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前 言

本文件按照 GB/T 1.1—2020《标准化工作导则　第 1 部分：标准化文件的结构和起草规则》的规

定起草。

本文件等同采用 ISO 41014：2020《设施管理　设施管理战略制定》。

请注意本文件的某些内容可能涉及专利。本文件的发布机构不承担识别专利的责任。

本文件由中国机械工业联合会提出。

本文件由全国设施管理标准化技术委员会（SAC/TC 581）归口。

本文件起草单位：北京中电凯尔设施管理有限公司、深圳市设施之家科技有限公司、泸州兴泸环境

集团股份有限公司、中机研标准技术研究院（北京）有限公司、苏州博习智能系统有限公司、微软（中国）

有限公司、上海东湖物业管理有限公司、深圳星河智善生活股份有限公司、索尼（中国）有限公司、北京

博绿信远设施管理有限公司、嘉信立恒设施管理（上海）有限公司、大众汽车（中国）投资有限公司、上海

复星健康科技（集团）有限公司、中国计量大学、深圳市万物梁行物业服务有限公司、丹佛斯（天津）有限

公司、沃尔沃（中国）投资有限公司、中机生产力促进中心有限公司、上海克而瑞信息技术有限公司、华

晨宝马汽车有限公司、吉宝云碳科技服务（北京）有限公司、中电金信数字科技集团有限公司、莱茵检测

认证服务（中国）有限公司、新大正物业集团股份有限公司、江苏永大压力容器制造有限公司。

本文件主要起草人：冯卫中、吴姣、徐云、张利民、许磊、姜圆、陈开俊、贺原、孙哲峰、姚浩阳、范雪松、

朱春花、吴昊、张静、杨幽红、周哲、杨丽坤、苏雅丽、黄罡、黄澄宇、张兆娟、马宏宇、汪志生、于朕、赵连河、

古希印、胡雅云、史为振、欧永超、徐秋博。
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引 言

0.1　总则

设施管理（FM）整合了多种学科，以便对社会、社区、组织的经济效率和生产力产生影响，同时对个

人与建筑环境之间的互动方式产生影响。设施管理通过其所管理并交付的服务影响着全球社会与人

类的健康、福祉和生活质量（见 ISO 41001）。

注 1： FM 被定义为一种组织职能，旨在通过在建筑环境内整合人员、场所、过程，并以改善人们生活质量，提高核心

业务生产力为目的的组织职能（见 ISO 41011：2017 中 3.1.1）。

FM 具有战略重要性，因为它直接支持需求组织的核心业务战略，通过管理安全、可靠、高效、具有

成本效益和可持续性的设施来实现其设定目标和计划。

注 2： 需求组织是指有权通过花费成本来满足要求的、有需要的实体（见 ISO 41011：2017 中 3.3.1.1），例如设施所有

者、经营者、业主-经营者、租户，或在某些情况下，代表业主的管理代理人。

本文件涉及需求组织和负责 FM 和设施服务的组织。由于 FM 组织方式的可变性，而设施服务是

通过需求组织内的人员、外部服务供应商或两者的组合来提供的，因此有必要进行区分。

本文件中的指导原则主要适用于负责设施管理的组织。在目前没有正式 FM 组织的情况下，宜任

命一个人（或机构）在制定 FM 战略方面发挥积极作用。

ISO 41001 引用了 FM 战略，并将其置于 FM 管理体系的背景下。制定 FM 战略的益处包括：

——提高对需求组织的目标、需要和约束的理解，以及对 FM 和设施服务的适当方法；

——降低需求组织的目标和需要与其支持方法之间不匹配的可能性；

——FM 要求与需求组织的核心业务活动的协同性；

——提高 FM 的总体管理效率，特别是设施服务交付的效率；

——从制定透明、可重复和可衡量的 FM 战略的方法中获得一致的管理实践；

——衡量 FM 运作效率的提升及其对需求组织核心业务贡献的基线；

——对需求组织的成本效益及其竞争力（如适用）的贡献;
——通过更有效地利用稀缺资源促进可持续发展。

本文件的目的是填补目前指南方面的空白，以便确定最适当的 FM 和设施服务方法。其目的是通

过对影响设施管理和/或提供设施服务的决策提供战略建议，提高意识、能力发展和专业知识。

本文件适用于任何有下列愿望的组织。

——利用方法来制定 FM 战略。

——确保 FM 战略与需求组织的核心业务战略相协同。

——通过下列事项证明符合本文件：

