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Jedagisom 9:15 al weg

Je begint de dag met een plan. Om 9:15 uur is het al weg. De koffiemachine begeeft het
tijdens een meeting, de schoonmaker komt niet opdagen, en er komt een factuur binnen die
niet klopt, en jij mag uitzoeken waarom. Je bent niet aangenomen als facilitair specialist, maar
iemand moest het oppakken, en ineens kost het je meer dan 10 uur per week. 8 tot 10 uur
daarvan is puur brandjes blussen: achter leveranciers aanzitten, escalaties oplossen,
uitzoeken waarom een factuur niet klopt. De rest gaat op aan coordinatie en administratie die
niemand ziet.

Dit is de realiteit van de office manager die brandjes blust: een onzichtbare klus als alles
loopt, en degene die het moet uitleggen als er iets niet klopt. Je houdt leveranciers in de
gaten, zit achter afspraken aan en lost problemen op waar ze opduiken, terwijl je je eigenlijke
rol probeert draaiende te houden. Elke poging om vooruit te komen wordt onderbroken door
wat er weer tussenkomt. De inzet is echt: verloren productiviteit, oplopende kosten,
gefrustreerde collega’s, en het langzaam weglekken van je geloofwaardigheid en energie.

Dit rapport belooft geen wondermiddel. Het biedt een systeem dat je kunt overnemen om te
stoppen met reageren en facilitair te gaan draaien met voorspelbare uitkomsten. Het Facility
Flow Fundament rust op drie eenvoudige pijlers, Control, Protection en Prevention, die samen
zorgen voor een centrale bron voor contracten, een aanspreekpunt voor elke leverancier, en
gepland onderhoud dat brand voorkomt voordat die ontstaat.

Waarom dit telt: tijd terugwinnen is geen luxe. Het is het verschil tussen laat blijven om
achter leveranciers aan te zitten en je kunnen richten op wat je rol echt vraagt. Het is het
verschil tussen over het hoofd gezien worden als het goed gaat en de schuld krijgen als het
misgaat. Goed toegepast levert dit systeem meetbare winst op: 10+ uur per week terug,
lagere facilitaire kosten, en minder last-minute crises.

Dit rapport laat precies zien hoe de drie pijlers in de praktijk werken, waar je begint met de
kleinste inspanning voor de grootste opbrengst, en hoe je grip houdt zonder degene te
worden die alles zelf draagt. Het is geschreven voor office managers, receptionisten en
managementassistenten die facilitair erbij doen naast hun eigenlijke werk en klaar zijn om te
stoppen met brandjes blussen.

Lees verder over de eerste fouten die de meeste teams maken, waarom de gangbare aanpak
faalt, en de eenvoudige, herhaalbare stappen die het kantoor verschuiven van reactieve
chaos naar betrouwbare controle.



Ik heb aan beide kanten van dit verhaal gestaan. Ik begon bij een logistiek bedrijf waar alles zo
goedkoop mogelijk moest en waar constant werd geklaagd over het personeel. De koffie was
zo slecht dat ik hem op de sterkste stand zette en er dan nog een dubbele espresso van nam.
De kantine was zo ongemakkelijk dat je kont na tien minuten pijn deed. Facility bestond daar
niet. Het was een kostenpost.

Daarna kwam ik bij een Zweeds bedrijf dat medewerkers echt vooropzette. Goede werkplek,
goede koffie, alles klopte. Pas toen zag ik het verschil: mensen kwamen graag, het verloop
was laag, er was weinig gedoe. De ene plek koos goedkoop en betaalde duurkoop. De andere
zag wat goed personeel oplevert als je erin investeert. Dat verschil is waar dit rapport

over gaat.
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Waarom het steeds misgaat

Wat er echt gebeurt: een structureel probleem wordt met persoonlijke inzet opgelost.
Collega's klagen over slechte koffie, kapotte apparatuur en onderhoud dat er nooit van komt.
Leveranciers komen niet opdagen of leveren niet. Dezelfde facilitaire vragen landen bij één
persoon die ook de receptie, administratie, planning en HR-ondersteuning doet, en al het
andere dat het kantoor draaiende houdt. De reden dat dingen blijven liggen, is niet dat de
office manager ongeorganiseerd is. Het is omdat facilitair beheer (leverancierscontracten,
onderhoudskalender, kostenbeheersing) nooit ontworpen is om door één persoon te worden
gedaan, zonder facilitaire kennis of gereserveerde tijd. Dus elke keer dat er een plan is om
vooruit te komen, trekt de dag alles terug in de reactieve stand.

