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摘  要：为了解决既有建筑空间管理空间结构易更改、管理模式效率低下、管理体系不够完善、信息化程度低等问题，基
于 BIM+3D 激光扫描技术各自的优势，建立基于 BIM+3D 激光扫描技术的数据库管理模型，构建既有建筑的三维可视的智能

化空间管理系统，实现了管理建筑数据信息模型、3D 扫描数据、空间需求数据等多源数据的集成，为建设更加高效智能的既

有建筑空间管理系统提供有力的数据支撑和依据。

Abstract: In order to solve the problems that the spatial structure of existing building space management is easy to change, the 
management mode is inefficient, the management system is not perfect and the degree of informatization is low, based on the 
respective advantages of BIM+3D laser scanning technology, a database management model based on BIM+3D laser scanning 
technology is established to build a three-dimensional visual intelligent space management system of existing buildings, the 
integration of multi-source data such as management building data information model, 3D scanning data and spatial demand 
data is realized, which provides strong data support and basis for building a more efficient and intelligent existing building space 
management system.
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1 引言
随着现代信息技术的不断进步，建筑物业的管理手段日

益向智能化、高效化方向发展。借助BIM等现代化信息工具，

可以为业主获取更大效益。

探索运用 BIM+3D 激光扫描技术，准确把握既有建筑

空间现状、构建建筑空间模型对提高既有建筑的建筑空间的

高效管理具有重要理论意义和实践价值。

2 既有建筑空间管理内涵、特征及主要内容
分析

2.1 既有建筑空间管理的内涵分析
空间管理旨在对建筑物业的管理过程中，以物业业主或

使用管理者高效使用建筑空间及减少能源、维修和其他运营

费用为目标，所进行的空间使用规划。借助各种技术手段创

建三维立体可视化模型，可以对建筑空间进行合理的分配和

利用，提高空间管理利用率。

既有建筑空间管理的内涵具体表现为以下几个方面：

①既有建筑空间管理的产生来自社会活动组织对空间使

用的需求；

②既有建筑空间管理的“载体”是空间；

③既有建筑空间管理的核心是处理好各种空间关系；

④既有建筑空间管理的任务是有效地利用人、财、物、

技术、信息等各种资源。

2.2 既有建筑空间管理的特征分析
使用 BIM 技术将既有建筑的数据信息与建筑模型相结
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合，形成三维可视的空间管理系统，运维管理人员可以清晰

直观地了解既有建筑空间的使用现状和使用效率，极大地提

高了建筑空间的使用效率以及管理效率。

既有建筑空间管理的特征具体表现以下几个方面：

①既有建筑空间管理对象信息的不全面性。

②既有建筑空间信息的抽象性。

③增大既有建筑空间的资源利用率 [1]。

2.3 既有建筑空间管理的主要内容
既有建筑空间管理的主体是既有建筑物业的业主或使用

管理者。整合各项资源，发挥各个专业服务的特长，满足人

员的使用和需求，实现经济效益和环境效益的有机统一。[2]

