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Facility Manager und IT-Verantwortliche kämpfen mit fragmentierten Stammdaten, fehlenden
Schnittstellen und riskanten Migrationswegen; die richtige asset management software
entscheidet, ob Prozesse reibungslos digital ablaufen oder weiter manuell erfolgen. Dieser
Praxisleitfaden beschreibt konkrete Funktionen, Integrationsmuster (ERP, BIM, IoT), eine
bewertbare Auswahlmatrix sowie Migrations- und Rollout-Checklisten inklusive TCO- und KPI-
Perspektive.

Kernfunktionen moderner Asset
Management Software
Kernprogramm einer erfolgreichen Einführung ist verlässliche Stammdatenhaltung. Ohne
eine konsistente Asset-Basis funktionieren Automatisierung, Reporting und Predictive-
Workflows nicht. Praktisch heißt das: eindeutige Asset-IDs, standardisierte Attributsets und
Versionskontrolle für Dokumente.

Wesentliche Funktionsgruppen müssen eng verzahnt sein. Moderne asset management
software kombiniert Inventarmanagement, Lifecycle-Tracking, Work-Order-Handling,
Vertrags- und Lieferantenverwaltung sowie Reporting. Ein System, das eine dieser Säulen
isoliert abbildet, liefert selten den angestrebten Effizienzgewinn.

Fünf praktische Funktionalitäten, die oft
übersehen werden

Konfigurierbare Stammdatenmodelle: nicht nur Felder, sondern Validierungsregeln und
Migrations-Mappings.
Mobile Offline-Fähigkeit: Techniker brauchen vollständige Work-Order-Funktionalität
ohne Netz, inklusive Materialbuchung und Fotodokumentation.
Ereignisgetriebene Integrationen: Webhooks/Message Queues für Echtzeit-Alarmierung
aus IoT-Plattformen.
Auditierbare Änderungsverfolgung: Prüfpfade für Compliance, nicht nur Zeitpunkt-
Benutzer-Stempel.

https://www.cafm-blog.de/blog/die-wichtigkeit-der-stammdatenpflege-in-cafm-software-warum-sie-unverzichtbar-ist/
https://www.cafm-blog.de/blog/asset-management-software-fuer-fm-entscheidungsleitfaden-und-abgrenzung/
https://www.cafm-blog.de/blog/was-ist-erp-software/
https://www.cafm-blog.de/blog/bim-modell-gebaeudebewirtschaftung-praxisguide/
https://www.cafm-blog.de/blog/iot-facility-management-intelligent-building-automation/
https://www.cafm-blog.de/blog/effizienzsteigerung-durch-automatisierung-im-facility-management/
https://www.cafm-blog.de/blog/effizientes-dokumenten-management-system-dms-fuer-unternehmen/
https://www.cafm-blog.de/blog/asset-management-software-fuer-fm-entscheidungsleitfaden-und-abgrenzung/
https://www.cafm-blog.de/blog/asset-management-software-fuer-fm-entscheidungsleitfaden-und-abgrenzung/
https://www.cafm-blog.de/blog/inventarmanagement-facility-management-effizienz-kontrolle/
https://www.cafm-blog.de/blog/iot-plattformen-effiziente-vernetzung-fuer-smarte-loesungen/
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Export- und Exit-Funktionen: einfache Datenextraktion in offenen Formaten verhindert
Vendor Lock-in.

Trade-off: Funktionsumfang vs. Bedienbarkeit. Große Enterprise-Module bieten Tiefe, aber
verschlechtern die Usability und verlängern Rollout-Zyklen. In der Praxis lohnt es sich,
kritische Prozesse zu automatisieren und per Standard zu bleiben; aufwändige
Customizations sind später schwer zu halten.

Praktische Einschränkung bei Predictive Maintenance: Algorithmen bringen nur Wert, wenn
Sensordaten konsistent, kalibriert und mit sauberem Kontext (Standort, Betriebszustand)
verknüpft sind. Ohne diese Datenqualität bleibt Predictive Maintenance ein Proof-of-Concept,
kein Betriebsstandard.

Konkretes Beispiel: Auf einem Universitätscampus wurden HVAC-Sensoren über Azure IoT
Hub angebunden; die Asset-IDs im CAFM wurden automatisch über ein OData-Interface mit
dem LMS und Gebäudeplänen abgeglichen. Resultat: geplante Wartungen konnten um 25 %
besser terminiert werden, ungeplante Störungen sanken, weil Statusänderungen in Echtzeit
Work Orders auslösten.

Wichtig: Breite Feature-Listen sind nebensächlich, wenn Stammdaten, APIs und Exit-
Strategien fehlen.