Inzet en gevolgen

De kosten zijn niet alleen tijd. Het zijn avonden, weekenden en de langzame opbouw richting
een burn-out. Het is ook de werkplek zelf: slechte koffie, kapotte apparatuur, klemmende
deuren en uitgesteld onderhoud dat medewerkers lang voor de directie opmerken. Op een
krappe arbeidsmarkt raakt dat het behoud van personeel. Het bedrijf blijft ook geld verliezen
door te hoge facturen, onjuiste facturering en reactieve reparaties. Op basis van ons werk
met 15+ bedrijven loopt de verspilling doorgaans op tot €30.000+ per jaar door te hoge
facturen, onjuiste facturering en reactieve reparaties. World Commerce & Contracting
(2025) vindt dat bedrijven gemiddeld 8,6% van hun totale contractwaarde per jaar verliezen
na ondertekening, en Harvard Business Review schatte al in 2018 dat bedrijven door slecht
contractbeheer 5 tot 40% van de waarde van een contract verliezen, afhankelijk van de
situatie. En als alles soepel loopt, merkt niemand het. Als het misgaat, valt de schuld op €en
plek. Binnen 6 tot 12 maanden eindigt het patroon vaak hetzelfde: iemand haakt stilletjes af
of raakt bijna overspannen, of vertrekt helemaal. En dan gaat er meer de deur uit dan alleen
de leverancierskennis: ook alle ins en outs van het kantoor, alles wat diegene in de loop der
tijd is gaan weten.



De grote misvatting

De gevaarlijke misvatting die getalenteerde office managers overbelast houdt, is deze: als ik
alles persoonlijk bijhoud, komt het uiteindelijk wel onder controle. Dat voelt verantwoordelijk.
Het is ook de valkuil. Je kunt je niet met een checklist uit een structureel probleem werken.
Eén persoon zonder facilitaire kennis, zonder gereserveerde tijd en zonder inkoopmacht
verliest die strijd altijd.

Fout 1-De tussenpersoon spelen voor 8 tot 12 leveranciers

Je bewaart alle contactgegevens van leveranciers verspreid over je telefoon, je inbox en
op Post-its. Als er iets kapotgaat of gedaan moet worden, bel en mail je ze allemaal
persoonlijk. Dan begint het achtervolgen. Hebben ze het ontvangen? Zijn ze gekomen?
Hebben ze het werk echt gedaan? Eén leverancier reageert misschien snel, maar de rest
wordt een tweede baan.

Waarom het misgaat: zonder €en partij Kosten: je raakt geloofwaardigheid kwijt
die stuurt op kwaliteit en afspraken, levert zodra een storing zichtbaar wordt. Het
een leverancier je eerder meer werk op put je mentaal uit, je houdt geen tijd over
dan dat hij je ontzorgt. Je moet blijven voor werk dat er echt toe doet, en je blijft
controleren, herinneren en achtervolgen, afhankelijk van of een ander zijn

in plaats van dat het je uit handen wordt afspraken nakomt.

genomen.

Fout 2 - Facturen goedkeuren zonder controle

Je weet dat facturen tegen werkbonnen gelegd zouden moeten worden en dat
prijsvernogingen bevraagd zouden moeten worden, maar er is nooit genoeg tijd om elke
regel uit te pluizen. Dus krijgt het totaal een snelle blik. Lijkt het ongeveer op vorige
maand, dan gaat het erdoor.

