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1. Wat is Facility Management (‘FM’)?

2. Welke domeinen bevat FM? Hoe zijn deze 
onderverdeeld? 

3. Wat is ‘goed FM’?

4. FM versus de levenscyclus van een gebouw

5. Waarom uitbesteden? En waarom niet? 

6. Wat is duurzaam FM?

7. Is duurzaam FM ook duur?

8. Welke zijn mogelijke duurzame partnerschappen? 
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Wat is FM?
Voorbeeld: ziekenhuis

Kleine honger? 

Hygiëne? 

Te koud? Te 
warm? Verse 

Lucht? 

Wie mag hier 
binnen? 

Parkeren met 
een inrijticket?  

Werkongeval?

Waarheen 
moet ik lopen? 

Zit mijn 
bureaustoel 

comfortabel?

Is mijn uniform 
gewassen?

Zou de balie 
niet beter 

afgeschermd 
zijn? 

Mag ik via deze 
lift?
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Wat is FM?
Voorbeeld: school

Catering

Schoonmaak

Energiezuinig zijn

Onderhoud installaties

Gevelreiniging

Wayfinding



Wat is FM?
Voorbeeld: school

Groenonderhoud

Aankoop/plaatsing meubilair

Schilderwerken

Aankleding klaslokaal

Kleine onderhoudswerken (<8500€)



Wat is FM?
- Werken achter de schermen
- Coördineren, organiseren en optimaliseren
- Als het goed loopt, is de FM-er ongekend
- Als het fout loopt, klopt men aan bij de FM-er

→ “Ik zorg ervoor dat jij je werk goed kan doen”

Primaire proces 
= KERNtaken

Secundair proces 
= Ondersteunend

Facilitaire dienstverlening

Opgelet: net omdat dit 
secundair is, sneuvelt dit 
het eerst bij budgettaire 

tekorten!

Om achteraf 
meestal te 

resulteren in nóg 
extra kosten
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Domeinen FM?

Soft facilities

Hard facilities

Mensgerichte dienstverlening

Gebouwen en infrastructuur



Domeinen FM?

SOFT facilities

HARD facilities

• Installaties onderhouden
• Groenbeheer
• Sleutelbeheer
• Kleine herstellingen 

(<8500€)
• Energiezuinig zijn
• Gevelreiniging
• ….

• Catering
• Afvalbeheer
• Schoonmaak lokalen
• ….
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Goed FM?

• Meerdere definities mogelijk:

• Duurzaam?

• Onzichtbaar?

• Goedkoop?

• Snel?

• Goed? (= Kwalitatief?)

• KT-fix?

• LT-fix?  

• …

• Afhankelijk van: 

• Tijdsgeest
• Wetgeving
• Stakeholders
• Visie bedrijf
• Mogelijkheden
• Specifieke situatie
• ….

Noot: KT = korte termijn (morgen tot +/- 3 jaar)  *** LT = lange termijn (5-10 jaar en meer…)



Goed FM?
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• Duurzaam?

• Onzichtbaar?

• Goedkoop?

• Snel?

• Goed? (= Kwalitatief?)

• KT-fix?
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• …

• Afhankelijk van: 

• Tijdsgeest

• Wetgeving

• Stakeholders

• Visie bedrijf

• Mogelijkheden

• Specifieke situatie

• ….

Goed FM kenmerkt zich door:
- Een eigen en zichtbare identiteit binnen het bedrijf
- Een duurzame langetermijnaanpak (geen doekjes voor het bloeden – cfr supra)
- Is vooruitstrevend en daarbij dus zo onafhankelijk mogelijk van wet, SHs en beschikbare 

middelen
- Het focust zich op een algemene visie maar met mogelijkheid tot afwijken indien specifieke 

situaties daar om vragen
- Een vooropgesteld investerings- en operationeel budget met een 5-jarenplanning

Ideaal 
 →

realiteit
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Impact FM op levenscyclus gebouw? 

