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BIM 在保障性住房运维管理阶段的应用 
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【摘要】保障性住房是政府为保障低收入家庭基本住房需求的重要途径。然而，保障性住房的运维管

理是一个复杂而繁琐的过程，需要对住房进行定期检查、维护和修缮。建筑信息模型（BIM）是一种数字化

建筑设计和管理的方法，可以在保障性住房的运维管理阶段提供有力的支持。本文将重点探讨 BIM 在保障

性住房运维管理阶段的应用，并对信息管理、设备运行管理、安全管理、租赁管理以及其他管理方面进行

简要的介绍。 
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The application of BIM in the operation and maintenance management stage of affordable housing 
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【Abstract】Affordable housing is an important way for the government to ensure the basic housing needs of 
low-income families. However, the operation and maintenance management of affordable housing is a complex and 
cumbersome process, which requires regular inspection, maintenance, and repair of housing. Building Information 
Modeling (BIM) is a method of digital architectural design and management, which can provide strong support in 
the operation and maintenance management stage of affordable housing. This paper will focus on the application of 
BIM in the operation and maintenance management stage of affordable housing, and briefly introduce information 
management, equipment operation management, safety management, leasing management, and other management 
aspects. 
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由于城市化进程加速和人口增长加快，国家致

力于促进保障性住房建设，以解决城市住房问题，

改善人民居住条件[1,2]。以重庆为例，在重庆市城镇

住房发展“十四五”规划中，重庆市城镇常住人口

住房保障覆盖率达到 23%，公租房保障覆盖范围持

续扩大，累计筹集公租房 56.4 万套，分配 54 万套，

直接惠及群众约 140 余万人[3]。计划在“十四五”

期间，新筹建保障性租赁住房 40 万套（间）、人才

住房 5 万套。保障性住房的大力发展，对其运维管

理带来了不小的挑战。保障性住房的运维管理是一

个复杂而繁琐的过程，需要考虑到住房的安全性、

舒适性和可持续性等多个方面[4,5]。然而，传统的住

房运维管理方式存在着许多问题，例如资料不全面、

信息不及时、运维效率低下等。为了加强保障性住

房的运维管理效率和质量，BIM 技术的应用逐渐成

为了解决方案之一[6,7]。 
1 BIM 在运维管理阶段的优势 
BIM 技术，全称为建筑信息模型技术，是一种

数字化技术，用于在建筑设计、施工和运营管理过

程中创建、管理和共享建筑信息模型。在运维管理

阶段，BIM 技术可以帮助管理人员进行设备维护、

能耗管理和安全管理等工作。其有着信息集成、监

控管理、维护管理、可视化管理和数据分析等优势，

有助于提高运维效率和质量，降低运维成本和风险。 
2 BIM 在保障性住房运维管理阶段的应用 
保障房工程项目目前属于推广应用项目，BIM

技术的推广应用仍是初探期，结合保障性住房租赁

的特殊性，以及在重庆保障性住房项目中的 BIM 应
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用，探究 BIM 在保障性住房运维管理阶段的应用。 
2.1 信息管理 
信息管理，是对建筑所有信息以及运营产生的

所有新信息的管理。以设备信息管理为例，在 BIM
运营平台中，包含了以下信息： 

购置信息查询：包括设备名称、型号、功率、

电压、生产厂家、出厂日期、成本价格等；使用信

息查询：包括设备精确位置、功能属性、工作环境

状态及设备当前运行状态等；维修信息查询：包括

历史维修记录、负责人及设备未来检修日期、剩余

寿命等；设备价值最优化方案：通过维修保养成本

与更换设备成本对比分析，得到设备利用价值。 

 

图 1  2022 年重庆市发展保障性租赁住房目标任务 

表 1  BIM 在运维管理阶段的优势 

名称 含义 

信息集成 集成建筑物的所有信息，包括设备信息、运营数据、维护记录等，方便管理人员进行信息查询和管理，避免信息的重复录入

 
监控管理 

实时监测建筑物的状态和各项数据，如设备运行状态、能耗数据、温度和湿度等，能够及时发现和处理问题，提高建筑物的

安全性和稳定性。 

维护管理 帮助管理人员进行设备维护和保养，通过预测和规划维护需求，降低维护成本和避免设备故障对建筑物运营的影响。 

可视化管理 将建筑物的运营数据和状态以可视化的方式呈现，如 3D 模型、动画和虚拟现实等，方便管理人员进行数据分析和决策。 

数据分析 将建筑物的运营数据进行分析和挖掘，帮助管理人员发现问题和优化运营管理，如优化能源利用、提高设备效率等。 

 

