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Willkommen im bunten Prospektgarten der Softwareanbieter. Wenn Sie als Entscheider
gerade vor der Aufgabe stehen, eine Facility Management Software auszuwahlen, haben Sie
wahrscheinlich schon Dutzende Prasentationen gesehen. Alle versprechen Ihnen die KI-
getriebene, cloudnative Wunderwaffe, die Ihr Gebaudemanagement auf Knopfdruck
revolutioniert.

Als jemand, der seit zwei Jahrzehnten die Trummer verungluckter Software-
Implementierungen aufkehrt, sage ich Ihnen: Die Software ist selten das Problem. Das
Problem sitzt meistens im Meetingraum und glaubt, dass ein neues Tool unsaubere Prozesse
und fehlende Daten-Governance magisch heilen kann.

Hier ist die ungeschminkte Wahrheit daruber, wie Sie FM-Software auswahlen, bewerten und
einflhren - ohne vorher an der eigenen Unternehmensburokratie zu ersticke.

1. Die Marktlandschaft: Das grolSe
Begriffs-Bingo (CAFM, CMMS, IWMS)

Fangen wir mit dem beliebtesten Gesellschaftsspiel der IT-Branche an: Akronym-Vertuschen.
Anbieter werfen gerne mit drei Begriffen um sich, um Verwirrung zu stiften und die Preise
nach oben zu treiben:

» CAFM (Computer-Aided Facility Management): Das Schweizer Taschenmesser flr das
klassische Gebaudemanagement. Flachen, Energieberichte, Mietvertrage und der
verstaubte Grundrissplan.

e CMMS (Computerized Maintenance Management System): Der Schraubenschlissel
unter den Systemen. Rein fokussiert auf Wartung, Stérungsmeldungen, Ersatzteile und
den Lebenszyklus von Maschinen.

e [WMS (Integrated Workplace Management System): Die Luxussuite. Versucht alles von
Real-Estate-Strategie Uber BIM-Modelle bis zur Sitzplatzbuchung im Open Space zu
verbinden.
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Die Branchenrealitat: In der Industrie schreit man nach CMMS (Hauptsache, die Produktion
steht nicht). Im offentlichen Sektor sucht man CAFM (Hauptsache, das
Rechnungsprufungsamt gibt Ruhe). Das Gesundheitswesen braucht beides plus lickenlose
Nachweisdokumentation fur den Staatsanwalt.

Der Berater-Tipp: Lassen Sie sich keine All-in-one-Superplattform aufschwatzen, wenn Sie
eigentlich nur Ihre Wartungsintervalle in den Griff bekommen wollen. Starten Sie modular.
Ein hybrider Ansatz - Cloud-Services fur flexible Workloads bei klarer lokaler Datenhoheit fur
Kerndaten - ist meist der beste Kompromist zwischen Geschwindigkeit und Datenresidenz.

Aus der Praxis: Ein mittelstandischer Logistiker ersetzte sein historisch
gewachsenes Zettel-CMMS durch ein pompdses IWMS samt SAP- und
loT-Anbindung. Rolloutdauer: 9 Monate. Ergebnis: Ungeplante Ausfalle
sanken um 12 %, aber im zweiten Betriebsquartal kollabierte das
System fast, weil niemand definierte, wer die Benutzerrechte vergeben
durfte.

2. Zentrale Auswahlkriterien: Verfuhren
lassen oder Risiken managen?

Wenn Sie eine Software-Demo sehen, ist alles bunt, schnell und einfach. Im Alltag stehen Sie
dann da, wenn das erste Sicherheits-Audit ansteht oder das ERP-System keine Daten
rausruckt. Ignorieren Sie die Hochglanz-Features und prufen Sie diese sechs Kriterien:

1. Sicherheit & Compliance: Rollenkonzepte, Audit-Trails und DSGVO-Konformitat. Wenn
das System bei der ersten Betriebsprifung kein liickenloses Anderungsprotokoll
ausspuckt, haben Sie ein Problem.

2. Interoperabilitat & APIs: Setzen Sie konsequent auf ein API-first-Design. Wenn der
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Anbieter fUr jede einfache Schnittstelle zum ERP ein sechsstelliges
Sonderentwicklungsprojekt verlangt: Lauf weg.

3. Architektur & Deployment: Cloud-native Saa$S spart IT-Infrastruktur, beilst sich aber
gelegentlich mit den Datenschutz-Gralshatern in lhrer Rechtsabteilung. Suchen Sie
nach Rechenzentren mit EU-Sitz und klarer Datenportabilitat.