Badkuipcurve

** Zie ook curve Agion Handboek over ‘Kostenefficiënt bouwen’, p 83 en volgende: https://www.agion.be/handboek-kosten-effici%C3%ABnt-scholen-bouwen

Zaken zullen in het begin nog kinderziekten 
hebben, nadien gewoon goed werken mits 
standaard onderhoud en na verloop van tijd 
beginnen kwaliteit verliezen:
- HVAC moet in het begin goed afgeregeld 

worden
- Een vloer wordt gewoon frequent 

schoongemaakt (basisschoonmaak)
- Houten raamkozijnen moeten geverfd en 

vernist worden

Gebruiksfase

https://www.agion.be/handboek-kosten-effici%C3%ABnt-scholen-bouwen


FM en gebouwen?

Door onderhoud/optimalisatie kan je 
de daling van de rode curve 

uitstellen / afzwakken → je volgt nu 
de blauw/groene curve door 
weerkerend onderhoud en 

optimalisatie

Soms komen er in de levensfase van 
het gebouw nieuwe wetgeving of 
nieuwe gebruikerseisen bij of wil 

men eenvoudigweg de levensduur 
verlengen

** Zie ook curve Agion Handboek over ‘Kostenefficiënt bouwen’, p 83 en volgende: https://www.agion.be/handboek-kosten-effici%C3%ABnt-scholen-bouwen

Wat kan je doen om dit ‘verval’ 
af te vlakken, eens het begint?
Beter nog: hoe kan je 
voorkomen dat dit verval zich 
zo vroeg instelt? 

Door een ‘duurzamer’ 
ontwerp kan je 

proberen de dalende 
rode lijn uit te stellen. INVESTERING EXPLOITATIE

Ontwerp- + Gebruiksfase

https://www.agion.be/handboek-kosten-effici%C3%ABnt-scholen-bouwen


FM en gebouwen: keuze materialen: investerings- versus 
exploitatiekost

Gebouwenschil Installaties Afwerking

Houten kozijnen of aluminium?
Ventilatie of vraaggestuurde

ventilatie met 
warmteterugwinning? 

Tegel of linoleum?



FM en gebouwen: onderhoud?

- Belangrijk om reeds bij ‘ontwerp’ rekening te houden met het onderhoud achteraf. 
- Investering afzetten tegen onderhoudskosten: total life cycle cost (‘TLCC’) of terugverdienttijd (‘TVT’)
- Keuze voor afwerkingsmaterialen worden vaak gebaseerd op beschikbaar budget

- NADELIG: want komt als laatste in proces RUWBOUW → TECHNISCHE INSTALLATIES → AFWERKING
- NADELIG: kost achteraf wordt niet mee in rekening genomen, gezien verschillende betrokken partijen 

(investeringsbudget  → onderhoudsbudget)
- Voorbeeld: 

- goedkope vloer, maar achteraf moeilijk te onderhouden bij vlekken → snellere vervanging (en dus kosten)
- Onderhoud van afwerking gebeurt daarom vaak curatief (als dit al lukt) en zelden preventief (omdat niet het juiste 

materiaal gekozen is). 
- Types – voorbeelden van onderhoud: 

- Planmatig kort-cyclisch onderhoud (preventief): wekelijkse poetsbeurt (preventief)
- Planmatig lang-cyclisch onderhoud (preventief): jaarlijks oliën vloer om beschermende film op te leggen of 

elastische vloeren strippen (=ontdoen van oude (vaak deels afgesleten) beschermlagen), periodiek inzetten van 
vloer en beschermende film opnieuw plaatsen.

- Niet-planmatig onderhoud (curatief): verzakking in vloer repareren. 
- Best: bijv. kiezen bij ontwerp voor iets duurdere tegelvloer (i.v.m. goedkoper tapijt) omdat deze in onderhoud 

nadien duurzamer is en ook langer kwalitatief meegaat.



FM en gebouwen: onderhoud?

Voorbeeld: vloeren: 

‘Schoonmaakbewust’ ontwerpen volgens OPMAF-principes:
Ontwerpen (één zone=één vloertype, …, kiezen voor duurzaam (mogelijks duurder) type vloer)
Preventie (antivuilmatten, overkappingen aan ingang, …)
Materialen (vuilmaskerende dessins, …)
Afwerking (goede en naadloze afwerking, zo veel mogelijk ophangen, …)
Faciliteiten (voldoende grote schoonmaakberging, aangepaste logistiek, vlotte bereikbaarheid water en elektriciteit, …)

Bij gebruik: (schoonmaak)personeel best goed informeren en opleiden over de te gebruiken methodes en producten om 
foutieve behandelingen te vermijden. 