Waarom het misgaat: kleine Kosten: verspild budget. Verloren
verhogingen verschuilen zich in het volle vertrouwen bij finance als kosten stijgen
zicht. Vijftig hier, honderd daar. Na verloop zonder uitleg. En het stille besef dat het
van tijd stapelt dat snel op, en niemand bedrijf misschien betaalt voor werk dat
merkt het tot het budget al lekt. nooit goed is gedaan, met €30.000+ die

stilletjes per jaar verdwijnt (een cijfer dat
we bij onze klanten hebben gevalideerd).



Fout 3 - Wachten tot dingen kapotgaan

Je denkt: onderhoud pak ik wel op als er iets kapotgaat, want als ik dingen proactief ga
plannen, maak ik alleen maar meer werk voor mezelf.

Waarom het misgaat: reactief Kosten: zichtbare storingen die je
onderhoud kost altijd meer en geeft meer reputatie beschadigen. Noodreparaties
verstoring. De koffiemachine begeeft het die meer kosten dan preventie. En de
tijdens een meeting. De verwarming valt constante spanning dat het volgende
uitin de winter. De schoonmaker komt probleem er alweer aankomt.

niet opdagen vlak voor een klantbezoek.
Nu ben je aan het brandjes blussen, aan
het excuses maken, en verlies je tijd die
met basisplanning bespaard had kunnen
worden.

Wat de winnaars anders doen

De bedrijven die dit goed aanpakken, behandelen facilitair niet langer als bijzaak. Concreet

doen ze vijf dingen anders:

> i) 2

Het contractoverzicht Elke opzegdatum staatin de Facturen gaan langs het
bestaat al voordat iemand agenda, met een herinnering contract voordat ze betaald
ernaar vraagt, in een systeem ruim vooraf. Geen contract worden, niet erna.
dat een collega ook kan verlengt stilzwijgend zonder
openen. datiemand er bewust ja tegen
zei.

&

De onderhoudskalender is Eén partij is aanspreekbaar op

voor twaalf maanden gevuld het geheel, met de kennis en

en de leverancier plant zelf in. het inkoopvolume om een

leverancier echt bij te sturen.

Dat verandert alles. De office manager krijgt 10+ uur per week terug. Avonden en weekenden
worden niet meer opgeslokt door het achtervolgen van leveranciers. De facilitaire verspilling
daalt met €30.000+ per jaar. Enin plaats van de schuld te krijgen van elke storing, staat de

office manager bekend om een soepelere, voorspelbaardere operatie.



Maar er is een betere manier. Het Facility Flow Fundament rust op drie pijlers, Control,
Protection en Prevention, die de structuur creéren die office managers zelf hebben proberen
op te bouwen. In het volgende deel laat ik precies zien hoe het werkt en waarom het gebouwd
is voor mensen die facilitaire resultaten moeten leveren zonder facilitair specialist te zijn.
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Het Facility Flow Fundament

Wat we ontdekten in ons werk met office managers bij verschillende bedrijven is een
terugkerend patroon: ze proberen zich telkens uit een facilitair probleem te organiseren. Dat
werkt nooit lang. Facilitair vraagt specialistische kennis, inkoopmacht, contractcontrole en
doorlopend toezicht. De meeste office managers hebben daar niets van in hunrol zitten.
Ontwikkeld door ons werk met 15+ bedrijven (50 tot 200 medewerkers) in productie en
zakelijke dienstverlening in Nederland, is het Facility Flow Fundament een methode met drie
pijlers: Control, Protection, Prevention. Het geeft office managers wat ze nodig hebben om te
verschuiven van reactief coordineren naar een systeem dat overzicht creéert, uitgaven
beschermt en problemen voorkomt voordat ze ontstaan.