Key takeaway: Priorisieren Sie zuerst datenstruktur, mobilen Zugriff und sichere
Integrationen (IFC/COBie, REST/OAuth2). Funktionstiefe kommt danach.

Wenn Sie beim Vergleich von Vermögensverwaltungstools vorgehen: testen Sie reale
Prozesse mit Live-Daten, nicht nur Demo-Szenarien. Prüfen Sie API-Readiness,
Exportfähigkeiten und ob der Anbieter IFC/COBie-Workflows unterstützt; siehe buildingsmart
IFC für Übergabeformate. Das entscheidet langfristig über Wartbarkeit und Kosten.

https://www.cafm-blog.de/blog/warum-cafm-software-sich-nicht-lohnt-oder-doch/
https://www.cafm-blog.de/blog/so-verbessern-sie-den-hvac-service-mit-intelligenter-wartungsueberwachung/
https://www.cafm-blog.de/blog/iot-facility-management-intelligent-building-automation/
https://www.cafm-blog.de/blog/nutzen-von-cafm-warum-die-anwendung-sinnvoll-ist/
https://www.cafm-blog.de/blog/die-wichtigkeit-der-stammdatenpflege-in-cafm-software-warum-sie-unverzichtbar-ist/
https://www.cafm-blog.de/blog/ifc-standard-grundlagen-gebaeudedatenuebertragung/
https://www.cafm-blog.de/blog/bim-formate-erklaert-was-sie-ueber-ifc-und-cobie-wissen-muessen/
https://www.cafm-blog.de/blog/cafm-software-im-vergleich-welche-loesung-passt/
https://www.cafm-blog.de/blog/daten-auswaehlen-fuer-cafm-datenpflege/
https://www.cafm-blog.de/blog/ifc-standard-grundlagen-gebaeudedatenuebertragung/
https://www.cafm-blog.de/blog/bim-formate-erklaert-was-sie-ueber-ifc-und-cobie-wissen-muessen/
https://technical.buildingsmart.org/standards/ifc/
https://technical.buildingsmart.org/standards/ifc/
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Architekturoptionen und
Integrationsszenarien
Kurz gesagt: Die Architektur entscheidet, ob Integrationen wartbar, testbar und upgradefähig
bleiben oder zu dauerhaften Kostenquellen werden. Wählen Sie nicht nur nach kurzfristigem
Zeitplan – prüfen Sie, wo Stammdaten leben, welche Systeme Event-Driven-Verhalten
brauchen und wer die operative Verantwortung trägt.

Architekturoptionen im Überblick
Moderne Optionen lassen sich grob in vier Muster einteilen: Cloud-native SaaS (multi-tenant),
Single-tenant Cloud/Private Cloud, On-Premises, und Edge/Hybrid für IoT-lastige Szenarien.
Jede Option bringt konkrete Konsequenzen für Latenz, Datenhoheit, Integrationsaufwand und
Release-Fähigkeit.

Wichtiger Trade-off: Multi-tenant SaaS reduziert Betriebsaufwand, erhöht Update-Frequenz
und senkt Einstiegskosten, kostet aber Anpassungsfreiheit. On-Prem gibt volle Kontrolle über
Datenhoheit und Integrationen, verlangt aber mehr eigenes DevOps- und
Schnittstellenbudget.

Integrationsmuster und technische Kriterien
Pragmatisch unterscheiden Sie drei Integrationsmodi: synchrone API-Interaktion für
Stammdaten und Benutzerfunktionen, asynchrone Ereignisverarbeitung für
Telemetrie/Alarme, und geplante Batch-/ETL-Jobs für historische Daten und Berichtswesen.
Entscheidend ist nicht die Technologie allein, sondern Anforderungen an Konsistenz,
Durchsatz und Fehlerbehandlung.

Technische Empfehlung: Setzen Sie bei Sensor- und Anlagen-Telemetrie auf eine Pipeline mit
lokalem Edge-Filtering und anschließender Streaming-Ingestion (Kafka, MQTT) statt direkte
1:1-Posts ins CAFM. Für Stammdaten nutzen Sie CDC-basierte Ansätze (z. B. Debezium), um

https://www.cafm-blog.de/blog/bim-die-zukunft-der-architekturplanung/
https://www.cafm-blog.de/blog/cloud-dienstleistungen-facility-management-vorteile-kosten/
https://www.cafm-blog.de/blog/cloud-dienstleistungen-facility-management-vorteile-kosten/
https://www.cafm-blog.de/blog/cloud-dienstleistungen-facility-management-vorteile-kosten/
https://www.cafm-blog.de/blog/hotpatching-erklaert-was-bedeutet-es-und-wie-funktioniert-es/
https://www.cafm-blog.de/blog/daten-auswaehlen-fuer-cafm-datenpflege/
https://www.cafm-blog.de/blog/nutzen-von-cafm-warum-die-anwendung-sinnvoll-ist/
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Dual-Write-Probleme zu vermeiden.

