
Z
oals in elke organisatie vinden
ook bij dit bedrijf vele verande-
ringen plaats. Verandering van

beleidsterreinen, veranderingen binnen
de organisatie, verandering van proces-
sen, of verandering van de informatie-
voorziening en behoeften. Bij elk van
deze veranderingen is het zaak het
geheel van de bedrijfsvoering te over-
zien en op basis van het beeld van de
huidige en de gewenste situatie de ver-
beter puntenten te ontwerpen. Deze
wijzigen zullen doorgaans gevolgen
hebben voor meerdere bedrijfsaspec-
ten, zoals de inrichting van procedures
van de informatievoorziening en van
de technische hulpmiddelen. De wer-
kelijkheid in organisaties is vaak zoda-
nig complex dat eerst vereenvoudigde
modellen worden gemaakt om deze
werkelijkheid hanteerbaar te maken
voor het analyseren en het ontwerpen
van veranderingen.
Aan de hand van het praktijkvoorbeeld
wordt getoond welke specificatie is ge -
maakt voor de te gebruiken technische
hulpmiddelen (Hard- & Software) die
worden ingezet voor het realiseren van
een informatiesysteem.

De opdracht van de technische dienst
was duidelijk: geef de context aan van
het te ontwerpen Facilitair Manage-
ment (FM) systeem door een duidelij-
ke, up-to-date beschrijving te geven
van de te ondersteunen situatie. In dit
model wordt beschreven hoe het in -
formatie- systeem de organisatie moet
ondersteunen door een antwoord te
geven op vragen als: 

“Wie moet wanneer welke infor-

matie over welk onderwerp op

welke manier tot zijn/haar

beschikking hebben?” 

Daaruit volgde een functionele beschrij -
ving van het te ontwerpen systeem
(wat gaan we doen). Kortom de inter-
acties tussen gebruiker en het systeem
worden binnen dit model in logische
termen besproken. En verder worden
de grenzen van het FM-systeem duide-
lijk aangegeven en omschreven en wat
volgt is dan een duidelijke functionele

beschrijving van het te ontwerpen
informatiesysteem. 
Daarna wordt beschreven op welke
manier binnen het systeem de input
moet worden vertaald en wordt het
vervolgens vertaald naar gespecificeer-
de output (hoe doen we het). In het
FM-systeem wordt dit beschreven in
termen van gerelateerde gegevensver-
zamelingen en gegevensverwerkende
componenten. Dit gebeurt geheel
onafhankelijk van de specifieke hard-
ware en programmeertaal (software). 
De volgende stap is de vertaling van
een datalogisch model naar een gede-
tailleerde specificatie van bestanden,
programmatuur en apparatuur in de
termen van de uiteindelijke hulpmid-
delen die worden gebruikt bij het bou-
wen van het informatie systeem (het
waarmee).
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In de Zweedse vestiging in Lund had
de onderhoudsorganisatie verschillen-
de problemen (het waarom) met:
- het plannen en inzichtelijk maken
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van het onderhoud;
- het verlagen van acuut onderhoud;
- meten en inzichtelijk maken van

energiegebruik;
- inzicht in onderhoudskosten.

Door een inventarisatie te maken van
wat er nodig is aan informatie die
nodig is om tot een betere werkwijze
te komen, volgt er een duidelijke func-
tionele beschrijving van het te ontwer-
pen informatie systeem (het wat).

Aan het ontwerpen van een nieuw en
overkoepelend facilitair management
systeem zitten uiteraard voor- en nade-
len. Enkele in het oog springende
worden hierna genoemd.

De voordelen
De voordelen zijn duidelijk een doel-
matiger beheer en inzicht in de be drijfs -
middelen en processen. Alle klachten,
reserveringen voor uitvoering van
werkzaamheden, het doormelden aan
de facilitaire dienst is vanaf een cen-
traalpunt mogelijk. 
Door een goed inzicht in de kosten
kan men veel kostenbewuster werken,
het doorbelasten aan de juiste afdeling
of organisatie zal men dit als klant- &
servicegerichte werken ervaren 
Iedere medewerker kan direct beschik-
ken over de aan hem toegewezen faci-
liteiten. 
De inkoop organisatie beschikt over
de juiste gegevens en kan iedereen snel
van dienst zijn. Er ontstaat een efficiën -
tere en effectievere (facilitaire) organi-
satie wanneer het informatiesysteem
ook voldoet aan de eisen zoals gesteld
in NEN 2580 (in Nederland: bepalen
van oppervlakten en inhouden van ge -
bouwen) en NEN 2748 (in Nederland:
standaardisering definitie facilitaire
kosten en opbrengsten). 
Doordat voor een modulair manage-
mentsysteem te kiezen is de mogelijk-
heid tot uitbreiding aanwezig. Conver -
sie van gegevens uit reeds aanwezige
(facilitaire) systemen is daarin een
voorwaarde.
Een groot voordeel is dat men met
facilitaire toeleveranciers kan gaan
onderhandelen over onderhoudskos-
ten, doordat men een beter inzicht
heeft in deze kosten. 