IN CONTROLE

Van brandjes blussen naar controle

’~ ™
Overzicht en &én aanspreekpunt Kosten, risico’s en jouw tijd bewaakt Ingrijpen voordat het misgaat
Alle contracten, leveranciers en Facturen en contracten kloppen, Onderhoud staat gepland,
afspraken op één plek geen stille verhogingen nietin je hoofd
Je hoeft niemand meer na te jogen, Keuringen en verplichtingen Problemen zijn opgelost voordat
e meldt het en het loopt aanteonbadr op orde collegu‘s ze melden
Je kunt elke vraag direct Storingen kosten jou geen Je wordt niet meer verrast op
beantwoarden halve dag meer het verkeerde moment
L. "y

EXECUTE VERIFY REPORT

FACILITY FLOW FUNDAMENT ™



De kern van dit rapport

Als je een ding meeneemt, is het dit:

Facilitair beheer is geen taak die je erbijdoet. Het is een
functie die georganiseerd moet worden. Zolang die

functie in het hoofd van één persoon zit in plaats vanin
een systeem, lekt er geld weg en houdt niemand op met
brandjes blussen.

Office managers kunnen facilitaire chaos niet oplossen door harder te werken of meer
checklists te gebruiken. Facilitair is een structureel probleem, geen motivatieprobleem. Het
antwoord is een systeem dat zichtbaarheid creéert, kosten en contracten beheerst, en
storingen voorkomt door gepland onderhoud.

Kernprincipes
* Jekuntje niet uit een structureel probleem organiseren.

* Facilitair is geen kostenpost, het is een investering in de output van je mensen.

Van brandjes blussen naar in controle.

Control, Protection, Prevention.

Het kantoor hoort beter te zijn dan thuis.



CASE STUDY

De situatie. Een kantoor van 120 mensen in Gelderland. Na een bedrijfsverhuizing deden
twee receptionisten er facilitair bij, zonder contractoverzicht, met zwakke
factuurcontrole en constante onderhoudsproblemen.

De aanpak. Het facilitaire werk werd uit hun handen genomen en in een systeem gezet,
in vijf stappen:

Alle contracten verzameld en de facilitaire uitgaven in kaart gebrachtin éen
contractmanagementsysteem.

Eén aanspreekpunt ingesteld om de leveranciersactiviteit te codrdineren.
Contractaudits en inkoop uitgevoerd voor schoonmaak-, koffie- en afvalleveranciers.
Assetmanagement en een preventief onderhoudsplan opgebouwd.

Factuurcontrole en maandelijkse financiéle rapportage overgenomen.

Het resultaat. Niet alleen een soepelere operatie, maar tijd, controle en
geloofwaardigheid terug. Binnen 3 maanden waren de eerste resultaten zichtbaar. Over
12 maanden wonnen de twee receptionisten samen ruim 20 uur per week terug,
verlaagde het bedrijf de jaarlijkse kosten met €100.000 door heronderhandeling, het
stoppen van onterechte verhogingen en inkoop, en steeg de kantoorbezetting van 40%
naar 60%. Het bedrijf rapporteerde ook meer werkplezier in het medewerkersonderzoek.

Tot onze klanten behoren Alfa Laval Nijmegen, Hekkelman Notarissen, Wassenburg Medical
en Bas Autowas, samen met andere organisaties in productie en zakelijke dienstverlening in
Nederland. In totaal 15+ bedrijven.

Waarom nu

De werkplek is veranderd. Het oude fabriekskantoor was gebouwd voor aanwezigheid, niet
voor prestatie. Sinds corona en de opkomst van hybride werken komen medewerkers niet
meer naar kantoor alleen omdat er een bureau op ze wacht. Ze komen als het kantoor
verbinding, comfort en een betere dag biedt dan ze thuis hebben.

Die verschuiving telt. Onderzoek van Harvard Business School liet in 2023 zien dat de
belangrijkste reden waarom medewerkers naar kantoor komen verbinding met collega’s is,
niet bureaus of gratis snacks (Harvard Business School Working Knowledge, “Why Employees
Choose to Work in the Office’, 2023). Dat betekent dat facilitair niet langer
achtergrondadministratie is. Het is onderdeel van de ervaring die behoud, bezetting en
productiviteit vormgeeft.



Ik heb dit zelf zien gebeuren. Als je een kantoor serieus neemt, het activeert en gericht

verbetert, verandert de dynamiek. De sfeer wordt anders, mensen komen liever. En het

mooie is: je ziet het niet alleen, je kunt het meten. De bezettingsgraad gaat aantoonbaar

omhoog. Dat is het bewijs dat facility geen bijzaak is, maar iets wat direct raakt aan hoe je

bedrijf draait.

