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Wenn Portfolios wachsen und Standorte global verteilt sind, reicht CAFM oft nicht mehr aus –
dann wird ein IWMS relevant. Eine grundlegende Abgrenzung beginnt im Alltag der FM-
Organisation. IWMS bezeichnet eine integrierte Plattform, die Real Estate, Asset
Management, Instandhaltung, Space Management und Nachhaltigkeit in einer gemeinsamen
Datenbasis vereint und oft ERP-Integration voraussetzt. CAFM bleibt dagegen überwiegend
operationsorientiert: Flächenplanung, Instandhaltung, einfache Asset-Verwaltung und
Raumressourcenoptimierung, typischerweise ohne tiefgehende Enterprise-Integration (wobei
die Grenzen mittlerweile fließend sind: viele Anbieter aus “der einen Ecke” entwickeln sich
auf den jeweilig anderen Bereich zu). Diese Unterschiede bestimmen schon bei der Planung,
wie Datenflüsse gestaltet werden, wie Governance aussieht und welche Abhängigkeiten von
Dritt-Systemen entstehen. Wer vor der Wahl steht, muss klar zwischen einem
unternehmensweit steuernden System und einer operativen Lösung differenzieren.

IWMS deckt Real Estate, Asset Management, Instandhaltung, Space Management,
Sustainability und typischerweise ERP-Integration ab.
CAFM deckt Betrieb, Instandhaltung, Flächen-Nutzung und einfache Asset-Verwaltung,
oft ohne umfassende Enterprise-Integration.
Überschneidungen existieren – der Nutzen entsteht, wenn eine integrierte Lösung
sinnvoll ist, etwa bei zentraler Governance, gemeinsamen Datenmodellen und cross-
funktionalen Prozessen.
Wichtige Voraussetzungen: offene APIs, klare Migrationspfade und eine Governance-
Struktur für Datenqualität.

Aus der Praxis wird die Wahl oft durch Datenqualität getrieben. Ohne saubere Stammdaten,
eine konsistente Taxonomie und stabile Schnittstellen wird weder CAFM noch IWMS zur
echten Leistungsverbesserung. Ein IWMS lohnt sich besonders, wenn ERP-, BMS- und GIS-
Integrationen angestrebt werden und eine zentrale Datenbasis existiert. Offene APIs
erlauben, Partner-Module oder spezialisierte Analytik einzubinden, statt in einer starren
Monoplattform gefangen zu sein. Ein schrittweiser Integrationspfad – erst das zentrale Asset-
Register, dann Raum- und Space-Management, zuletzt Nachhaltigkeitsberichte – minimiert
Risiken. Weitere Hinweise finden sich beispielsweise bei der IFMA.

Praxisbeispiel: Ein regionaler Einzelhändler mit ca. 120 Standorten implementiert ein IWMS,
um Real Estate, Asset Management, Instandhaltung und Space in einer gemeinsamen
Plattform zu steuern. Nach dem ersten Jahr verzeichnete das Unternehmen eine Verkürzung
der ungeplanten Stillstandszeiten der Anlagen um rund 15% und eine Reduktion des
Energieverbrauchs pro Quadratmeter um etwa 8%, bedingt durch zentralisierte

https://www.ifma.org/
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Wartungspläne und konsistente Raumnutzung. Das zeigt: Mehrwert entsteht, wenn Prozesse
in einer einheitlichen Datenbasis abgebildet werden.

Für kleinere Portfolios oder stark standardisierte Betriebe reicht CAFM oft aus. Die Kosten,
der Implementierungsaufwand und das Risiko sind geringer. Wird das Portfolio jedoch größer,
geografisch verteilt oder Nachhaltigkeits-Reporting wird Pflicht, rechtfertigt sich IWMS: eine
einheitliche Datenbasis, bessere Governance und Langzeit-Skalierbarkeit. Die entscheidende
Frage ist, ob die erwarteten Effekte in Flächennutzung, Verfügbarkeit von Anlagen und
Berichtsfähigkeit die höheren Investitionen tragen.

Key takeaway: Offene APIs, eine klare Roadmap und ein planbarer Migrationspfad sind
zentrale Kriterien, die den Unterschied zwischen einem flexiblen IWMS und einer oft
handlicheren CAFM-Lösung ausmachen.