Voorbeeld: interactie meubilair met vloeren en muren: 

Meubilair kan schade toebrengen aan vloeren, maar ook aan muren, …. De juiste keuze van meubilair kan hierdoor de 
levensduur van andere materialen verlengen. Bovendien is de bezettingsgraad van een ruimte bepalend voor schoonmaak 
ervan alsook de inrichting en opstelling (bijv. zware onhandige stoelen in een refter worden niet dagelijks verplaatst om 
schoon te maken) en als lokalen druk bezet zijn is het moeilijk schoonmaak (tijdens de schooluren) te organiseren.



FM en gebouwen: onderhoud?

Kortom:

- FM heeft invloed op de levensduur van je gebouw, maar de keuze van je gebouw (en haar materialen)  heeft invloed op 
het FM!

- De juiste keuze bij investering kan een enorme kostenbesparing opleveren bij onderhoud (dalende rode lijn treedt pas 
later op)

- En kan dus de levenscyclus van het gebouw positief beïnvloeden. 
- Na de juiste keuze, pas ook de verschillende types onderhoud toe (daling rode lijn, eens ingezet, opvangen en afvlakken): 

- Liefst proactief
- Korte termijn (dagelijks/wekelijks onderhoud)
- Lange termijn (‘groot’ onderhoud)

- Indien nodig curatief (‘na de feiten’)

Duurzaam is soms duurder!
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Zelf doen of uitbesteden?

•De keuze om aspecten van FM in eigen beheer te doen, dan wel 
uit te besteden, wordt bepaald door verschillende economische 
factoren: 

Aspect Voorbeeld

KOST Kan je het zelf even goed en goedkoper?

PROFESSIONALITEIT / KNOWHOW Heb je de expertise in huis? 

CORE BUSINESS Is er voldoende tijd om je focus op je core
business te leggen indien je zaken in eigen 
beheer doet?

FREQUENTIE Gaat het om piekbelasting of continue 
belasting?

AFHANKELIJKHEID Wil je afhankelijk zijn van externen?



Zelf doen of uitbesteden?

•De keuze om aspecten van FM in eigen beheer te doen, dan wel 
uit te besteden, wordt bepaald door verschillende niet-
economische motieven: 

Aspect Voorbeeld

LEERWINST Positieve effecten op leerervaringen van 
doelgroepen binnen sociale economie en 
werkplekleren

INCLUSIE Kruisbestuiving doelgroepen

BETROKKENHEID Is een externe firma even betrokken bij je 
organisatie als je eigen personeel?

MOEILIJKHEIDSGRAAD VAN HET WERK Laaggekwalificeerd, hooggekwalificeerd, 
of gekwalificeerd werk
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Duurzaam FM?
‘Actueel’

MVO

3P → 5P

Sociale 
economie

Duurzaam

GroenCSR



Duurzaam FM?
Sustainable Development Goals (‘SDG’) 
opgesteld door de VN

• Geeft een richtinggevend kader 
voor organisaties wereldwijd om 
op DZH in te zetten

• 5 stappen
• Informatie
• LHF (‘licht uit!’)
• Strategische acties              

(Nieuwbouw? Reno?)
• Transformatie
• Transitie

• Zowel weergave van:
• AS IS
• TO BE

• Verschillende 
duurzaamheidsfacetten die kunnen 
kaderen onder de 5P’s (zie 
volgende slide)

Allen

Kop-
lopers



Duurzaam FM?
3 P → 5P

People → People
Planet → Planet
Profit → Prosperity

Partnership
Peace

Wedding cake model:
- Opnieuw inclusie van ‘oude’ 3P
- Transversaal: peace & partnership

Vooral 
partnership kan 

voor scholen van 
cruciaal belang 

zijn

https://sustainabledevelopment.un.org/?menu=1300



Duurzaam FM?

Wees nederig:

- Wie ‘van ver’ komt, bekijkt duurzaam FM best praktisch en vnl. via ‘low hanging fruits’. Wie 
financieel goed zit, de mankracht heeft en de middelen, kan voor de volle 5P / SDG-transitie 
gaan en duurzame koploper worden. 