Het raamwerk, stap voor stap

Stap 1- Control: Stap 2 - Protection: Stap 3 - Prevention:
contractdatabase, contractaudits, assetregister, geplande
leveranciersoverzicht, factuurcontrole, onderhoudsplannen,
onderhoudskalender, prijsbenchmarking, leveranciersverantwoording,
kostenregistratie en één onderhandeling en compliancebewaking en
aanspreekpunt met inkoopkracht. kwaliteitscontrole.
overzicht.

Implementatieritme:
1. Eerste overzicht, maand 1 2. Kostenoptimalisatie, 3. Preventieve systemen en
tot 3. maand 3 tot 6. assetmanagement, maand

6 tot 12.

Het bewijs
Op basis van onze clientdata bij 15+ Contractaudits die wij hebben uitgevoerd
bedrijven (50 tot 200 medewerkers) leggen consistent €30.000+ per jaar aan
verlaagt eéén aanspreekpunt het brandjes verspilling bloot bij bedrijven van 50 tot 200
blussen van 8 tot 10 uur per week naar medewerkers (Facility Spot clientdata,
minder dan 1 uur per week (Facility Spot 2024-2026).

clientdata, 2024-2026).



Waar die vandaan komt

Te hoge tarieven die nooit zijn bevraagd
Verhogingen die niet in het contract stonden

Dubbele posten die niemand opmerkte

SN S S

Werk dat wel gefactureerd is maar niet geleverd

SAMEN €30.000+ per jaar

Je kunt het narekenen: World Commerce & Contracting stelde in 2025 vast dat bedrijven
gemiddeld 8,6% van hun totale contractwaarde per jaar verliezen na ondertekening. Bij
€30.000 verlies hoort dus een facilitaire contractportefeuille van ongeveer €350.000. Voor
een kantoor van 100 tot 200 medewerkers is dat een normaal niveau. De €30.000 is geen
uitschieter, het is het gemiddelde geval. Harvard Business Review kwam in 2018 op een
pandbreedte van 5 tot 40% waardeverlies bij slecht contractbeheer, dus de 8,6% waar wij
mee rekenen zit aan de voorzichtige kant.

Waarom de case dan €100.000 opleverde. De €30.000 is wat een contractaudit alleen
oplevert. De €100.000 in Gelderland is het totaal over twaalf maanden en over alle
categorieén: heronderhandeling van schoonmaak, koffie en afval, het terugdraaien van
onterechte verhogingen, en herinkoop bij betere leveranciers. Reken op €30.000 als
startpunt, en op meer naarmate je verder komt.

Wat het per maand kost om niets te doen. Contractverspilling €30.000 gedeeld door 12
is €2.500 per maand. Verloren tijd: 10 uur per week a €50 tot €75 per uur is circa €2.700
per maand. Samen minimaal €5.000 per maand, nog voordat je de reactieve
reparatiepremie meetelt. Niet zichtbaar op een factuur, wel elke maand weg.



Reactief herstel kost twee tot drie keer zoveel als preventief onderhoud (International Facility

Management Association, 2023).

De case study bevestigt het patroon:

* €100.000 jaarlijkse besparing

* Kantoorbezetting steeg van 40% naar 60%

* Ruim 20 uur per week teruggewonnen door twee receptionisten samen

* Meer werkplezier op kantoor

Alle cijfers hierboven komen uit Facility Spot clientdata (2024-2026) of uit de bron die bij de zin genoemd is.

