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摘要 

目前於研究或實務中導入建築資訊模型（Building Information Modeling, 

BIM）的應用範圍已越來越廣泛，於建築物生命週期中又以營運維護階段所花費

時間、人力及成本最高。竣工階段將欲交付資料結合BIM與應用施工營運建築資

訊交換標準（Construction Operation Building Information Exchange, COBie）交予

後續營運維護管理單位使用，相關研究指出能降低營運維護管理階段資訊彙整所

花費人力、時間與成本。為提升設施管理效率及維護資訊正確性，本研究針對導

入BIM與COBie於設施管理進行探討，提出BIM與COBie整合之模式，釐清COBie

在導入過程中之優勢及限制，探討結合BIM、COBie與設施資訊之作業過程。透

過將提出之整合模式導入案例驗證了其可行性並提出相關建議，為後續COBie導

入BIM-based設施管理之應用提供借鑒。 

關鍵詞：建築資訊模型、施工營運建築資訊交換標準、設施管理、營運管理階段 

The Study of Implementation of Facility 

Management Integrated BIM and COBie 

Abstract 

Recently, the adoptions of Building Information Modeling (BIM) are applied 

integrated with construction operations building information exchange (COBie) for 

facility management (FM) in the operation phase. The study explores the facility 

management implementation integrated BIM and COBie. The proposed study was 

applied in a selected building case study for FM implementation in Taiwan to 

demonstrate the effectiveness of proposed approach. Finally, the study identifies the 

benefits, limitation, and suggestions for further applications. 
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一、研究動機與目的 