- Mogelijke laagdrempelige methoden voor duurzaam FM:
▪ Planet: 

▪ Bij aanbesteding duurzaamheidscriteria vooropstellen (bv. labels, logistiek…)
▪ Leveranciers en producten: certificatie eisen (ISO 14000 (milieu), ISO 26000 (mvo), 

FSC, Ecolabel, C2C…)
▪ Low hanging fruits: energiebesparingen en REG (~ trias energetica)
▪ TLCC toepassen waar mogelijk (LED versus T5)
▪ Niets verspillen (geen afval, geen energie, geen ruimte…)

▪ Profit → Prosperity
▪ TLCC en LHF resulteren sowieso in besparingen en dus €-winst



Duurzaam FM?

- Mogelijke laagdrempelige methoden voor duurzaam FM (vervolg):
▪ People

▪ Bij aankoop producten kijken of deze ethisch en menswaardig zijn ontwikkeld (geen 
kinderarbeid, mensonwaardige werkplekken in Azië…)

▪ Inzetten op gezondheid: gezonde snacks, geen cola-automaat
▪ Visie omtrent halal / veggie / vegan bij catering
▪ Gendergelijkheid: WC’s in Zweden voor man én vrouw: infrastructureel betere m²-

efficiëntie / bezetting
▪ Partnerships:

▪ Scholen niet onbezet laten in het weekend / avond: samenwerking met sportclubs, 
seniorenbond

▪ Kijken naar BP van andere scholen / organisaties
▪ Samenwerkingen en informatie-uitwisseling met steden en gemeentes. 
▪ Resources delen (bvb grasmaaier voor tuinonderhoud): deeleconomie
▪ Pool van technisch geschoolde onderhoudsmensen delen tussen scholen
▪ Mogelijke samenwerking met werkplekleren?



Duurzaam FM?
Wees realistisch:

- 5P: veel kans dat inzetten op enkele P’s in positieve zin, de andere P doen kelderen. (Bv. 
inzetten op duurzame aankopen en sociale economie: daling in winst) → De kunst is om elke P 
te optimaliseren! 

- Achterblijven heeft weinig zin:
- Grondstoffen raken uitgeput →
- Invloed op economische aspect van aankoop
- Wetgeving volgt

- Probeer niet alles meteen te verduurzamen, maar stel prioriteiten.

Voorbeeld 1: People: +++

Ergonomische FSC stoel aankopen Planet: +++

Profit: ----

Voorbeeld 2: People: +++

Samenaankoop ergonomische FSC stoelen Planet: +++

Profit: +++
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Duur duurzaam FM?

JA NEEN

Duurzaamheidscoördinator (bvb grote 
bedrijven) kost geld

Energie besparen is goed voor portefeuille 
en milieu

PR kost geld (indien dit je doel is) TLCC en TVT kunnen je op voorhand 
predictie geven van rendabiliteit

Innovatieve zaken kosten vaak nog meer 
geld (pas bij bredere vermarkting daalt de 
prijs)

Vaak kan je inspelen op de concurrentiële 
markt: bvb bij aanbesteding extra 
duurzaamheidscriteria

TLCC: total life cycle cost (ontwerp → productie → logistiek → gebruik → afvalverwerkingsfase) *** TVT: TerugVerdientTijd: hoe 
snel is je investering terugverdiend door bvb besparing in gebruikskost (vb LED versus TL-lamp)
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Duurzame partnerschappen?

Transformeren en transitie kan je niet alleen. Zeker niet indien de middelen beperkt zijn. 

• Kijk naar Best Practices (‘BP’)

• Werk samen. 

• Deeleconomie.

• Kruisbestuiving onderzoeken: werkplekleren en FM in het onderwijs? 

▪ Voorbeelden van partnerships (zie eerder):
▪ Scholen niet onbezet laten in het weekend / avond: samenwerking met sportclubs, seniorenbond
▪ Kijken naar BP van andere scholen / organisaties
▪ Samenwerkingen en informatie-uitwisseling met steden en gemeentes. 
▪ Resources delen (bvb grasmaaier voor tuinonderhoud): deeleconomie
▪ Pool van technisch geschoolde onderhoudsmensen delen tussen scholen
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