De resultaten in één overzicht

ZONDER SYSTEEM

MET HET FACILITY FLOW
FUNDAMENT

Brandjes blussen

Tijd terug

Contractverspilling

Kosten van niets

doen

Onderhoud

Facturen

Kantoorbezetting

Rol office manager

8 tot 10 uur per week

geen

€30.000+ per jaar
onopgemerkt

minimaal €5.000 per maand

reactief, 2 tot 3x de kosten
goedgekeurd op gevoel
daalt of blijft laag

onzichtbaar tot het misgaat

minder dan 1 uur per week
10+ uur per week

zichtbaar en teruggehaald

gestopt

gepland en begroot
gecontroleerd tegen contract
40% naar 60% (case Gelderland)

zichtbaar strategisch
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Vijf verschuivingen
die het maken

Wat bedrijven die de sprong van brandjes blussen naar in controle maken anders doen:

Verschuiving 1-Vanin je hoofd naar op €én plek

In plaats van leverancierscontacten in je hoofd bijhouden, documenteren ze alles op een plek.
Leverancier-, contract- en verlengingsdata centraliseren in een bron creéert zichtbaarheid,
haalt het gejaag eruit en verwijdert het risico dat alles van een persoon afhangt. Dat is de
Control-pijler van het Facility Flow Fundament, en het is de basis die bedrijven verschuift van
brandjes blussen naar in controle.

Concreet: een overzicht met leverancier, contactpersoon, dienst, maandbedrag en einddatum.
Als jij morgen ziek bent, kan een collega het openen en verder.

Verschuiving 2 - Van snelle blik naar factuur tegen contract

Elke factuur naast het contract leggen voordat je goedkeurt, helpt te hoge bedragen,
terugkerende fouten en verborgen kosten te vangen voordat ze het budget leeglopen. Dat is
de Protection-pijler, en zo wordt verspilling gestopt voordat die zich stilletjes opbouwt.

Concreet: geen factuur wordt goedgekeurd zonder dat tarief, aantal en geleverde dienst zijn
nagelopen. Afwijking gevonden, dezelfde week gemeld.

Verschuiving 3 - Van wachten op storing naar vooruit plannen

Onderhoud vooraf plannen helpt noodgevallen te voorkomen, kleine problemen te stoppen
voordat ze uitgroeien tot dure storingen, en de operatie voorspelbaarder te houden. Dat is de
Prevention-pijler, en het maakt de hele operatie stabieler.

Concreet: twaalf maanden onderhoud staan vooruit ingepland per asset. De leverancier krijgt de
datum van jou, niet andersom.



Verschuiving 4 - Van elke verhoging
accepteren naar het contract checken

Het contract nakijken voordat je op een prijsverhoging reageert, laat zien of de verhoging
terecht, onderhandelbaar of vermijdbaar is. Dat is een Protection-beweging, en het helpt de
financiéle lijn vast te houden in plaats van extra kosten klakkeloos te slikken.

Concreet: bij elke verhogingsbrief pak je eerst de indexatieclausule erbij. Klopt het percentage,
klopt het moment, is er een maximum afgesproken.

Verschuiving 5 - Van enig aanspreekpunt
naar een herhaalbaar systeem

Als alles afhangt van een persoon die onthoudt, achtervolgt en codrdineert, blijft dezelfde
cyclus zich herhalen. Een herhaalbaar systeem zorgt dat facilitair niet meer op een persoon
vastloopt. Dat is de verschuiving van overbelaste uitvoerder naar geinformeerde beslisser.

Concreet: jij beslist wat er gebeurt en ziet maandelijks wat het kostte. lemand anders zit achter
de leveranciers aan.

Wat je deze week al kunt doen

Drie dingen, elk onder een uur. Ze kosten je niets en laten meteen zien waar je staat.

Maak de lijst. Zetin één Pak één factuur. Neem de Zoek de stille verlenging.
bestand elke facilitaire grootste factuur van vorige Zoekin je contracten naar
leverancier die je hebt: maand en leg hem naast het opzegtermijnen

naam, contactpersoon, contract. Klopt het tarief. stilzwijgende verlenging.
dienst, maandbedrag, Staat de verhoging erin. Is Zet elke opzegdatumin je
einddatum contract. De alles wat gefactureerd is agenda met drie maanden
meeste office managers ook geleverd. Eén factuur is vooraf een herinnering. Dit
ontdekken dat ze van een genoeg om te zien of er iets is de goedkoopste actie op
aantal contracten de lekt. deze lijst en meestal de
einddatum niet weten. Dat meest waardevolle.

is je nulmeting.