图 2  设备信息管理系统 
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图 3  运营工单系统 PC 端展示 

 

图 4  室内环境监控 

 
2.2 设备运行管理 
设备运行管理，主要是指监控、维护建筑内设

备的正常运行、维修保养、改造升级等管理行为，

以延长建筑及其配套设备的使用周期。 
运维管理人员在设备维修保养、改造升级等管

理过程中，通过计算和呈现 BIM 模型的拓扑关系、

位置关系，实现建筑物和设备的精准定位；通过 BIM
模型可查看如管线等隐蔽工程分布情况，实现精准

维修；基于 BIM 模型调取如生产厂家、设备型号、

尺寸等信息可实现备品备件精细化管理，降低备品

备件准备工作的错误率，解决传统维修维护效率低

等问题。 
例如，在建设保障房中心 BIM 运营云平台中，

当接到用户的报修单时，在工单系统中输入单号，

即可通过 BIM 三维信息管理子系统自动定位到故障

位置并自动获取相关维修所需信息，同时在 PC 端生

成维修工单，则维修人员通过移动端可接收相应的

维修工单和相关信息，并及时进行维修处理。 
2.3 安全管理 
安全管理主要是指对建筑中的安全问题排查和

紧急事故的反馈管理。包括建筑消防系统、安防系

统等，其能够对危险源识别，并提醒用户及时处理。 
（1）危险源识别 
在保障性住房运维过程中，可以实现对保障性

住房的设备设施实行定期保养维护及故障报警。

BIM 运维平台能实时监测和记录房间的温湿度、CO
值、PM2.5 值，并对建筑室内的环境质量及人体舒

适度进行分析。通过对被动房设备类型、送出水温、

风量、风温及末墙设备的送风温湿度、房间温度等

几十个参数的监测，设置参数预警条件机制。当参

数超出预警条件时，系统会触发产生警报提示危险

源，提示物业人员主动进行检查。 
（2）建筑消防系统 
在 BIM 运维平台上，可根据消防设计图纸对模

型进行防火分区的划分，并对每个防火分区进行火

灾模拟，分析发生火灾时的人流，形成安全疏散指

引，同时关闭相应的防火卷帘门启动消防灭火设施，

形成有效的消防应急预案，来应对突发状况。 
以某商业写字楼为例，火灾发生时，BIM 模型

上的烟感或温感传感器会发生警报或者可手动发起
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警报。在模型中标定具体位置，推送信息到相关人