Wenn Latenz kritisch ist: Edge-Verarbeitung + lokale Rules Engine, damit Alarme
sofort ausgelöst werden.
Wenn Compliance Domänen trennt: Single-tenant oder On-Prem mit verschlüsselten
Backups und klarem Datenflussplan.
Wenn viele Systeme synchronisiert werden: Middleware/ESB oder iPaaS mit
Transformations-Logik und Replay-Fähigkeit.

Konkretes Beispiel: Ein regionaler Energieversorger koppelte sein CAFM an SAP S/4HANA und
eine IoT-Plattform. IDoc-basierte Stammdatensynchronisation lief über ein
Transformationslayer, Telemetrie wurde über ein Kafka-Cluster aufgenommen und
vorgefiltert. Folge: Finanzbuchhaltung und CAFM hatten konsistente Asset-IDs, gleichzeitig
reagierten Wartungsteams in Sekunden auf kritische Alarme.

Ein häufiger Fehler in der Praxis ist, Integrationen ausschließlich punktuell zu bauen. Ergebnis
sind brittle Schnittstellen, fehlende Observability und aufwändige Fehleranalyse. Bauen Sie
Überwachungsmetriken, Dead-letter-Queues und eine dokumentierte Rückfall-Strategie ein.

Key point: Eventual consistency ist in verteilten Integrationen normal – planen Sie
Reconciliation-Prozesse und Automatisierung für Abgleichsfehler ein.

Prüfen Sie API-Reife nicht nur an Endpunkten, sondern an Policies: Versionierung,
Authentifizierungsmodell (OAuth2), Rate-Limits, und Beispielpayloads. Fehlende
Versionierung erhöht langfristige Kosten.
Zur nächsten praktischen Entscheidung: Legen Sie vor Ausschreibung eine Integrations-
Roadmap an (Welche Daten sind kritisch? Wer ist Source of Truth? Welches Tempo braucht
das Projekt?). Nutzen Sie eine CAFM-Implementierung-Checkliste und bedenken Sie bei BIM-
Übergaben die Möglichkeiten in BIM und CAFM Integration.

https://www.cafm-blog.de/blog/nutzen-von-cafm-warum-die-anwendung-sinnvoll-ist/
https://www.cafm-blog.de/blog/sap-real-estate-immobilienmanagement-der-naechsten-generation/
https://www.cafm-blog.de/blog/die-geheimnisse-der-finanzbuchhaltung-was-ihnen-kein-buchhalter-erzaehlt/
https://www.cafm-blog.de/blog/10-fehler-die-facility-manager-bei-der-implementierung-von-gebaeudeverwaltung-software-machen-und-wie-man-sie-vermeidet/
https://www.cafm-blog.de/blog/strategie-im-facility-management-effektive-planung-und-umsetzung/
https://www.cafm-blog.de/blog/effizienzsteigerung-durch-automatisierung-im-facility-management/
https://www.cafm-blog.de/blog/7-tipps-fuer-eine-erfolgreiche-implementierung-von-computer-aided-facility-management-systemen/
https://www.cafm-blog.de/blog/bim-modell-gebaeudebewirtschaftung-praxisguide/
https://www.cafm-blog.de/blog/bim-und-cafm-nutzen/
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Auswahlkriterien und
Bewertungsmatrix
Praxisfeststellung: Eine Bewertungsmatrix ist kein Inventar; sie ist das Steuerungsinstrument
für Entscheidungen. In der Praxis trennen klare Pass/Fail-Kriterien und gewichtete Scores
ernsthafte Kandidaten von langlaufenden Ausschreibungsleichen.

Strukturvorschlag: Gliedern Sie die Kriterien in fünf dominante Bereiche: Funktionaler Fit,
Integrations- und API-Reife, Betriebssicherheit & Compliance, Gesamtkosten (TCO) und
Lieferantenrisiko & Referenzen. Jedem Bereich wird eine Gewichtung zugewiesen, die Ihrer
strategischen Priorität entspricht.

Wie Punkte vergeben werden sollten
Bewerten Sie auf einer Skala 0–5 und multiplizieren Sie mit der Gewichtung. Setzen Sie harte
Ausschlusskriterien (z. B. kein IFC/COBie-Import = disqualifiziert) unabhängig vom Score.
Legen Sie zu Beginn Verantwortliche für die Bewertung fest, damit nicht alle Stimmen gleich
stark gewichtet werden.