傳統營運維護進行設施管理作業時大多採用各式紙本表單、圖說及無統一格

式電子檔案等留存設施維護記錄資訊，利用這些繁複且無統一格式存取資料進行

設施管理作業十分不容易。近年國內外許多研究指出營運維護管理階段導入建築

資訊模型（Building Information Modeling , BIM）中能有效地提高管理效率及品

質。利用結合BIM非幾何資訊又為施工營運建築資訊交換標準（Construction 

Operation Building Information Exchange , COBie）進行蒐集存取建築與設施資訊，

能針對建築物於設計階段至營運維護階段進行資訊存取記錄，藉由使用統一檔案

格式進行資料存取解決過去資料繁複難以彙整與使用[1]。本研究提出整合COBie

導入在BIM-based設施管理應用之研究，探討整合BIM和COBie資訊進行設施管理

之相關整合模式規劃、籌組組織人員及相關作業內容等，並釐清COBie在導入過

程中之優勢及限制，期望以此能達到延長建築與設施設備之使用年限，並提升營

運維護管理之效率，進而使建築與設備保持最佳狀態之目的。 

二、文獻回顧 

過去有許多關於COBie導入BIM-based設施管理應用之研究。李佳融, 2015建

立了COBie資訊交付模式以滿足故障維護管理之需求[2]。王郁盛, 2016藉由3D模

型及COBie資料碼測試其資訊能否應用於設施設備的報修作業流程之中，使故障

之設施設備能利用其履歷擬定相關維護計畫[3]。張惟傑, 2016研擬了透過COBie

將BIM資料移轉至設施管理系統之流程[4]。周文雄, 2018彙整營運維護設備的種

類篩選及屬性分類原則，並研擬竣工階段與交付建築物設備資訊之工作流程[5]。

Lavy and Jawadekar, 2013認為在早期設計和施工階段啟動BIM與COBie流程進行

預防性維護數據的收集和過程制定，能夠更有效地實現設施管理功能[6]。Wang et 

al., 2013指出COBie資訊貫穿專案的全壽命週期，其完善與更新機制使BIM模型中

建築設施的資訊描述更加完備[7]。Lavy et al., 2019認為BIM執行計劃應通過建立

從計劃階段就制定的為建築師和承包商收集需求信息的準則為軀幹並進行數據跟

蹤[8]。 

以上研究反映出COBie與BIM整合之有效應用，但研究對象主要針對機電設

備管理，對建築設備和建築設備管理的研究深度不足，同時對於如何制定需求資

訊收集、COBie與BIM模型整合流程及模式等有待進一步研究。 

三、研究內容 

本研究通過深入了解現階段營運維護管理應用BIM與COBie之狀況，研擬

COBie導入BIM整合應用模式規劃，並對COBie應用之優勢及限制進行分析。 

3.1  BIM與COBie整合模式 

本研究之BIM與COBie整合模式包含模型與資訊建置、審核與更新三個流

程，並應用於前置作業、執行作業與整合作業三個階段中，並以施工單位與營運
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維護單位兩單位進行相關需求內容作業內容導入。於前置作業時由業主籌組組織