Wat je daarna nodig hebt, inkoopkracht, benchmarks en de tijd om het bij te houden, is
precies waar het systeem voor bestaat.
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Wat mensen tegenhoudt

Je hebt tot hier gelezen. Je snapt Control, Protection, Prevention. Je ziet de logica. En toch
houdt iets je tegen. Dat is normaal. Deze vier twijfels komen in bijna elk gesprek met office
managers terug. De angsten zijn echt. En deze kunnen we oplossen.

De angst dat dit je rol overbodig maakt

Je vraagt je misschien af of de directie, als facilitair soepel loopt, nog wel ziet waarom jouw rol
ertoe doet. Die zorg is begrijpelijk. In een reactieve rol komt zichtbaarheid vaak van het zijn
van degene die brandjes blust. Wat we in de praktijk zien, is dat een beter systeem je niet
vervangt, maar je waarde verhoogt. Het Facility Flow Fundament verschuift je van brandweer
naar strategisch eigenaar, en daar zit de echte hefboom. In plaats van bedolven te zijn onder
leveranciersmails en noodoproepen, krijg je de ruimte om je te richten op werk dat er echt toe
doet. Je wordt zichtbaarder in de organisatie in plaats van onzichtbaar. Je krijgt de ruimte om
echt het hart van het kantoor te zijn: dichter bij de mensen, met beter zicht op wat er speelt
en wat collega’s nodig hebben. Niet degene die achter storingen aanrent, maar degene die de
werkplek vormgeeft. De bedrijven die dit snappen, verliezen de office manager niet, ze zien
eindelijk wat die rol echt kan.

De angst dat er geen tijd is om dit goed te doen

Je verzuipt al in leveranciersmails, no-shows, kapotte apparatuur en receptiedienst, dus het
idee om een beter systeem te bouwen voelt als nog een taak waar je geen tijd voor hebt. Die
zorg is begrijpelijk. Als de dag geregeerd wordt door onderbrekingen, voelt alles wat proactief
is als een luxe. De realiteit is dat het tijdgebrek meestal het gevolg is van het kapotte
systeem, niet de reden om het te houden. Wat we zien, is dat zodra de juiste structuur er
staat, de uren aan achtervolgen, checken en opnieuw uitleggen beginnen weg te vallen. De
bedrijven die deze cyclus doorbreken, stoppen met elk probleem los behandelen en gaan het
patroon eronder zien.



De angst dat je dit al eens hebt geprobeerd en het niet werkte

Je hebt lijstjes gemaakt, spreadsheets gebouwd en jezelf beloofd dat je de chaos voor zou
blijven, en binnen dagen nam het urgente werk het weer over. Dat is begrijpelijk. Een
eenmalige oplossing overleeft zelden een druk kantoor. Wat we in de praktijk zien, is dat het
antwoord niet meer persoonlijke inzet is, maar een systeem dat doorwerkt als je aandacht
ergens anders heen wordt getrokken. Veel office managers die dit punt voorbij kwamen,
ontdekten dat het probleem niet discipline was, maar ontwerp. Een proces dat op geheugen
leunt, bezwijkt onder druk. Een proces dat simpel genoeg is om te herhalen, houdt stand. Bij
vergelijkbare bedrijven is het patroon hetzelfde: zodra het werk zichtbaar is gemaakt en goed
belegd, begint het weglekken te stoppen.

De angst dat de leiding het budget niet goedkeurt

Zelfs als je de verspilling ziet, ga je er misschien van uit dat de directie aarzelt om geld aan
facilitair uit te geven tot er iets kapotgaat. Die zorg is begrijpelijk. In veel bedrijven krijgt
facilitair pas aandacht bij een zichtbare storing. De realiteit is dat de kosten van niets doen
zich al laten zien: in verspilde leverancierstijd, vermijdbare te hoge bedragen, en de
aanzienlijke jaarlijkse verspilling uit kleine bedragen die zich opstapelen. Wat we hebben
geleerd, is dat de directie een verandering eerder steunt als je het probleem brengt als
risicobeheersing en kostenbeheersing, niet als een kantooropwaardering. In de praktijk
verandert het gesprek, zodra de verspilling zichtbaar is, van "waarom uitgeven?” naar
“waarom betalen we hier al zo lang voor?".