Vorbereiten: Definieren Sie Must-haves und Nice-to-haves schriftlich und binden Sie1.
Stakeholder (IT, FM, Einkauf).
Testen: Führen Sie Live-Datendemos mit realen Assets durch, nicht nur Hersteller-2.
Demos.
Scoring: Verwenden Sie das 0–5-System, dokumentieren Sie Gründe für jeden Wert,3.
und rechnen Sie die gewichteten Ergebnisse aus.
Validieren: Prüfen Sie die Top-Kandidaten mit Referenzbesuchen und API-Tests (inkl.4.
Export/Exit-Szenario).

Kriterium Gewicht
(%)

Planon
(Score)

IBM
Maximo
(Score)

FM:Systems
(Score)

https://www.cafm-blog.de/blog/digitales-inventarmanagement-erfassung-optimierung/
https://www.cafm-blog.de/blog/kriterien-fuer-die-auswahl-einer-praxisgerechten-cafm-loesung/
https://www.cafm-blog.de/blog/kriterien-fuer-die-auswahl-einer-praxisgerechten-cafm-loesung/
https://www.cafm-blog.de/blog/ifc-standard-grundlagen-gebaeudedatenuebertragung/
https://www.cafm-blog.de/blog/die-besten-tools-fuer-das-management-von-gebaeuden-im-vergleich-2025/


Asset Management Software: Funktionen, Integration und
Auswahlkriterien | 6

CAFM-Blog.de

Kriterium Gewicht
(%)

Planon
(Score)

IBM
Maximo
(Score)

FM:Systems
(Score)

Funktionaler Fit 40 4 5 3

Integrationen & APIs 25 4 5 3

Betrieb & Sicherheit 10 4 5 4

TCO (5 Jahre) 15 3 2 4

Referenzen / Risiko 10 4 5 3

Trade-off und Grenze: Höhere Funktionstiefe bedeutet nicht automatisch besseren ROI. Tiefe
Anpassungen erhöhen Upgrade-Kosten und binden Key-User. Setzen Sie eine Maximalklausel
für kundenspezifischen Code in Ihrem Vertrag und bewerten Sie Upgrade-Fähigkeit als
eigenes Kriterium.

Konkretes Beispiel: Für ein Krankenhausnetzwerk mit SAP S/4HANA-Anbindung wurde eine
Matrix verwendet, bei der Integrationsreife mit 30–40 % gewichtet war. IBM Maximo erzielte
die höchsten Integrationswerte, Planon punktete beim operativen FM-Workflow; FM:Systems
war kostengünstig, erfüllte jedoch nicht alle BIM-Übergabeanforderungen. Ergebnis: Pilot mit
Planon in zwei Kliniken, um Bedienbarkeit zu bestätigen, parallel Integrationsproof mit
Maximo-Modulen.

Bewerten Sie nicht nur Funktionen, sondern die Kosten der Integration, Upgrade-Fähigkeit
und Exit-Optionen. Diese drei Faktoren bestimmen langfristige TCO stärker als der
Listenpreis.

Key Action: Legen Sie im RFP zwingend eine technische Prüfaufgabe fest (IFC/COBie-Import
mit Ihrer Datendosis + ein API-Call für Asset-CRUD). Anbieter, die das nicht demonstrieren,
sollten nicht in die engere Wahl.

Nächster Schritt: Erstellen Sie aus dieser Matrix ein kurzes technisches RFP-Modul mit einer
Live-Testaufgabe und planen Sie einen technischen Proof-of-Concept, bevor Verträge

https://www.cafm-blog.de/blog/sicherheit-im-facility-management-wichtige-aspekte-und-massnahmen/
https://www.cafm-blog.de/blog/risikobewertung-eine-wichtige-rolle-beim-risk-assesssment/
https://www.cafm-blog.de/blog/wie-cafm-software-einen-beitrag-zum-roi-ihres-unternehmens-leisten-kann/
https://www.cafm-blog.de/blog/sap-real-estate-immobilienmanagement-der-naechsten-generation/
https://www.cafm-blog.de/blog/schritt-fuer-schritt-anleitung-zur-implementierung-von-cafm-systemen/
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unterschrieben werden.

Datenmigration und Master Data
Management
Kernproblem: Inkonsistente Asset-IDs und verstreute Dokumente sind die häufigste Ursache
für gescheiterte Migrationen. Technische Skripte allein lösen das nicht; Sie brauchen klare
Governance, eine persistente Kennung und automatisierte Prüfmechanismen, bevor Daten
bewegt werden.