• 作出自我评价和自我声明；

• 寻求与 FM 组织内相关方对其符合性进行确认；

• 寻求 FM 组织以外的一方确认自我声明。

本文件为内部或外部审核方案提供指南。本文件的用户可以将为其 FM 制定战略的实践与国际

公认的基准进行比较，为有效管理这些实践提供合理可靠的原则。

0.2　过程方法

本文件为理解 FM 组织在制定 FM 战略时宜考虑的因素提供了共同依据。它提倡一种方法，以协

助 FM 组织确定最适当的方法，作为后续实施战术和运作 FM 要求的基础，以最适合的方式支持需求
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组织的核心业务，主要是其业务活动。

本文件强调了宜将决策、活动、信息、数据和利益相关者协调成一个可管理的过程，以制定 FM 战

略及其各阶段，包括：

——理解需求组织：背景、治理、风险管理和战略一致性（见第 4 章）；

——制定 FM 要求：对设施的关注、FM 的成熟度、利益相关者、优先级、功能要求、服务、交付选择

和寻购（见第 5 章）；

——制定 FM 战略：编制战略、格式内容、预算要求、采购、沟通、反馈和实施（见第 6 章）；

——绩效管理：监视和控制、绩效指标、测量、审查、纠正措施和经验教训（见第 7 章）；

——改进结果：应用经验教训，重新评估输出和目标，更新战略和方针（见第 8 章）。

当采用过程方法来制定战略时，考虑到这三个阶段会有帮助：分析、解决方案和实施。这些分别在

第 4 章、第 5 章和第 6 章~第 8 章。

该方法旨在是可扩展的，这意味着本文件的规定完全或部分适用于任何 FM 组织。因此，FM 组

织可以根据需求组织的核心业务的目标、需要和约束，以及其设施的类型、规模、复杂性、条件和地理位

置，确定哪些规定完全或部分适用于 FM 战略的制定。

同样，组织内部对 FM 战略的分析、方案和实施的责任也会有所不同，这取决于组织的架构和合同

范围。职责分配矩阵可用在核心业务、FM 组织和服务供应商中分配角色，用于制定 FM 战略。

Ⅶ
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设施管理　设施管理战略制定

1　范围

本文件为设施管理（FM)组织提供了制定  FM 战略的指南：

a） 旨在确保设施管理要求与需求组织核心业务的目标、需要和约束之间的一致性；

b） 希望提高设施所提供的有用性和益处，以改善需求组织及其核心业务；

c） 旨在持续满足利益相关者和适用规定的需要；

d） 旨在全球竞争环境中实现可持续发展。

2　规范性引用文件

下列文件中的内容通过文中的规范性引用而构成本文件必不可少的条款。其中，注日期的引用文

件，仅该日期对应的版本适用于本文件；不注日期的引用文件，其最新版本（包括所有的修改单）适用于

本文件。

ISO 41011　设施管理　术语（Facility management—Vocabulary）
注： GB/T 36688—2018　设施管理　术语（ISO 41011：2017，IDT）

3　术语、定义和缩略语

ISO 41011 界定的以及下列术语和定义适用于本文件。

3.1　有关设施管理的术语

3.1.1　
设施管理战略　facility management strategy
对需求组织的分析需要、建议的设施管理解决方案和实施大纲计划的陈述。

3.1.2　
设施管理组织　facility management organization
FM 组织

负责设施管理的实体。

3.1.3　
整合模式　integrator model
单一供应链合作伙伴参与、协调和控制涵盖一系列业务支持职能的关键服务供应商的安排。

3.1.4　
使用后评价　post⁃occupancy evaluation
评估一个设施在完工并投入使用后的实际性能与所需性能是否相符，并获取经验教训的过

程（3.5.5）。

3.1.5　
服务工作空间　serviced workspace 
服务工作场所　serviced workplace
能够立即使用的空间，通常具备灵活机动的时间和条件。
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