De nadelen:
De kosten voor implementatie kunnen
erg hoog uitkomen door een te uitge-
breide functionaliteit en het daarmee

gepaard gaande kostbare ontwikkelings -
traject. Veel bedrijven zijn vaak te klein
en missen de expertise en het geld om
een project zelf te kunnen uitvoeren
en uitbesteden kost vaak erg veel geld.
Invoering van een nieuw en kostbaar
systeem levert veelal een (tijdelijk) ver-
lies aan productiviteit op. Dit omdat
werknemers moeten worden getraind
in het gebruik en onderhouden van
een informatiesysteem. 
Standaard pc-programmatuur is vaak
niet te gebruiken, omdat de gebruikte
operating systemen te divers zijn. In -
formatiesystemen zijn zeer afhankelijk
en gevoelig voor (foutieve)mutaties. In
geval van een slechte afstemming bin-
nen de organisatie krijgt de implemen-
tatie geen bestaansrecht. 
Slechte communicatie tussen automa-
tiseerders en gebruikers (managers).
Hierdoor ontstaat een kloof tussen de
informatie-uitwisseling van beide
groepen. Dit alles beïnvloedt de kwali-
teit van een informatie systeem. 
Bij deze inventarisatie worden de
voor- en nadelen zichtbaar die door-
slaggevend zijn voor de uiteindelijke
keuze van een facilitair management-
systeem voor een organisatie. 
Het hoe en waarmee is door de keuze
van een softwarepakket dat in de orga-
nisatie past opgelost door de aanschaf
van de juiste soorten software-modules
die voldeden aan de eisen. Hiermee
ontstaat een balans tussen investering
en de benodigde c.q. gewenste func-
tionaliteiten. 
De keuze is, zoals Anders Botvidsson
aangeeft, gevallen op TAC Vista FM,
omdat het systeem bestaat uit een set
softwaremodules die allen gebruik
maken van één database. De modules
gebruiken deze database voor eendui-
dig en geïntegreerd informatiebeheer.

Deze zogeheten FM Base slaat alle
informatie op over gebouwen, techni-
sche installatie, apparatuur, mensen en
documenten. De informatie is toegan-
kelijk door een password voor de ver-
schillende gebruikers, zoals service-
dienst, inkoop, lokatiemanager en de
financiële afdeling. Informatie wordt
automatisch omgezet in vooraf opge-
maakte rapportages, die hun weg vin-
den in de organisatie. 

Het resultaat is dat bijvoorbeeld infor-
matie over het energiegebruik nu snel
en eenvoudig beschikbaar is en de ad -
ministratie beperkt is. Alle informatie
wordt direct verwerkt in vooraf opge-
maakte rapporten waarbij de gemeten
waarden van elektriciteit, water en gas
uit de database direct worden verwerkt.
Ook is het mogelijk om deze informa-
tie in Excel of Acces-tabellen op te slaan
en voor diverse doeleinde te gebrui-
ken. 
Het energiegebruik kan nu ook een-
voudig worden geoptimaliseerd, door
verschillende scenario’s door te rekenen.

Door het gebruik van de lange termijn
planningsmodule is er een goed inzicht
in het onderhoudswerk. Door de juis-
te datums op te geven in de plannings-
module en het controleren van de be -
schikbaarheid van de juiste personen
op de juiste plaats worden extra kosten
voorkomen en is de noodzaak voor
acute acties beperkt. 
De mogelijkheid om gedetailleerde
kostenberekeningen te maken, geeft
samen met het inzicht in de actuele
onderhoudskosten aan wanneer de
totale kosten van hun installaties de
vervangingskosten overschrijden.

Door het gebruik van de verschillende
modules die geïntegreerd zijn in één
facilitair management systeem,
beschikt men nu over hulpmiddelen
voor:
- Onderhoud, opstellen en implemen-

teren van preventieve onderhouds-
plannen.

- Helpdesk, beheren van klachten en
berichten van incident tot oplossing.

- Lange Termijn Planning (LTP),
plannen en monitoren van lange
termijn onderhoudsstrategie en
acties.

- Contracten, beheren van alle aspec-
ten van de onderhoudscontracten.

- Uitvoering, creëren van de rappor-
tages voor het management.
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- Energie, monitoren en verwerken in
rapportages van het energiegebruik.

- Calculatie, simuleren en analyseren
van verschillende scenario’s en hun
effecten op het energiegebruik.

- Document, beheer van alle gerela-
teerde documenten.

De visualisatie en digitalisering van
alle gemeten en geplande acties zorgen
ervoor dat de   resultaten voor ieder-
een toegankelijk zijn. 

In de praktijk is het nu mogelijk om

bij een storingsmelding van een, voor
het te voeren proces, belangrijk onder-
deel direct te zien:
- waar zit dit onderdeel gemonteerd;
- hoe ziet het eruit;
- wat kunnen we zelf doen om de

 storing op te lossen;
- in welk magazijn is dit artikel

beschikbaar;
- bij wie moet dit worden ingekocht,

compleet met bestelnummer;
- hoe moet dit worden aangesloten,

compleet met aansluitschema’s en
montage instructie.

Alle hiervoor genoemde onderdelen
sluiten aan op de voordelen die de
inventarisatie zijn genoemd.

Anders Botvidsson vat het werken met
zijn facilitair managementsysteem als
volgt samen: “Vandaag de dag kunnen
we meer accurate forecasts maken van
de toekomstige onderhoudsbudgetten.
En met de eenvoudige toegang tot de
gegevens over het energiegebruik heb-
ben we de hoeveelheid administratie
aanzienlijk verlaagd”.
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