Kernentscheidungen vor dem ersten Datendump
Entscheidungsfelder: Definieren Sie früh Source of Truth für jede Datenklasse (Assets,
Standorte, Verträge, Wartungshistorie). Legen Sie fest, ob die neue asset management
software oder das bestehende ERP die führende Rolle übernimmt, und implementieren Sie
eine persistente Mapping-Tabelle für Fremd-IDs (UUID intern gegen SAP ID/Altsystem-IDs).
Ohne diese Zuordnung entstehen spätere Reconciliations, die deutlich teurer sind als sauber
geplante Mappings.

Pragmatischer Workflow für Migration und MDM
Profiling: Extrahieren Sie Stichproben aus allen Quellen, erzeugen Sie Feldstatistiken1.
und checksum-Signaturen, um inkonsistente Formate sofort sichtbar zu machen.
Golden Record-Logik: Regeln, welche Quelle bei Konflikten gewinnt; implementieren2.
Sie diese Regeln in Transformationsschritten, nicht nur in Excel.
Pilotmigration: Ein kleiner, repräsentativer Bereich mit vollständigen Attachments und3.
Historie; validieren Sie Report-Queries und Work-Order-Konsistenz.
Cutover mit Reconciliation: Führen Sie automatisierte Abgleiche (Record-level diffs)4.
und eine kleinschrittige Sperre der Quellsysteme für finale Konsistenzprüfung durch.
Governance & Betrieb: Prozesse für kontinuierliche Datenpflege, Ownership, SLA für5.

https://www.cafm-blog.de/blog/effizientes-dokumenten-management-system-dms-fuer-unternehmen/
https://www.cafm-blog.de/blog/was-ist-erp-software/
https://www.cafm-blog.de/blog/so-implementieren-sie-ein-cmms-erfolgreich/
https://www.cafm-blog.de/blog/sap-real-estate-immobilienmanagement-der-naechsten-generation/
https://www.cafm-blog.de/blog/so-implementieren-sie-ein-cmms-erfolgreich/
https://www.cafm-blog.de/blog/inventarmanagement-von-excel-zur-smart-solution/
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Korrekturbatches.

Trade-off: Vollständige Historie migrieren heißt mehr Arbeit und längere Downtime-Planung;
sie ist jedoch oft unverzichtbar für Garantie- und CapEx-Abrechnungen. Entscheiden Sie
anhand fachlicher Anforderungen, welche Historienebenen (Ereignislevel vs. aggregierte
Zustände) wirklich nötig sind.

Praktischer Hinweis zur Dokumentenmigration: Verlinken Sie große BIM-/PDF-Assets lieber
per objektverweis (Storage-URL + Versionsmetadaten) statt sie in die Datenbank zu pumpen.
So bleiben Backups handhabbar und Exit-Exporte schneller.

Konkretes Beispiel: Bei der Migration eines kommunalen Immobilienportfolios wurden Excel-
Listen, das alte CAFM und IFC-Exports vereinigt. Das Team erzeugte zuerst einen Golden
Record, vergab interne UUIDs und führte einen zweiwöchigen Pilot mit 200 Assets durch.
Problemfälle (falsche Standorte, doppelte Seriennummern) wurden systematisch geloggt und
priorisiert; der tatsächliche Cutover erfolgte innerhalb eines Feiertagswochenendes,
Fehlerquote nach Go-live war gering und schnell behebbar.

Wichtig: Automatisierte Reconciliation ist kein Nice-to-have. Planen Sie Prüfjobs,
Abweichungs-Workflows und ein Dead-letter-Verzeichnis von Anfang an ein.

Praktische Aktion: Erstellen Sie vor Angebotseinholung ein Migrations-Paket (10–20
beispielhafte Asset-Exporte inklusive Attachments) und verlangen Sie vom Anbieter eine
Testmigration als Teil des RFP. Nur so lässt sich Migrationsaufwand realistisch beziffern.
Urteil: Wer Datenmigration als reinen Technikjob behandelt, trifft später Betriebskosten.
Master Data Management ist primär Organisationsarbeit mit technischer Unterstützung:
Verantwortlichkeiten, Entscheidungsregeln und Prüfschleifen sind die wirklichen Hebel für
nachhaltige Datenqualität.

https://www.cafm-blog.de/blog/inventarmanagement-von-excel-zur-smart-solution/
https://www.cafm-blog.de/blog/datenmigration-tipps-und-tricks/
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Implementierung, Rollout und Change
Management
Direkt umsetzbar: Beginnen Sie die Implementierung nicht mit allen Funktionen gleichzeitig.
Konfigurieren Sie erst die minimalen, betriebsrelevanten Prozesse (Inventar, Work Orders,
Mobilzugriff), validieren Sie diese im Betrieb und rollen Sie anschließend Ergänzungen wie
Predictive-Analytics oder Vertragsautomatisierung schrittweise aus.