等的客户端，并且标示出附近所有的灭火设备，附

近人员可第一时间到达火灾点，并采取灭火措施。

系统确认火情后，可远程启动消防水泵。当喷淋头

温度超过预设温度，自动喷水系统开启，进行喷水

灭火，系统也可手动启动消防喷淋泵。模型上其余

的防烟排烟系统、防火卷帘、电梯迫降控制、火灾

应急照明、非消防电源切换等系统也可自动或手动

进行联动控制。 
（3）安防系统 
包含门禁管理系统（接入了各关键位置例如设

备机房的人员进出入情况），巡查管理系统（接入

了各关键位置例如设备机房的人员进出入情况），

视频监控系统等。将 BIM 运维平台和视频监控系统

进行对接，可在同一个屏幕上同时显示多个视频镜

头信息，并可进行切换。与视频监控系统的信息接

入可以精确定位每个摄像头的位置，单击摄像头图

标即可显示视频信息。同时也可和安防系统一样，

在同一个屏幕上同时显示多个视频镜头信息，并进

行切换。与传统的单一系统相比，安防系统中位置

信息更为清晰，视频信息连续调用的程度更高，可

以大大提升原有系统的功能。例如，基于视频识别

和跟踪系统，可对不良人员、非法人员，甚至恐怖

分子等进行标识，并对目标进行锁定。 
同时，还可实时监控电梯运行状态，如发生异

常情况，可及时进行报警，并在 BIM 运维平台模型

中及时显示对应的电梯位置，让物业人员准确做出

反应，确保电梯安全运行，保障生命安全。 
2.4 租赁管理 
BIM 技术在租赁管理服务中提供了极大便利，

以某保障住房中心 BIM 运营云平台为例。基于保障

性住房项目体量大且位置较分散的特点，将 BIM 技

术和地理信息系统（GIS）集成应用，可以在 GIS
地图集中呈现所有在运营公租房项目的位置信息；

通过 BIM 技术建立三维模型将保障性住房的信息和

数据整合到一个中心化的数据库中，方便租赁管理

人员进行查询和监控，结合 BIM 数据库分析，可直

观将所有在运营项目信息进行集中呈现，实现公租

房项目集中统筹管理并制定更加科学合理的租赁管

理计划；同时可以通过建筑信息模型中住房的使用

数据和历史记录，进行数据分析和挖掘，发现住房

的问题和优化住房的使用，提高住房的使用效率和

舒适度。 
在线选房系统结合 PC 端和移动 APP 使用，租

户就可以在家中或办公室轻松浏览和筛选房源信

息，减少了客户和企业之间的沟通和交流成本，提

高了客户的满意度和企业的效率。在选房前，租户

通过手机 APP 可浏览和搜索房源信息，查看住宅区

全景鸟瞰图、BIM 建筑及装修模型、VR 实景户型

图、建筑平面图等，及时全面地了解如房屋类型、

面积、位置、价格、采光等房源信息，现场选房时，

租户还可通过 APP 查看目前房源小区的配租状态及

已选房源的房源信息，极大提升了选房配租效率及

租户满意度。 

     

图 5  移动应用安防模块                               图 6  电梯检测 
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图 7  保障房项目整体运营分析数据 

 

图 8  在线选房系统展示 

 
房源智能化筛选模块，租户根据个人需求，自

定义设置期望房子的各项参数包括楼层、户型、面

积、朝向等信息，通过系统自动筛选出符合要求的

房源。也可以在移动 APP 输入要求，查看、比对，

即可高效精准的筛选出符合自身要求的房源。想要

了解意向项目楼栋的具体户型，手动点击相应楼层

和对应户型，系统则可切换到该楼层的三维透视户

型，或装饰平面图，并自动标示该户型在楼栋中的

位置信息，同时显示房源总量、建筑面积和租赁价

格等信息。可以三维全景可视化的 360 度全景环视、

漫游，直接得到房间内家具家电名明细及物理尺寸

信息，便于租户进行验房、交接房用户选择房子的

同时，大数据匹配选房者自身条件与房屋对应的申

报条件，并推送至界面，这也将大大提升管理单位

在公租房配置方面与使用者之间的沟通效率。 
2.5 其他管理 
（1）液位、水质监测 
BIM 运维平台通过在漏水几率较大的位置布进

行液位监测，辅助维修维保工作；通过传感器对公

租房项目的水质监则来实时监控生活饮用水的质

量，此类监测亦可用于存量房项目，提高物业服务

品质。 
在较易发生渗漏的位置布置液位监测传感器，

当发生漏水情况时，物业可及时通过液位报警对渗

漏情况进行掌握，通过平台对应模型判断漏水点分

析渗漏原因，并快速形成维修方案进行维修，避免

造成较大损失。 
在饮用水的水源与终端布置水质监测传感器对

饮用水的质量进行实时监测，并预设报警值，辅助

物业人员对居民饮用水进行监管，发生报警时主动

分析造成水质不良的原因，及时进行处理，并对租

户用水进行主动提醒。 
（2）停车场智能管理 
通过停车场内传感器的布置，BIM 运维平台可

实时监测停车情况，分析停车位使用率，为项目停

车区位的划分与决策，提供数据支持。通过 BIM 运

维平台对停车情况的实时监测，进入地下车库的车

主，可通过扫码获取 BIM 运维平台提供的停车收费

信息及空置停车位指引，方便车主快速寻找车位，

并通过手机端进行智能停车扣款。 
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BIM 运维管理平台接入停车场视频监控系统，

对车辆安全进行监控：当车辆驶入停车场时，录像

机主动开启拍照功能，并将图片文件进行存储；车

辆出场时，管理平台可将新拍照片和该车入场照片

进行对比，则监控人员达到实时监控车辆安全的效

果。 
3 结束语 
综上所述，BIM 在保障性住房运维管理阶段的

应用能够提高住房的管理效率和管理质量，为住房

的长期保养提供依据。然而，BIM 在保障性住房运

维管理阶段的应用还面临一些挑战，需要加强数字

化建模和信息管理系统的建设，推动数字化教育和

培训，建立统一的数据标准和管理规范，加强数字

化技术和建筑材料的研发。未来，BIM 在保障性住

房运维管理阶段的应用还有很大的发展空间，需要

持续推进数字化技术和建筑管理的创新与发展。 
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