Starten Sie mit einer scoping-orientierten Pilotphase, definieren Sie messbare KPI wie Asset-
Uptime, Flächennutzung und Energie pro Quadratmeter, und planen Sie eine schrittweise
Migration mit klaren Verantwortlichkeiten und Daten-Governance.

Wann lohnt sich ein IWMS? Kriterien
und Portfolio-Profile
Für ein IWMS lohnt sich der Einsatz, wenn Portfoliogröße und Komplexität über das CAFM-
Niveau hinausgehen. Ein global verteiltes Portfolio, verschiedene Gebäudetypen, integriertes
Asset Lifecycle-Management, Instandhaltung, Space-Management und Nachhaltigkeit
verlangen nach einer einzigen, konsistenten Datenbasis statt isolierter Tools. In der Praxis
bedeutet das: Mehrere Standorte, ERP- und BMS-Integrationen sowie IoT-Schnittstellen, die
Datenqualität muss vorhanden sein, sonst lohnt sich der Aufwand nicht. ROI-Horizonte liegen
typischerweise im Bereich 12 bis 36 Monate, abhängig von Portfoliogröße, dem Reifegrad der
Daten und dem Governance-Fundament. Ohne klare Migrationspfade und Open APIs bleibt
der Mehrwert oft unerreicht.

Portfoliogröße und geographische Verteilung – multi-site, global verteilte Standorte
erfordern zentrale Datenführung.
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Asset-Komplexität und Lifecycle-Management – unterschiedliche Asset-Typen,
Kondition, Wartungsbedarf.
Integrationsbedarf mit ERP, BMS, GIS und IoT – erst dann entfaltet sich der volle
Vorteil.
Datenreife, Datenqualität, Governance – saubere Daten sind die Basis.
Nachhaltigkeits-Reporting und Audit-Fähigkeiten – regulatorische Anforderungen,
Transparenz.
Sicherheits- und Compliance-Anforderungen – rollenbasierte Zugriffe, Datenschutz.

Praktische Trade-offs: Der Einsatz eines IWMS bedeutet nicht nur Softwarebeschaffung,
sondern auch Prozessänderungen und umfangreiches Change Management. Die Komplexität
der Integrationen treibt Kosten und Risiko, und der Nutzen entfaltet sich erst, wenn Flächen-
und Asset-Daten sauber migriert sind. Wer hier unvorbereitet startet, erlebt
Budgetüberschreitungen und verzögerte Nutzungsfreigaben. Eine realistische Planung
verlangt eine kontrollierte Pilotphase, klare Erfolgskriterien und eine Governance-Struktur,
die Entscheidungen nicht an eine einzelne Fachabteilung koppelt. Eine offene API-Strategie
und vorab definierte Migrationspfade sind keine Nice-to-have, sondern Eintrittskarten in eine
reife IWMS-Einführung.

Beispiel aus der Praxis: Ein internationales Handelsunternehmen mit 18 Standorten ersetzt
CAFM durch ein IWMS, verbindet ERP, BMS, GIS und IoT. Innerhalb von 14 Monaten stieg die
Raumauslastung um rund 12 Prozent und der Energieverbrauch pro Quadratmeter sank um
etwa 10 Prozent, während die Wartungsplanung deutlich robuster wurde. Solche Effekte
entstehen, wenn Datenmodelle abgestimmt, Prozesse harmonisiert und Dashboards
konsolidiert werden.

Key takeaway: Offene APIs, eine realistische Roadmap und starkes Change Management sind
entscheidend; der ROI zeigt sich typischerweise in 12–36 Monaten.

Takeaway: Ein IWMS lohnt sich vor allem, wenn Portfoliogröße, Asset-Komplexität und
Integrationsbedarf stimmen; sonst bleibt CAFM oft die praktikablere Basis – und dort ist der
Mehrwert schneller erreichbar.



