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潘石屹

“开发商才应是BIM的最主要推动者。”

罗能钧

“业主方的重点是模型管理及信息应用。”

万祖勇

“建模不是目的，只是手段，活用模型并产生价值才是目标。”
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The Consideration 
Caused From BIM 
Practice of SOHO China

开发商才应是 BIM 的最主要推动者
——由 SOHO 中国的 BIM 实践引发的思考

撰文  潘石屹  SOHO中国有限公司

潘石屹

SOHO中国有限公司董事长，

联合创始人。

     BIM     业主

1 时代背景：合作

在文章的最开始，我想跟大家分享我最近

一直在想的一个特别重要的问题——互联网的

出现对我们究竟意味着什么？那就是对整个世

界的改变，并不仅局限于表面，而是一个根本

的改变，无论是设计、管理、经济甚至政治方

面，都发生了翻天覆地的变化。互联网出现的

这十几二十年的时间，我们看到中国社会的变

化超过了过去二百年甚至是五百年间的变化，

何其巨大！在这样巨大的变化过程中，社会可

能会涌现出各种各样的特点，这个变化的时

代，以及即将到来的时代，最重要的一个特征

是什么？就是我们大家谁也离不开谁,各个行

业之间紧密联系在一起。如果要总结时代特征

的话，就是团结与合作。离开了团结与合作，

任何一个人、一个行业都将一事无成。甚至大

到一个国家，要是不开放团结，就连饭都吃不

上。这就是我想和大家说的互联网给我们带来

的最根本的变化。而在这方面最具代表性的就

是BIM，BIM将各方紧紧地联系在了一起。

作为一家业主单位，我们又是如何走上

BIM之路的呢？4年前，我们不知道什么是

BIM，可是我们要做银河SOHO，是由著名建

筑师扎哈·哈迪德设计的。这个方案设计才

刚刚完成，她就转而去着手进行广州歌剧院

的建筑项目实施。广州歌剧院前前后后用了7

年的时间，但做到一半基本上就做不下去了，

按照我的理解，就像包包子一样，馅儿太大皮

太小，包不住了。于是他们尝试了多种解决方

案，其中也到德国请了一家公司，在电脑上建

模型模拟整个建造过程，试图将实际问题转化

成三维图像进行分析和解决。我们一直在关注

她解决问题的方式，希望将来也可以运用到自

己的工程实践当中。在与扎哈设计团队的交流

中我们了解到，传统的以二维图纸为主要表

达方式的设计信息已经无法满足这类创造性的

项目建设的需要了，而解决了他们难题的就

是BIM系统。至此，我们才终于走上了自己的

BIM应用之路。

2 BIM的第一层面：纠错

我们在东二环的银河SOHO，建筑面积为

32.8万m2，比广州歌剧院大4倍多。作为开发

商，我们要算经济帐，所以建设时间不能拖得
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银河SOHO室外

银河SOHO BIM模型 银河SOHO屋面碰撞检查模型 银河SOHO机电系统模型
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银河SOHO室内 银河SOHO施工现场