目标是通过对空间的管理，实现空间安全使用利润最大化，

从而更加准确周到的为人服务是本项目管理的宗旨。

既有建筑空间管理的内容包括以下几个方面：

①调查既有建筑空间管理需求。

②采集既有建筑空间管理信息。

③构架既有建筑空间管理数据库结合。

④建立既有建筑空间管理信息系统。

3 基于 BIM+3D 激光扫描技术的既有建筑空
间管理框架及实施流程
3.1 实施过程体系构建

3.1.1 空间管理目标实现方式
①运用 3D 激光扫描技术采集既有建筑相关信息。

②借助 BIM 技术获取既有建筑建模信息。

③数据库与三维可视的空间管理模型相结合。

利用扫描 + 建模 + 数据库的方式进行空间管理可以提供

高效的管理水平与层次将既有建筑透明化，大幅度提升了信

息的具象性，交互效率，信息化管理能力，和运维管理效率。

3.1.2 目标达成所需保证体系
使既有建筑进行空间管理时能够更加的智能化，是基于

BIM+3D 激光扫描技术对既有建筑进行空间管理的最终目

标。为了实现这一目标需要包括以下几个方面：

①有完备的数据信息。

②有适宜的信息管理系统。

③管理人员的高素质化也是目标达成的必要保证体系。

3.2 管理框架和实施流程设计

3.2.1 基于 BIM+3D 激光扫描技术下的既有建筑空

间管理系统设计
基于 BIM+3D 激光扫描技术在既有建筑空间管理系统

的构架主要采用 C/S 构架，分为应用层、服务层以及数据层。

3.2.2 基于 BIM+3D 激光扫描技术的既有建筑空间

管理系统功能设计
基于 BIM+3D 激光扫描技术的既有建筑空间管理系统

通过应用层、服务层、数据层三层滤筛，可以得到方便对既

有建筑进行管理的各种数据。

3.2.3 基于 BIM+3D 激光扫描技术的既有建筑空间

管理系统目标设计
提升了空间规划的合理性，降低空间空置率，提升需求

响应效率，提高空间管理的精确性。

3.2.4 基于 BIM+3D 激光扫描技术的既有建筑空间

管理系统数据库信息设计
主要从建筑项目基本信息、空间使用职能基本信息和使

用者基本信息三方面考虑，并保证基础数据的正确性、及时

性、唯一性。

4 实践历程
4.1 调查行健楼空间需求信息

通过对行健楼的基本空间结构与功能类型的考察、空间

信息以及设备使用情况的统计、现存的空间管理问题和缺陷

的调查收集，得到了行健楼的基本数据信息和需求信息，为

后期建立完备的空间管理系统打下基础。

4.2 采集行健楼空间需求数据并建立建筑模型
运用 3D 激光扫描技术全面扫描行健楼整体，包括行健

楼建筑外墙及框架，各个房间布局，房间内各个物品使用情

况，整合各个房间现状需求信息，得到既有建筑的BIM模型，

进而通过得到的 BIM 模型，对既有建筑空间管理进行深入

研究。通过三维扫描仪，工作人员可以采集数据、高效地沟

通并全局共享、得到优质的基础、高效率的对数据进行应用。

4.3 构建行健楼数据库模型
将行健楼的信息数据系统与 3D 建筑模型相结合，形成

三维可视化建筑空间管理模型，进而构建三维可视化的行健

楼管理系统，建立三维可视化空间管理系统，提高行健楼的

管理效率，使行健楼进行合理的规划，提高行健楼的空间利

用率，有效地解决现存的各种问题。建立三维可视数据库模

型需要结合应用 3D+BIM+GIS 等技术而形成，BIM+GIS 应

用涵盖 BIM 的全生命周期，在 BIM 的规划、设计、施工、

运维各个阶段，同时发现 BIM 与 GIS 融合在数据接入、数

据管理、数据匹配、模型实时绘制等方面存在技术难题。

4.4 建立适宜的行健楼空间管理体系
3D 激光扫描技术提供的数据准确度以及信息采集的高

效性与 BIM 模型的建立可以做到人力、物力、空间的利用

率最大化。基于行健楼教学、办公用途，其内部环境相对复

杂，有许多独立的办公室以及综合多功能使用房间，通过原

有二维技术的使用和相对传统的管理模式，无法对行健楼的

各个房间做到精确化管理及时的动态管理。

5 障碍及对策建议
5.1 完备管理体系

为了实现既有建筑高效的空间管理，需要完善既有建筑

的空间管理体系，其中包括空间使用、发现问题、处理问题

以及问题解决。完善的空间管理体系相当于形成一个管理闭
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环，每一个管理项目都拥有与之相对应的负责人或者负责系

统，以此来保证空间管理上出现的问题能得到及时的解决。

5.2 高素质的管理人才
为了满足更加深层次的管理需求，需要专业的管理人员

对既有建筑空间进行合理的分配，结合既有建筑专属的空间

管理系统对既有建筑进行智能化的空间管理，将会提高空间

利用率，使空间分配更合理，空间使用更便捷。[3] 物业管理

企业和相关部门应该引进高素质和专业的管理人才，改变单

一的业务模式，突出专业化优势，提升服务水平。物业服务

企业也可将服务进行分包，降低企业管理运营成本，充分利

用社会资源，提高企业的运营效率，提升服务质量。

5.3 完善的管理系统
完善的管理系统能够明确房间使用情况，房间使用情况

可以让管理者以及使用者快速且清晰地了解各个房间设施

以及资源的使用情况等。随着当今社会的高速发展，科技是

第一生产力，结合着大数据的迅猛发展，智能化、网络化、

无限扩展性的既有建筑空间的管理也是大势所趋。结合 3D

扫描技术和 BIM 技术建立三维可视的数据库模型，使其成

为世界领先的科技型数据库管理系统，也是高端行业领域企

事业单位后台存储管理的首选。

6 结语
在科技时代背景下，BIM 与三维扫描技术的应用使建

筑全生命周期信息共享成为可能。通过三维扫描技术创建

BIM 模型，有助于设施管理数据质量提升，为工作效率的

提升带来更多潜力。对于空间管理来说，管理的过程中势必

产生大量数据。根据运维需求挑选数据，有助于获得更多的

有利信息，还可使三维扫描技术构建的 BIM 模型与后期运

维平台无缝衔接，为管理者的科学决策提供有力参考。
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