IWMS vs. CAFM: Wann ein IWMS sinnvoll ist und welche Vorteile es
bringt | 4

CAFM-Blog.de

Vorteile eines IWMS im Betrieb
Mit Blick auf den Betrieb liefert IWMS eine integrierte Sicht auf Real Estate, Assets,
Instandhaltung und Space. Das ermöglicht schnellere, datenbasierte Betriebsentscheidungen
und eine zentrale Datenbasis, die Abweichungen leichter erkennt als isolierte Systeme.
Praktisch bedeutet das: weniger Doppelarbeiten, transparenter Status von Gebäuden bis zur
Hausverwaltung, und bessere Anknüpfung an Governance- und Compliance-Anforderungen.

Asset-Verfügbarkeit – durch vorausschauende Wartung und condition-based
Monitoring werden ungeplante Ausfälle reduziert und Wartungsressourcen besser
geplant.
Raum- und Flächennutzung – integrierte Planung ermöglicht eine bessere Belegung,
weniger Leerstände und gezieltere Anpassungen an Nutzungsszenarien.
Energie- und Nachhaltigkeitsberichte – zentrale Erfassung von Kennzahlen erleichtert
Reporting und Audits, von der Energieeffizienz bis zur Nachhaltigkeitsstrategie.
Zentrale Reporting-Plattform – konsolidierte Datenbasis für KPI-Dashboards,
Compliance-Reports und Top-Management-Analysen.

Beispiel aus der Praxis: Ein globaler Immobilienbetreiber mit 120 Standorten implementierte
ein IWMS und verknüpfte ERP-, BMS- und GIS-Schnittstellen. Nach neun Monaten sanken
ungeplante Instandhaltungen signifikant, Wartungspläne liefen proaktiv statt reaktiv, und die
Büroflächenbelegung wurde deutlich transparenter. Die Folge war eine sichtbare Steigerung
der Anlagenverfügbarkeit bei gleichzeitig geringerem Energieverbrauch in Kernbereichen.

Die Praxis zeigt außerdem, dass der Nutzen nicht greifbar wird, solange Datenqualität und
Governance vernachlässigt werden. Ohne saubere Stammdaten, klare Verantwortlichkeiten
und eine stabile API-Governance liefern IWMS-Pakete nur begrenzten Mehrwert. Open APIs
helfen, bedeuten aber auch höheren Governance-Aufwand und können die Gesamtkosten
erhöhen, wenn Customizations nötig sind.

Key takeaway: Der echte Nutzen eines IWMS entfaltet sich nur, wenn Datenqualität,
Integrationen und Change Management von Beginn an in der Roadmap berücksichtigt
werden.
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Typische Migrationspfade und
Implementierungsstrategie
Der Migrationspfad von CAFM zu IWMS ist kein einmaliger Kick-off, sondern ein mehrstufiger
Prozess mit klaren Phasen, Datenverantwortlichkeiten und Governance. Ohne kontrollierte
Datenmigration drohen Kostenexplosionen, Missverständnisse bei den Anforderungen und
schlussendlich ein halbdurchgeführter Rollout. Die drei Kerndimensionen sind Daten,
Prozesse und Infrastruktur: Saubere Stammdaten und ein kohärentes Datenmodell bilden die
Basis, definierte Abläufe sichern die Qualität, und eine stabile Integrationsschicht ermöglicht
nahtlose Schnittstellen zu ERP, BMS, GIS und IoT.

Daten- und Modellabgleich
Beginne mit einer sauberen Bestandsaufnahme der CAFM-Daten. Zentrale Fragen: Welche
Felder existieren, wie verknüpfen sich Anlagen, Standorte, Räume und Verträge? Ein klares
Mapping der Felder vom CAFM-Datenmodell zum IWMS-Datenmodell verhindert spätere
Fehlzuordnungen. Lege außerdem eine einfache, aber stabile Taxonomie fest, damit
Reporting konsistent bleibt.

Datenbereinigung von Dubletten, unvollständigen Datensätzen und veralteten
Verträgen
Datenmodellabgleich: Felder, Relationen und Hierarchien sinnvoll mappen
Schnittstellen-Strategie: offene APIs, Standardintegrationen, Vermeidung von
Sinkstellen
Datenqualität und Governance: Rollen, Verantwortlichkeiten, regelmäßige Checks
Datenquellen-Hierarchie: primäre Systeme vs. Satellitenquellen eindeutig festlegen

Praxisfall: Ein mittelgroßes Unternehmen mit fünf Standorten testet IWMS zuerst in zwei
regionalen Gebäudekomplexen. Der Pilot fokussiert auf Raumplanung, Wartungsplanung und
Energieberichte; nach drei Monaten wird der Rahmen zur Portfoliaverlängerung freigegeben,
basierend auf definierten Gateways.