4. Skalierbarkeit: Kann das System mitwachsen, wenn Sie zwei neue Standorte kaufen,
oder bricht dann das Lizenzmodell zusammen?

5. Benutzerfreundlichkeit (UX): Wenn die Techniker auf dem Dach das Tablet nicht
bedienen konnen, weil die Knopfe zu klein sind, tippen die Ihre Berichte spater wieder
auf Zettel.

6. Total Cost of Ownership (TCO): Glauben Sie nicht der ersten Lizenzaufstellung. Die
versteckten Kosten liegen in Migration, Schulung und den Schnittstellen.

3. Die Integrationslandschaft: Wer nicht
andockt, verliert

Eine FM-Software ist keine Insel. Wenn Sie versuchen, das System isoliert zu betreiben,
erzeugen Sie nur das nachste Datensilo.

Ein zukunftsfahiges System braucht vorgefertigte und gepflegte Pfade zu den Kernsystemen
Ilhrer Unternehmens-IT:

* SAP ERP / Oracle: Fur den sauberen Abgleich von Finanzen, Kostenstellen und
Stammdaten.

¢ ServiceNow / ITSM: Damit Gebaude-Incidents nicht im Nirvana verschwinden, sondern
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wie IT-Tickets verarbeitet werden.

» BIM-Modelle (IFC / COBie): Wenn Sie Bauwerksdaten direkt in die Instandhaltung
ubernehmen wollen.

* Microsoft 365: Weil am Ende doch wieder jemand eine Benachrichtigung in Teams
oder ein Dokument in SharePoint braucht.

4. Bewertungsrahmen & ROI: Die
Marchenstunde der Betriebswirte

Wenn mir ein Projektleiter ein ROI-Modell prasentiert, das nach sechs Monaten eine
Amortisation von 300 % verspricht, fordere ich gewdhnlich erst einmal einen Kaffee und eine
ehrliche Aufstellung an.

Ein realistischer ROl im FM entsteht nicht Uber Nacht. Er basiert auf drei Saulen:

1. Reduktion ungeplanter Stillstande: (Die teuerste Ausfallzeit ist die, die man nicht auf
dem Schirm hatte).

2. Prozessautomatisierung: Reduzierung der Bearbeitungszeit pro Wartungsauftrag vom
Zettelstapel zur digitalen Freigabe.

3. Transparenz bei der Flachen- und Energienutzung: Wer weil3, welche Raume wie
genutzt werden, dreht am Wochenende die Heizung ab.

Glauben Sie nur Kennzahlen, die Sie messen kdnnen: Konzentrieren Sie sich im ersten Jahr
auf maximal drei Kernmetriken (z. B. TCO, Systemverfugbarkeit und Bearbeitungszeit pro
Ticket). Alles andere verwassert den Fokus.
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5. Marktfuhrer-Check: Wer bietet was?

Der Markt ist konsolidiert, aber die Schwerpunkte der GroBen unterscheiden sich gewaltig.
Eine kurze Orientierungshilfe:

e IBM Maximo: Der unangefochtene Platzhirsch fur komplexe Industrieanlagen und
schweres Asset Management. Machtig, aber die Einfihrung gleicht manchmal einer
Operation am offenen Herzen.

e SAP EAM: Der logische Schritt, wenn Ihr Unternehmen ohnehin im SAP-Mantra lebt.
Vorteil: Finanzen passen perfekt. Nachteil: Ergonomie und Flexibilitat aullerhalb des
SAP-Kosmos erfordern starke Nerven.

 Planon: Stark im Bereich Workplace- und Facility-Services. Hervorragend geeignet fur
dienstleistungsorientierte Immobilienportfolios.

 Archibus: Ein echtes IWMS mit ganzheitlichem Blick auf das Immobilienportfolio,
besonders stark bei Eigentimern mit gemischten Bestanden.

» FM:Systems: Spezialist fr Raum- und Flachenplanung mit tiefen BIM-Integrationen.

6. Praxisleitfaden zur Implementierung:
Der 90-Tage-Realitatscheck

Softwareprojekte scheitern nicht an der Software, sondern an der Organisation. Vergessen
Sie zweijahrige Elfenbeinturm-Projekte. Nach 90 Tagen muss der Pilot stehen, sonst verliert
das Management das Interesse und die Mannschaft die Disziplin.
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Das Phasenmodell

* Phase 1: Das grolse Aufraumen (Tag 1-30): Bestandsaufnahme aller Assets, Vertrage
und Wartungsplane. Mindestens 80 % der Stammdaten mussen bereinigt sein, bevor
eine Zeile Code konfiguriert wird. Alte Daten-Leichen importieren heifst nur: Chaos
digitalisieren.