Phasenplan und Verantwortlichkeiten
Klare Phasen sparen Zeit: Teilen Sie das Projekt in Scope, Konfiguration,
Integrationsentwicklung, Testautomatisierung, Pilot, gestaffelter Rollout und Hypercare.
Legen Sie für jede Phase einen Owner fest (Business, IT, Supplier) und einen
Entscheidungspunkt mit messbaren Abnahmekriterien.

Scoping: Pflichtprozesse, kritische Integrationen, Exit-Anforderungen festschreiben.
Konfiguration: Nur parametrieren, Custom-Code vermeiden; dokumentieren, was
erweitert werden darf.
Integrations-Entwicklung: Automatisierte Tests und Replay-Fähigkeit für Telemetrie
und Stammdaten.
Pilot: Representative Einheit, Live-Daten, definierte Laufzeit und Review-Meetings.
Rollout: Gestaffelt nach Komplexität; mobile Nutzer zuerst, dann Backoffice und
Reporting.
Hypercare & Betrieb: 4–8 Wochen Support mit festen SLAs und Eskalationswegen.

Praktischer Trade-off: Ein großer Vorteil gestaffelter Rollouts ist Fehlerbegrenzung; der
Nachteil sind doppelte Prozesse während des Parallelbetriebs. Bewerten Sie die Kosten für
Dual-Write-Workarounds gegenüber dem Risiko eines Big-Bang-Cutovers und entscheiden Sie
bewusst.

Change Management konkret: Segmentieren Sie Anwender nach Rolle und Frequenz:
Techniker, Disponenten, Facility Manager, Einkauf. Entwickeln Sie rollenbasierte Trainings,
Job-aids und ein Super-User-Netzwerk. Super-User müssen 25–50 % ihrer Zeit temporär für

https://www.cafm-blog.de/blog/7-tipps-fuer-eine-erfolgreiche-implementierung-von-computer-aided-facility-management-systemen/
https://www.cafm-blog.de/blog/digitales-inventarmanagement-erfassung-optimierung/
https://www.cafm-blog.de/blog/risikobewertung-eine-wichtige-rolle-beim-risk-assesssment/
https://www.cafm-blog.de/blog/change-management-erfolgreiche-transformation-in-unternehmen/
https://www.cafm-blog.de/blog/wie-man-die-angst-vor-dem-jobwechsel-ueberwindet-und-5-zeichen-wann/
https://www.cafm-blog.de/blog/sicherheit-im-netzwerk-tipps-und-tricks/
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Support und Feedback reserviert haben; das ist keine Optimierungsoption, sondern
Projektbedarf.

Technische Feinheiten, die scheitern: Offline-Sync-Konflikte und Berechtigungs-Mappings
werden oft unterschätzt. Definieren Sie Konfliktregeln vorab (z. B. Timestamp-priorität, User-
merge-Policy) und testen Sie Sync-Fehler mit schlechten Verbindungsbedingungen, bevor Sie
mobile Apps ausrollen.

Konkretes Beispiel: In einem kommunalen Krankenhaus wurde ein Pilot in der
Haustechnikhalle gestartet. Die Pilotphase konzentrierte sich auf Work-Order-Flow und
mobile Offline-Funktionalität; kritische Integrationen zu SAP blieben zunächst read-only. Nach
sechs Wochen wurden doppelte Arbeitsaufträge deutlich reduziert und die Fehlerbehebung
beschleunigt, weil Super-User Probleme direkt in der Pilotumgebung rückmelden konnten.

Wichtig: Fordern Sie im Vertrag explizit Hypercare-Leistungen, ein definiertes SLA für
Integrationsfehler und eine schriftliche Exit-Prozedur mit Datenexporten in offenen Formaten.

Messgrößen für den Rollout: Tracken Sie Akzeptanz (aktive Nutzer/definierte Nutzerbasis),
Prozessstabilität (Anzahl abgelehnter Work Orders nach Freigabe) und
Integritätsabweichungen (Reconciliation-Fehler pro Tag). Setzen Sie realistische Zielwerte für
jeden KPI im Projektplan.
Weiteres Vorgehen: Nutzen Sie die CAFM-Implementierung-Checkliste als Ausgangspunkt für
Ihr Projekt-Board und verlangen Sie vor Vertragsabschluss eine Testaufgabe für Migration aus
Ihren Daten Datenmigration im CAFM. Prüfen Sie sicherheitsrelevante Anforderungen gegen
Vorgaben des BSI.