Integrationen und API-Strategie: Setze auf offene APIs, definiere eine API-Strategie, die sich
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an ERP, BMS, GIS und IoT orientiert. Vermeide überfrachtete Integrationen am Anfang;
beginne mit Kern-Interfaces und erweitere schrittweise.

Phasenmodell: Von Pilot bis Cut-over
Phase 1: Pilot in ausgewählten Standorten, Datenvalidierung, Benutzerakzeptanz,
Governance
Phase 2: Paralleler Betrieb, schrittweiser Rollout auf weitere Standorte, Feinjustierung
von Prozessen
Phase 3: Cut-over, Endabnahme, Langzeit-Support und Optimierung

Kernprinzip: Beginne mit einem überschaubaren Pilot, dokumentiere das Mapping und halte
klare Gateways fest.
Praxisbeispiel 2: Ein Portfolio mit 12 Standorten startet den Rollout mit einem 90-Tage-Pilot.
Durch ein gemeinsames Datenmodell und definierte Gateways entfiel der Double-Entry-
Aufwand, und das Reporting blieb konsistent, was Risiko und Umsetzungskosten senkte.

Checkliste und Zeitrahmen-Überblick: Klar definierte Gateways, dokumentiertes Mapping,
Ressourcen- und Change-Management-Plan, realistische Zeitfenster (Pilot 8–12 Wochen,
Rollout 4–6 Monate) und Governance-Struktur.

Der nächste Schritt ist die Erarbeitung einer konkreten 90-Tage-Roadmap mit definierten
Gateways und Verantwortlichkeiten.

Kosten, ROI und Total Cost of
Ownership
Die Kostenfrage bei IWMS ist mehrdimensional: TCO umfasst nicht nur die Lizenzpreise,
sondern alle Kosten über die Lebensdauer des Systems hinweg. Berücksichtigen Sie Hosting
oder On-Premise, Implementierung, Datenmigration, Integrationen, Schulung, Support und
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potenzielle Ausfallzeiten während der Umstellung. Ohne klare Governance wird selbst eine
vermeintlich günstige Lösung teuer, weil Anpassungen, Datenqualität und Schnittstellen
nachträglich Kosten verursachen. Im Praxisvergleich entscheiden Unternehmen oft anhand
der Lizenzgebühren — doch der größte Hebel liegt in der Gesamtintegration und im Betrieb.

Die wichtigsten TCO-Komponenten im IWMS-Kontext sind Lizenzen und Wartung, Hosting
oder Infrastruktur, Implementierungs- und Beratungsaufwand, Datenmigration, Schnittstellen
und API-Schnittstellen, Change Management sowie laufende Betriebskosten für Support und
Upgrades. Offene APIs und eine schlanke Integrationsstrategie senken das Risiko von
Nachträgen erheblich. Ein SaaS-Modell liefert planbare, monatliche Kosten; On-Premise
erfordert Capex, aber potenziell niedrigere laufende Gebühren, abhängig vom Nutzungsgrad
und der Portfolio-Struktur.

Lizenzen und Wartung
Implementierungsdauer und Beratungsaufwand
Hosting- oder Infrastrukturkosten vs. On-Premise
Datenmigration und Datenqualität
Schnittstellen zu ERP, BMS, GIS und IoT
Change Management, Schulung und Governance
Support, Upgrades und Stabilität der Integrationen

ROI-Überlegungen: Die Rendite entsteht vor allem durch bessere Flächennutzung, geringere
Stillstandszeiten von Anlagen, reduzierten Energieverbrauch und effizienteres
Wartungsmanagement. Typischerweise zeigen sich positive Effekte im Zeitraum von 12 bis
36 Monaten, abhängig vom Portfoliogröße, der Reife der Daten und dem Umfang der
Integration. Harte Kennzahlen sind dabei Asset-Verfügbarkeit, Flächennutzung und
Energieintensität.