太长，计划用36个月建成。时间其实非常

紧张，但因为采用了BIM系统，所以在计划

时间内如期建成了。给大家透露一下我们的

工程成本，6 300元/m2，拥有如此多双曲面

的建筑，仅用这么低的成本就做下来实在不

可思议。在这之前我们做的直上直下的建筑

成本大概也要1万元/m2左右。那么我们的

成本是如何降低的呢？举个例子,在没有用

BIM施工之前，我们每建一个项目，像三里

屯SOHO，建完之后专门有一个20多人的队

伍，叫打孔队，在设计不完善的地方打个洞

让管子下去和上来，而银河SOHO这个项目

仅应用BIM就在模型中找到了4 000多个碰撞

和错误，防患于未然，大大减少了返工，节

约了工期，这就是BIM给我们带来的帮助。

3 BIM的第二层面：节省成本

中国的建筑业实际上是比较落后的，

中国的建安量(建筑安装工作量)大概是每

年1.3万亿美元。凭经验我觉得这个数字

八九不离十，因为去年中国商品房的销售

量是8万亿元人民币，这主要是由于房价太

高的缘故（观众哄笑）。在这里面造成的

错误和浪费作为建筑行业大概可以接受的

是30%，以我建了20年房子的经验来看，

30%的错误和浪费可能都估计保守了，因

为这里面可能还包含着各种各样的腐败和

回扣。如果按照1.3万亿美元一年的建安费

用来算，30%的浪费，那么我们每年造成

的浪费就是2万亿元人民币。解决的办法是

什么？只有通过BIM协同平台，把所有的东

西都公开。这样的解决办法从技术层面来

说，有没有难度？在座的各位都是搞技术

的，大家都明白，就我个人而言，我觉得

从技术上来说特别简单。最大的阻力是什

么？是我们的体制，每一个人都想把握住

自己的权利，靠自己的权利去寻私。这也

是我们整个BIM协同平台系统目前在预算应

用上碰到的最大障碍。如何去解决？与其
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上海外滩SOHO

上海外滩SOHO

上海外滩SOHO机电系统模型

上海外滩SOHO地下室机电模型

上海外滩SOHO可视化模型

想象出现一个伟大的人物来总揽全局，还

不如依靠我们每一个人的力量，只有这样

才能够把我们在数字化过程中、网络化过

程中碰到的困难克服掉。

我们在外滩SOHO的建设中同样应用

了BIM技术，目前的工程进展情况虽然只进

行到了地上五层，但有了BIM三维可视化模

型，接下来的工程如何进展，所有的计划都

安排好了。下面这一块最重要的就是成本

的控制，现在花了多少钱，未来能够花多少

钱，最后给我们带来的成果是什么？外滩

项目成本目前地下部分比预计成本降低了

10%，预计最后成本是在总的建安成本上降

低5%~8%。

4 BIM的第三层面：能源管理系统

在银河SOHO的能源管理信息系统中我

们有3 122个能量计量装置和几乎同样数量

的传感器设备，通过互联网先将现场的能耗

数据传到云服务器上去，再传到节能中心。

这样可以把握每一天项目中耗电量的构成情

况、每一天房间温度的情况，还有PM2.5的

情况。目前大家最关心的就是PM2.5，我们

花了大概一年的时间来研究，但由于PM2.5

的颗粒特别小，最终还是失败了。最后我想

了一招，一定要竞争，于是请了两家公司，

每一家提供两个机组，让他们去实验。经过

了几个月的时间，最后的结果是银河SOHO

中经过过滤的空气质量每一天都能够达到中

国标准，95%的天数能够达到美国标准。基

于BIM能源管理系统不仅能3D直观地反映

项目的能耗情况，还能实时反映房间温度状

况，超过24°C的就亮红点。这些都是高科

技的东西，我也只能够和大家说个大概，其

他有待大家自己了解。

5 BIM的第四层面：多项目协同管理

为了让工程协作平台系统得到应用，最

近我们下定决心在全公司全面地推行工程协

作平台系统，目标是在2013年11月15日前

进行彻底的推广。可能推广的时候会对公司

的体制造成非常大的影响，但我认为这种推
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银河SOHO能源管理信息系统

SOHO工程协同平台

广应用的过程是BIM得以全面贯彻的必经之

路。我提出的要求是到工作协同平台上面工

作的人就是SOHO中国的人，不在协作平台

上工作的就不是SOHO的人，只有这样我们

才能全面铺开，否则一些人是在工作协同平

台上，另一些人还发传真让我签字，但签完

字我发到哪里去？只有通过这种强有力的推

进办法，才能把协同工作平台这种高效的工

具真正利用起来。

6 在中国真正推动BIM的原动力：业主

大家好像觉得BIM在中国的推动应该由

设计院来完成，其实不然，设计院的人受

教育的程度比较高，可能对BIM的接受程度

也会比较高，但设计院却缺乏动力，做项

目的目的往往只是挣设计费，有什么理由

来实施这个先进的技术呢？当然这样的说

法相对片面一些，但从某种程度上来说也

是事实。而施工单位更不是推动BIM的主要

力量，他们反而常常是推动的阻力。我知

道中国有一个大公司，听说BIM工程协作平

台很好，三年间派了几个人到美国学习，

学习回来以后向他们的老板汇报，老板听

完汇报却说，咱们悄悄的，千万别告诉别

人，BIM这东西不能用，一用之后工程量就

算得清清楚楚了。你让施工单位就赚这点

管理费去？他们不愿意。笑谈莫问真假，

但确实真正BIM要想全面推行的话，主要

还是要依靠开发商、业主，他们才是真正的

推动力，对监理、设计、预算、工程及下一

步的能源管理、物业管理，都要投入百分之

百的精力关注，BIM是一个全过程的东西，

而他们才恰恰是对全过程最关心的人。作为

开发商，应用BIM能够带来成本大幅度的节

约，工期能够得到控制，何乐而不为！能源

管理方面，到2015年底，我们公司管理着的

320万m2的物业，按照300万m2计算，一平

方米的物业一年耗电100度，电价商业用电

按0.9元/度来计算，就是3亿元。应用BIM

系统，2年之后能耗至少可以降低1/3，也

就是说一年仅仅是电费的节约就是1亿元，

这会减少多少PM2.5的污染。所以我觉得开

发商才应是真正BIM工程协作平台的最主要

的推动者，当然BIM最终的推行还需要各个

方面的配合。

BIM方面第一个吃螃蟹的人早就有了，

CCTV最早的结构也是用BIM，鸟巢的结构

也是用BIM，上海中心4年前就开始用了，

如果还有开发商对目前BIM在房地产开发领

域的应用不是特别熟悉，你告诉他可以来我

们望京SOHO样板间参观一下（笑）。

注：本文整理自2013欧特克AU中国“大师汇”中潘

石屹先生的演讲——《SOHO中国的BIM实践》，并

经本人确认和提供图片。
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