Kostenmodelle, TCO und wirtschaftliche
Bewertung
Direkte Lizenzkosten sind selten der größte Hebel für Entscheidungsträger. In der Praxis
dominieren Integrationsaufwand, Datenaufbereitung und laufender Betrieb die Gesamtkosten

https://www.cafm-blog.de/blog/10-fehler-die-facility-manager-bei-der-implementierung-von-gebaeudeverwaltung-software-machen-und-wie-man-sie-vermeidet/
https://www.cafm-blog.de/blog/10-fehler-die-facility-manager-bei-der-implementierung-von-gebaeudeverwaltung-software-machen-und-wie-man-sie-vermeidet/
https://www.cafm-blog.de/blog/datenmigration-tipps-und-tricks/
https://www.bsi.bund.de/EN/Home/home_node.html
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über die nächsten 3–5 Jahre. Planen Sie TCO immer in Szenarien, nicht als einzelne Zahl.

TCO-Framework: Komponenten und Zeithorizont
Konkrete Kostenpunkte lassen sich in drei Zeitfenster strukturieren: Einmalige Vorlaufkosten,
wiederkehrende Betriebsaufwände und variable Folgeaufwände. Diese Gruppierung macht
Sensitivitätsanalysen möglich und verhindert, dass niedrige Eintrittspreise die später hohen
Integrations- und Datenpflegekosten kaschieren.

TCO-Komponente Was typischerweise enthalten
ist

Zeitfenster (Erstjahr
vs Folgejahre)

Projektimplementierung Workshops, Prozessmapping,
Konfiguration, Pilot

Erstjahr: hoch /
Folgejahre: gering

Schnittstellen &
Integrationen

API-Entwicklung, Middleware,
Mapping, Tests

Erstjahr: mittel-hoch
/ Folgejahre:
Wartung und
Updates

Datenmigration & MDM Profiling, Bereinigung, Golden
Records, Reconciliation-Jobs

Erstjahr: hoch /
Folgejahre: laufende
Pflege

Laufender Betrieb Hosting, Support, Lizenzen,
SLA-Kosten, Backups

Erstjahr: mittel /
Folgejahre: konstant

Nutzer- und Gerätebedarf Mobile Geräte, Schulungen,
Super-User-Reserven

Erstjahr: Schulungen
hoch / Folgejahre:
Erneuerungen

Weiterentwicklung Customizing, Analytics, IoT-
Feature-Extensions

Variabel, steigt mit
Ambitionsgrad

Lizenzmodelle vergleichen: Nutzerbasiert, Assetbasiert, Module pro Funktion.
Nutzerbasierte Preise skaliert oft schlechter in großen FM-Teams; assetbasierte

https://www.cafm-blog.de/blog/effizientes-wartungsmanagement-mit-der-richtigen-software-loesung/
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Modelle sehen gut aus, wenn Assetzahl stabil ist, können aber bei Konsolidierungen
teuer werden.
SaaS vs On-Prem Trade-off: SaaS reduziert Kapitalbindung und internen Betrieb,
erhöht aber Abhängigkeit von Anbieter-Upgrades und Exportkosten bei Exit. On-Prem
gibt Kontrolle, erfordert jedoch Budget für Infrastruktur, Patching und
Sicherheitsbetrieb.
Versteckte Kosten: Budgetieren Sie 20–40 % der Implementierungskosten für
unvorhergesehene Integrationsprobleme und Datenaufwände. Unterschätzen Sie nicht
die Zeit der Fachabteilungen für Abnahmen und Korrekturschleifen.

Konkretes Beispiel: Ein großes Logistikzentrum mit integriertem SAP-Backend entschied für
eine Cloud-basierte asset management software mit assetbasiertem Lizenzmodell.
Anfangsinvestitionen fielen vor allem in Schnittstellenentwicklung (SAP IDoc-
Transformationslayer) und Datenharmonisierung. Nach 18 Monaten erreichte das Projekt
Break-even durch geringere Lagerbestände und schnellere Reaktionszeiten bei
Materialengpässen.

Praktische Einschätzung: Wenn Ihr Projekt mehr als zwei Kernintegrationen (ERP, IoT, BIM)
hat, werden Integrationskosten und Governance die TCO dominieren. Priorisieren Sie daher in
Ihrer Business Case Vorlage getrennte Budgetposten für Schnittstellen, MDM und Hypercare;
verhandeln Sie feste Entwicklungs-Deliverables und ein Rework-Limit im Vertrag.

Finanzielle Empfehlung: Erstellen Sie drei TCO-Szenarien (Base, Integration-heavy, Advanced-
Analytics) und führen Sie Sensitivitätsanalysen für Integrationskosten und Datenbereinigung
durch.

Contract Action: Fordern Sie im RFP eine 5-Jahres-TCO-Aufstellung inkl. Beispielrechnung mit
Ihren echten Integrationsanforderungen und einem Migrationspaket. Anbieter, die das nicht
liefern, erhöhen Ihr Budgetrisiko.