» Phase 2: Der Pilotbereich (Tag 31-60): Wahlen Sie einen einsatzkritischen, aber
uberschaubaren Standort. Implementieren Sie den Kern (z. B. Wartungsplanung) und
testen Sie die Workflows im Feld mit echten Technikern.

* Phase 3: Integration & Change Management (Tag 61-90): Anbindung der ersten API-
Schnittstelle (ERP), Schulung der Anwender direkt am Gerat und Vorbereitung des
schrittweisen Rollouts.

Tipp aus unzahligen Audits: Bilden Sie ein Steuerungskomitee aus IT, FM
und Finanzen. Wenn sich diese drei Parteien nicht wochentlich tief in die
Augen schauen, baut jede Abteilung ihr eigenes Suppchen.

7. Betrieb, Sicherheit und Compliance
danach: Wenn die Party vorbel ist

Der Go-Live ist nicht das Ende des Projekts, sondern der Beginn der harten Arbeit. Cloud-
Losungen nehmen lhnen zwar das Server-Hosting ab, verschieben die Verantwortung aber in
den sogenannten Shared Responsibility-Bereich.

» Finger weg von ungetesteten Patches: Richten Sie ein festes Patch-Window ein und
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testen Sie Updates in einer Staging-Umgebung. Nichts ist peinlicher als ein
Portalausfall, weil der Anbieter ungefragt ein Update eingespielt hat.

« Audit-Trails pflegen: Jede Anderung an Wartungsintervallen, Sicherheitsvorschriften
oder Rollenrechten muss falschungssicher protokolliert werden.

 API-Sicherheit Uberwachen: Offene Schnittstellen sind fantastisch fur die Integration,
aber Einfallstore fur Sicherheitslucken, wenn das API-Management vernachlassigt wird.

8. Kostenmodellierung: Versteckte
Kosten und die TCO-Falle

Wenn Sie Ihr Budget planen, rechnet die Finanzabteilung gerne mit den reinen
Lizenzgebuhren. Das ist bestenfalls naiv.

Die tatsachliche Kostenstruktur tber 3 Jahre:

Lizenzen / SaaS-Abo: ca. 30-40 % der Gesamtkosten.

Einmalige Implementierung & Schnittstellen: ca. 30 % der Gesamtkosten.

Datenbereinigung & Migration: ca. 15 % der Gesamtkosten (wird fast immer
unterschatzt).

Change Management & Schulung: ca. 15 % der Gesamtkosten.
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Ein reales Rechenbeispiel: Ein Portfolio mit 12 Gebauden migrierte zu
einer cloudnativen FM-Software. EinfUhrungsphase: 150.000 Euro.
Jahrliche Betriebskosten: 100.000 Euro. Der echte ROI stellte sich nach
ca. 20 bis 22 Monaten ein - aber nur, weil man die Ausfallzeiten der
Produktionsanlagen durch praventive Wartung drastisch reduzieren
konnte.

Fazit fur Entscheider

Eine neue Facility Management Software ist kein IT-Spielzeug, sondern das digitale
Nervensystem lhres Gebaudebetriebs. Horen Sie auf, nach der perfekten All-in-one-Software
zu suchen. Kaufen Sie eine modulare, API-offene Plattform, raumen Sie vorher Ihre
Stammadaten auf und setzen Sie auf eine strikte Governance. Wenn Sie diese Grundlagen
ignorieren, zahlen Sie am Ende doppelt - erst an den Softwareanbieter und spater an den
Berater, der das Ganze wieder aufraumen muss.

Wie hilfreich war dieser Beitrag?

Klicke auf die Sterne um zu bewerten!

Bewertung Abschicken
Durchschnittliche Bewertung / 5. Anzahl Bewertungen:

Top-Schlagworter: cafm, roi, cloud, wartung, anbieter, instandhaltung, sicherheit, kosten, ki,
einfihrung

Verwandte Artikel

» Energiemanagement-Software im Facility Management: Ein kleiner Leitfaden 2026
e CAFM-Software im Vergleich: Welches Tool passt am besten zu Ihrem Unternehmen?
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* Sind cloudbasierte CAFM-Losungen wirklich sicher?
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