Beispiel: Ein mittelgroßes Immobilienportfolio mit 25 Standorten implementiert IWMS,
verknüpft Real Estate, Instandhaltung und Energie-Reporting. Nach 18 Monaten sinken
Betriebskosten um rund 8–12%, und die Flächennutzung steigt um 5–7%. Die Payback-
Periode liegt damit in der Größenordnung eines Jahres, vorausgesetzt Governance und
Datenqualität bleiben stabil.

Wichtige Erkenntnis: Ohne saubere Datenqualität, klare Datenmodelle und eine definierte
Migrationsroadmap geht der ROI spürbar verloren.
Ein klares Trade-off: IWMS setzt eine klare Standardisierung voraus. Ohne stabile Governance
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und eine konsistente Datenbasis riskieren Sie Daten-Doppelarbeit, fehlerhafte Berichte und
verlängerte Implementierungszeiten. Die Wahl zwischen SaaS vs On-Premise beeinflusst den
TCO stark: SaaS bietet Planbarkeit und weniger Kapitalbindung, On-Premise gibt mehr
Kontrolle, erfordert aber höhere Anfangsinvestitionen und eigenes Wartungsmanagement.

Takeaway: Ein realistischer IWMS-Einstieg beginnt mit einer gründlichen Datenbereinigung,
einer klaren Integrationsarchitektur und einer phasenweisen Roadmap, um ROI und TCO
glaubwürdig zu gestalten. Nächster Schritt: legen Sie Kennzahlen fest, um ROI und TCO
während der Implementierung messbar zu halten.

Praxisbeispiele und Hinweise aus der
Praxis
In der Praxis wird der Mehrwert eines IWMS erst sichtbar, wenn Portfoliogröße, Geografie und
der Integrationsbedarf gleichzeitig stimmen. Ohne klare Datenbasis und sinnvolle
Schnittstellen liefern auch leistungsstarke Module nur isolierte Vorteile.

Beispiele aus der Praxis
Beispiel 1 – globaler Immobilienportfoliobetreiber: Ein IWMS-Setup steuert Real Estate, Asset
Management, Instandhaltung, Space Management und Nachhaltigkeit aus einer zentralen
Plattform. Innerhalb von ca. neun Monaten sank die Leerstandquote in Büroflächen um einen
zweistelligen Prozentbereich, und ungeplante Wartungen wurden spürbar reduziert, weil
Wartungsintervalle condition-based angepasst wurden. Der ROI kam vor allem durch bessere
Flächennutzung, höhere Anlagenverfügbarkeit und konsolidierte Berichte zustande. Der
Erfolg hing stark von sauber aufbereiteten Bestandsdaten und einer stabilen API-Strategie ab.

Beispiel 2 – regionales CAFM-Setup mit begrenzter Enterprise-Integration: Ein
mittelständischer Betreiber fokussierte zunächst Betrieb und Instandhaltung über eine CAFM-
Lösung, um schnell Wert zu liefern. Die Implementierung war deutlich schneller
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abgeschlossen, doch die Lösung bot weder umfassende Lifecycle-Management-Funktionen
noch eine nahtlose ERP-/BMS-Integration. Folge: echte End-to-End-Transparenz in KPI-
Dashboards blieb begrenzt, und Nachhaltigkeitsberichte litten unter fragmentierten
Datenquellen.

Praxisnahe Hinweise: Offene APIs und eine klare Migrationsroute sind entscheidend,
sonst verhindert das Daten-Governance-Thema eine echte Skalierung.
Praxisnahe Hinweise: Starten Sie mit einem rigorosen Pilotbereich, legen Sie eine
Parallelbetriebsphase fest und definieren Sie klare Abnahmekriterien.
Praxisnahe Hinweise: Beziehen Sie IT, FM, Real Estate und Governance früh ein –
Veränderungen an Prozessen sind mindestens so wichtig wie die Software selbst.
Praxisnahe Hinweise: Planen Sie die Datentransformation und Feldzuordnungen
vorausschauend; schlechte Datenqualität ist der häufigste Grund für verspätete
Nutzenrealisierung.
Praxisnahe Hinweise: Sicherheits- und Compliance-Anforderungen dürfen nicht
aufgeschoben werden; gerade bei globalen Portfolios erhöhen sie den Aufwand aber
auch die Zuverlässigkeit der Entscheidungen.