Praxisbeispiele und Marktvergleich

https://www.cafm-blog.de/blog/infrastruktur-definition-grundlagen-digitale-transformation/
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konkreter Lösungen
Kernaussage: Große Plattformen unterscheiden sich nicht nur in Features, sondern vor allem
in Implementierungsaufwand, Integrationsökosystem und langfristiger Wartbarkeit. Eine
Lösung, die in der Industrie perfekt funktioniert, kann für ein Immobilienportfolio unnötig
komplex und teuer sein.

Markt-Quickscan und empfehlende
Einsatzszenarien
IBM Maximo: Stark bei Asset-intensiven Industrien mit umfangreichem EAM-Feature-Set und
robusten Offline- und Work-Order-Funktionalitäten. Einschränkung: Hohe Projektkomplexität
und längere Implementierungszeiten – rechnen Sie mit signifikantem Integrations- und
Beratungsaufwand.

SAP EAM / SAP S/4HANA: Sinnvoll, wenn SAP bereits das Finanz- und Beschaffungs-Backbone
ist. Technisch erlaubt es tiefe Buchungs- und CapEx-Integrationen. Praktische Grenze: Lizenz-
und Customizing-Logik kann Projekte verteuern und die Flexibilität reduzieren.

Planon und Trimble Manhattan: Beide sind für Real-Estate- und FM-Prozesse gut geeignet –
Planon stärker bei CAFM-Funktionalität, Trimble bei Portfolio- und Mietverwaltungsprozessen.
Trade-off: Tiefe FM-Funktionalität gegen weniger native Industrie-EAM-Funktionen.

FM:Systems, iOffice: Schneller SaaS-Einstieg, benutzerfreundlich und kosteneffizient für
mittelgroße Organisationen. Limitierung: Prüfen Sie API-Offenheit und Massenexport-
Funktionen, sonst droht späteres Vendor Lock-in.

Pragmatische Regel 1: Wenn ERP-Integration kritisch ist, gewichten Sie
Integrationsreife über Feature-Count.
Pragmatische Regel 2: Für IoT-getriebene Predictive-Workflows prüfen Sie Streaming-
Tests, nicht nur API-Calls.
Pragmatische Regel 3: Erwägen Sie eine Two-tier-Strategie nur, wenn Sie
Reconciliation-Workflows klar budgetieren.

https://www.cafm-blog.de/blog/herausforderungen-im-enterprise-asset-management/
https://www.cafm-blog.de/blog/herausforderungen-im-enterprise-asset-management/
https://www.cafm-blog.de/blog/herausforderungen-im-enterprise-asset-management/
https://www.cafm-blog.de/blog/strategie-im-facility-management-effektive-planung-und-umsetzung/
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Konkretes Praxisbeispiel: Ein mittelgroßer Produktionsbetrieb setzte Maximo on-premises ein,
koppelte Schwingungs- und Temperaturdaten per MQTT an ein Kafka-Cluster und ließ nur
aggregierte Zustandsereignisse ins EAM durchreichen. Ergebnis: Reduzierte
Notfallreparaturen, allerdings vergrößerte sich das Integrationsbudget deutlich – die
erwarteten Effizienzgewinne traten erst im zweiten Betriebsjahr ein.

Wesentliche Erkenntnis aus Projekten: Der häufigste Fehler ist die Wahl einer einzigen
Kennzahl als Entscheidungsbasis – etwa Listenpreis. In der Realität entscheiden
Integrationskosten, Upgrade-Fähigkeit und Exit-Optionen über den wirtschaftlichen Erfolg.
Priorisieren Sie deshalb Testaufgaben, die Ihre kritischen Integrationen abbilden.

Minimal-Testkit für die Auswahl: 5 reale Assets mit Attachments, ein IFC/COBie-Import Ihrer
Modelle, ein 48stündiger Telemetrie-Schnipsel und ein API-CRUD-Szenario. Bestehen Anbieter
diese Aufgabe nicht, sind sie für Ihr Szenario ungeeignet.
Abwägung: Manche Organisationen gewinnen durch spezialisierte, schlanke SaaS-Tools
kurzfristig Geschwindigkeit. Andere brauchen die Tiefe eines EAM und müssen das
Integrations- und Betriebsbudget langfristig tragen. Treffen Sie diese Entscheidung bewusst,
nicht aus Bequemlichkeit.

Tipp: Fordern Sie im RFP eine kombinierte technische Proof-of-Concept Aufgabe mit Ihrer
Datenstruktur und einem Live-Integrationscheck – das trennt Anbieter, die nur schöne Demos
zeigen, von denen, die echte Integrationen liefern können.

Wie hilfreich war dieser Beitrag?
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