DEEL 06

Waar het op

De kernwaarheid

Office managers kunnen zich niet uit een structureel facilitair probleem organiseren. Het
Facility Flow Fundament geeft je het specialistische systeem van Control, Protection en
Prevention dat je rol verandert van reactieve brandweer naar strategisch eigenaar van

de kantoorervaring.

Twee werelden

4 ™
Zonder het Facility Flow Fundament blijf je Met het Facility Flow Fundament win je 10+
brandjes blussen: 10+ uur per week aan uur per week terug, krijg je volledig zicht op
facilitair werk waarvan 8 tot 10 uur puur contracten, kosten en onderhoud, stop je
achter leveranciers aanzitten, facturen met brandjes blussen, verdien je erkenning
goedkeuren zonder controle, omgaan met van de directie, en bespaart het bedrijf
zichtbare storingen, oplopende €30.000+ per jaar aan vermijdbare
ontevredenheid onder medewerkers, en facilitaire kosten.
verlies van geloofwaardigheid, wat leidt tot
afhaking of vertrek.

De echte kosten van niets doen

Elke maand dat je wacht, stapelen de verliezen zich op: minimaal €5.000 per maand aan
gecombineerde verspilling (€2.500 uit contracten, circa €2.700 aan verloren tijd), plus
reactieve reparatiepremies, schade aan geloofwaardigheid, hoger verloopsrisico, burn-out
en verlies van bedrijfskennis.



Hoe succes eruitziet

Als je het Facility Flow Fundament toepast, verschuif je van gestrest en reactief naar
zelfverzekerd en in controle: avonden en weekenden komen terug, 10+ uur per week wordt
teruggewonnen voor werk van hogere waarde, kosten zijn beheerst, bezetting en
medewerkerstevredenheid stijgen, en je rol wordt zichtbaar strategisch.

In het kort: facilitair beheer is een functie, geen taak die je erbij doet. Drie fouten
houden office managers vast: de tussenpersoon spelen, facturen op gevoel
goedkeuren, en wachten tot iets kapotgaat. Control, Protection en Prevention

lossen die drie op, in die volgorde. Dat levert 10+ uur per week op en stopt
minimaal €5.000 per maand aan verspilling. Niet door harder te werken, maar door

het beter te organiseren.

Je krijgt geen controle door harder te werken. Je krijgt
controle door een beter systeem te gebruiken.



DEEL O7 - DE EERSTE STAP

Klaar om dit echt te maken?

Kennis zonder actie verandert niets. Plan een gratis facility
sessie van 30 minuten. Geen presentatie, geen offerte.

Waar jouw geld weglekt. We rekenen door welk deel van de €30.000+ in
jouw contracten zit.

Wat er van je bord kan. Concreet welke taken een aanspreekpunt
overneemt.

Wat je als eerste oplost. Een korte geprioriteerde lijst, van jouom te
houden.

Dertig minuten. Geen verplichting. Wij doen het zware werk.

-> Plan je gratis facility sessie van 30 minuten

facilityspot.nl/gesprek

Je krijgt geen controle door harder te werken. Je krijgt
controle door een beter systeem te gebruiken.
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Over de auteur

Ik ben Stan Raaijmakers, oprichter van Facility Spot. Ik help bedrijven grip te krijgen op hun
facilitaire zaken, van schoonmaak en koffie tot onderhoud en contracten. Niet door er nog
een leverancier bij te halen, maar door éen plek te creéren waar alles samenkomt en klopt.
Het Facility Flow Fundament is de methode die ik daarvoor gebruik, opgebouwd uit wat ik in de
praktijk zag werken en misgaan.

Mijn missie is om kantoren te verzorgen zoals het hoort, zodat mensen gezond en productief
kunnen werken en het ook fijn vinden om er te zijn. Niet alleen op de plekken waar dat
toevallig al goed geregeld is, maar overal. Als iets hiervan herkenbaar was, praat ik er graag
een keer over door.
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