Key takeaway: Ohne offene APIs und eine klare Daten-Governance-Strecke scheitert die
Skalierung – der echte Nutzen kommt erst durch konvergente Integrationen und saubere
Datenbasis.
Nächste Überlegung: Definieren Sie eine pragmatische Migrationsstrategie mit einer
phasenweisen Roadmap, klarem Parallelbetrieb und messbaren Milestones. Legen Sie fest,
welche Datenfelder migrate, wie Integrationen umgesetzt und wie Governance etabliert wird
– erst dann lohnt sich die Investition wirklich.

Auswahlcheckliste für IWMS vs CAFM
Eine belastbare Auswahlcheckliste sorgt dafür, dass IWMS-Entscheidungen nicht aus dem
Bauch getroffen werden. Sie fokussiert auf drei Praxisdimensionen: Portfolio-Profil,
Integrationen und Governance sowie Umsetzungskapazität. Ohne diesen Rahmen riskieren
Sie eine Lösung, die zwar technisch beeindruckt, aber im operativen Betrieb kaum Mehrwert
liefert.
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Portfolio-Profile: Anzahl Standorte, Größenverteilung, internationale Präsenz,
Mietverträge und Exit-Optionen
Asset-Lebenszyklus-Komplexität: Asset-Klassen, Wartungspläne, Condition-Monitoring
und Lebenszyklus-Tracking
Integrationsbedarf: Schnittstellen zu ERP, BMS, GIS und IoT, sowie Datenfluss und
Synchronisationsfrequenz
Datenreife und Governance: Stammdatenqualität, Master Data Management,
Datenqualitätsteams, Daten-Management-Prozesse
Sicherheits- und Compliance-Anforderungen: Zugriffskontrollen, Audit-Trails,
Datenschutz, Regulatory Reporting
Roadmap und Change Management: realistische Implementierungsphasen,
Stakeholder-Alignment, Schulungen
Kostenmodell und ROI: Lizenzformen, Hosting vs. On-Premise, Implementierung,
Betriebskosten, Time-to-Value
Vendor-Ökosystem und Support: offene APIs, Roadmap, Referenzkunden, Support-
Level, Wartungsverträge
Risikobewertung und Migrationsstrategie: Datenmigration, Parallelbetrieb,
Abhängigkeiten von Drittanbietern

Wichtige Erkenntnis: Offene APIs sind nur so wertvoll wie die Datenbasis, mit der sie arbeiten.
Ohne saubere Stammdaten und ein klares Migrationsmodell verwandeln sich Integrationen in
Kostentreiber statt Enabler. Planen Sie daher vorab, wie Sie Stammdaten harmonisieren,
bevor Sie Schnittstellen aufsetzen.

Beispiel: Ein regionaler Vermieter mit sechs Standorten prüft, ob CAFM ausreicht oder ein
IWMS sinnvoll ist, um Zentralberichte zu Nachhaltigkeit zu liefern. Die Bewertung zeigt, dass
die Einführung eines IWMS eine saubere Datenharmonisierung von Raum- und Asset-Daten
erfordert; danach folgen ERP- und BMS-Integrationen. Ohne diese Vorarbeiten scheitert der
Rollout an inkonsistenten Datenstrukturen.

Trade-off: Je größer das Portfolio, desto wichtiger sind klare Migrationspfade und Governance.
Ein IWMS liefert langfristig Mehrwert, kommt aber mit höheren Anfangsinvestitionen,
längeren Deployments und komplexeren Schulungen. Für kleinere Portfolios ist CAFM oft der
bessere Ausgang, solange eine klare Roadmap zu IWMS existiert.

Takeaway: Der entscheidende Erfolgsfaktor ist die Verbindung aus offener API-Strategie,
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sauberer Stammdaten-Governance und einem realistischen Migrationspfad. Ohne das
Zusammenspiel scheitert die multi-portfolio-Transformation, egal wie attraktiv das IWMS
klingt.
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