着BIM技术和

互联网的盛行，可视化资产管理越来越得到企业推崇。不仅仅是

以三维模型为基础，储存信息更加便捷和轻松，可以将设计、施

工到运维期间所有的信息录入，而且可以在RFID的资产标签中注

入依据用户需要的详细设备运行参数和定期提醒装置，同时连接

BIM三维模型系统，可以达到快速查阅、精确定位、定期维护的

完美效果。

（2）可视化设备监控、查询、定位管理

空调暖通系统的可视化资产管理中，对于大型设备、设施的

实时监控、实时查询和实时定位是非常重要的一环，然而传统的

运维管理一直无法实现，尤其是对高层建筑的分层管理，设备很

难从空间上达到精准定位的效果，但是BIM和互联网的结合却可

以轻松解决这个难题。

现代的空调暖通系统的运维管理通过BIM系统将整个物业的

房间和空间进行划分，并对每个划分区域进行了详细的标记。系

统可以根据维修人员的移动终端收集资产的定位信息和使用期间

的各种指标数据，并随时通过网络跟监控中心进行数据传送等通

信联系，通过BIM技术和网络及专业人员的配合，达到精准的监

视、查询和定位的效果。

（3）设备运行和控制

所有设备是否正常运行都可以在BIM上直观显示，正常运行

状况下颜色不会发生改变，但如果发生故障的情况下，RFID标签

或者是日常检查人员会通过互联网将问题反映给BIM控制中心，

控制中心的管理人员收到报警提示后，会根据三维模型管道走

向、历史监控数据等查明报警原因，并作出专业的决策。

（二）维修保护

（1）设备信息查询

基于BIM和互联网的暖通空调系统运维管理集成了对设备的

搜索、查阅、定位、分享等功能。通过单机BIM模型中的设备，

就可以查阅到管道或者设备的所有信息，如供应商、使用年限、

联系电话、免修年限、维护情况、维修人员、所在位置等，该管

理系统可以对设备从购买、安装到使用等全生命周期进行管理，

比如对即将过使用年限的设备基于报警和更换，防止事故的发

生；通过在管理界面中搜索设备的名称或者是厂家或者是其他描

述字段，都可以查询到所有相应设备在计算机建筑信息模型中的

准确定位；BIM控制中心的管理人员和高层也可以随时利用三维

模型，来进行模型中设备的实时浏览和数据查看。另外用户也可

以将设备的所有数据进行导出和分享，操作非常简单和便捷。

（2）设备的报修

在暖通空调系统的运维管理中，设备的维修是最基本的，通

常由日常检查人员发起，通过手机终端填写维修申报表，表格中

不仅有申请人的姓名、报修日期、审批人等还需要链接入维修点

的定位或者将维修点的RFID标签码填入，这样维修申报表经过工

程经理审批后，维修人员会进行专业维修且将维修结果通过手机

终端反馈给申请人和管理者。同时整个维修周期也会被系统自动

记录入暖通空调系统维修记录中。

（3）计划性维护

计划性维护和设备报修相辅相成，唯一区别是计划性维护是

用户自己设定的根据年、月、日等不同的时间节点来进行的规律

性行为，是具有一定的时间周期的。当设备的使用时间达到维护

计划的时间节点时，系统会自动提醒用户，会将所有的信息发送

到维修人员的收集终端里，相关的维护人员手机终端上也会出现

工作日程提醒，以确保计划性维护的正常进行。

三、结束语

如今的暖通空调系统运维管理虽已开始，但还未普及。一是

成熟的工作梳理还未达成，二是硬件配置上不够便宜。硬件设施

的升级、运维平台的再开发、BIM 模型的轻量简化等等其实对于

开发工程师来说虽不是特别难，却耗资无数。所以无论是高性能

计算机、还是市面上的运维软件都不便宜，希望未来随着开发者

的更新、使用者的增多、软件的升级，未来这些使用设备都易得

到，这样相关应用也能顺利实现。对于暖通空调系统的运维管理

应用，仍有很多待开挖处，希望在日后探索中，能越夯越实、越

挖越深、越探越多。
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