成員並於此階段釐清設施管理需求，使業主間接了解未來導入BIM與COBie應用

之範圍與限制，並依此制定業主資訊需求（Employer’s Information Requirements , 

EIR）以提供於施工階段進行執行。施工階段之承包商可經由業主所提供之資訊

需求釐清未來竣工交付時所需提交之BIM模型以及COBie資訊之規範，此作業即

進入執行作業階段，該作業階段亦包含竣工資訊交付時進行模型資訊審核，若未

符合業主需求所規定之項目則由承包商進行修正直至符合。於施工階段僅有部分

設施定位完成，仍有部分尚未購置之設施會於營運維護管理階段進行增加，需由

相關組織成員進行BIM模型以及COBie資訊之新增與修正。最後將BIM與COBie

資訊更新至較完整之狀態，未來更新維護管理記錄進行定期或即時更新BIM模型

與COBie資訊，並匯出完整之COBie電子試算表，使其能有效率進行設施管理。 

本研究為能有效了解BIM與COBie在營運維護之應用，根據實務專家訪談的

結果，整理得到下列業界執行BIM與COBie之優勢及困難與限制。 

3.2  COBie應用之優勢 

(1) 業主對於營運維護階段目的除了有效率管理之外，降低營運維護管理所花費

成本亦是重點，若能有系統的量化設施設備維護管理數據，根據其數據進行

分析有助於降低營運維護成本及提升管理效率。

(2) BIM與COBie若能有效率被維護且資訊完整，能使圖說與資訊的同步更新，

除可於模型與資料間查找所需營運維護資訊外，亦可於營運維護管理中利用

系統分析或IoT senser主動告知管理者制定定期維護管理的方法，創造一個具

備良好成本與效率控制的智慧決策管理系統。

(3) 未來FM的整合在於循環經濟方面也能發揮效力。例如，設施設備可能改以租

用方式而不是買斷，運用BIM和COBie保存設施設備資訊建置設備銀行，使

所有人都能根據自己的需求延續使用達到循環經濟的概念。

3.3  COBie應用之困難與限制 

(1) 業主對於結合BIM與COBie應用認知不足造成需求明定不明確，使導入成效

不如業主期待，因建置資訊與管理資訊單位不同難以整合資訊需求與格式，

業主應完善規劃所需資訊的需求。

(2) 針對營運維護管理單位可能不具備BIM應用與相關操作能力，且維護人員相

較專業工程師而言，對於圖說較無基本概念，若欲使營運維護單位主動進行

維護圖說與資訊，是十分困難的。

(3) COBie資料匯入部分大多仰賴人員於BIM模型建置資訊，BIM模型資訊的正

確性連動影響COBie資料，於BIM內部資料若錯誤將影響COBie資訊之正確

性，因此針對設施設備資訊應有審核機制。

(4) 針對COBie相關資訊格式意涵，不同機關與單位皆有不同標準與說明，尚未

有專門機構將相關資訊格式統一定義。
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四、案例導入

本案例新建教學大樓結構配置為地下4層地上14層鋼筋混凝土建築，其空間配

置分為停車、商業以及教學空間等。本研究將以新建教學大樓第八樓層作為本研

究導入之測試案例，同時欲使用較不可隨意變動之冷氣機之案例進行導入探討本

研究提出之模式。 

於前置作業階段須先針對校園團隊執行成員與職責進行規劃，校園團隊執行

中之營運維護管理成員除須於設施管理階段執行工作外，其中營運維護單位主管

與BIM經理皆須於施工階段開始參與相關BIM竣工模型與COBie資料之交付作

業，以確保施工階段所建置之BIM模型與COBie資訊符合設施管理需求。本研究

針對營運維護單位成員與職責根據作業執行需求進行說明其職責內容，使BIM模

型與COBie資訊完整的有效率被建置、記錄與更新，最終以匯出COBie電子試算

表為目的。 

於執行作業階段由施工單位針對營運維護管理單位提出之空調設備模型與資

訊需求，並由施工單位之專業工程人員蒐集相關空調設備資訊，再由施工單位之

BIM工程師進行繪製空調設備元件以及建置COBie資訊。待完成竣工BIM模型與

COBie資訊並於交付作業前，施工單位須先進行內部自主檢查欲提交之BIM模型

與COBie資訊。於執行作業階段中完成竣工BIM模型與COBie資訊交付後則進入最

後整合作業階段。由營運維護管理單位之BIM經理進行第二次彙整設備模型資訊

需求，針對欲新增設備或更新之資訊交由BIM工程師與維護/修繕人員，後續根據

設備模型與資訊需求進行設備資訊蒐集、BIM模型建置與COBie資訊更新。維護/

修繕人員針對空調設備-室內冷氣機之設備基本資訊彙整，其設備資訊來源可利用

設備型錄、使用說明書、維護手冊等進行蒐集資訊，並於蒐集設備資訊過程中將

所需之設備資訊進行記錄以提供後續作業流程使用。因此針對空調設備資訊對應

COBie資訊進行設施管理資訊分析與建置（如圖1所示）。 

圖1 空調設備COBie資訊分析 

4



其中針對導入空調設備資訊中，將所需記錄之設施管理資訊對應COBie欲建

置之欄位架構共分為七大項目，分別為專案聯絡資訊、設施資訊、樓層與空間資

訊以及相關文件資訊，其中設備相關文件資訊中，可藉由產品廠商提供之設備規

格表、使用說明書中獲得資訊，其中應建置之設備資訊包含設備基本類型（Type）

與組件（Component）資訊。經BIM經理審核通過後最後交由營運維護管理單位

審核資料，若BIM經理審核不通過則退回由BIM工程師進行修正直至審核通過。

待BIM經理與營運維護管理單位主管兩階段審核並確認BIM模型與COBie資訊後

則可進行匯出COBie電子試算表，此COBie電子試算表為記錄與留存設備資訊（如

圖2所示）。 

圖2 空調設備-室內冷氣機COBie資訊 
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五、結論與建議

針對研究提出整合模式與案例導入成果，本研究彙整以下結論與建議： 

(1) 本研究將整合模式分為模型與資訊建置、審核與更新三個流程透過不同單位

與作業階段使設施管理資訊與BIM模型能有效被存取與更新。

(2) 本研究亦根據各階段考量作業內容及組織人員作業關係進行探討，得到符合

於專案工程實務之需求的COBie建置資訊內容與階段，可做為後續導入BIM

與COBie於設施管理作業執行之依據。

(3) 針對不同階段所需資訊皆不同，於施工階段資訊變動性較高，進而造成資訊

正確與完整度不足，因此建置資訊時間十分重要。

(4) BIM模型硬體與荷載資訊儲存量十分龐大，如何使模型與資訊輕量化以行動

裝置使用於即時查閱模型資訊亦是十分重要的。

(5) 未來若欲延伸應用可能會被現有軟體限制，應思考開發其他程式應用，或是

制定一套完整的流程讓使用人員執行。建議應制定在地化之COBie規範，並

以輔導及相關配套措施使公私部門皆能使用推動。
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