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Unklare Aufgabenverteilungen zwischen Eigentümer, Hausverwaltung und Facility
Management kosten Zeit, Geld und erhöhen Haftungsrisiken. Diese property management
definition liefert eine praxisorientierte, rechtlich fundierte Beschreibung der Kernaufgaben
und Verantwortungen sowie eine klare Abgrenzung zu Facility Management und Asset
Management. Sie erhalten außerdem konkrete Hinweise, wie CAFM-Software typische
Prozesse digitalisiert, relevante Gesetzesbezüge in Deutschland einordnet und welche KPIs
für Steuerung und Reporting nötig sind.

1. Definition und Abgrenzung: Property
Management versus Facility
Management versus
Immobilienverwaltung
Property Management Definition: Property Management ist in der Praxis das operative und
kaufmännische Management von Liegenschaften mit Fokus auf Ertrag, Mietvertragssteuerung
und Mieterbeziehungen. Es umfasst Einnahmen- und Ausgabensteuerung, Miet- und
Nebenkostenabrechnung sowie das aktive Vermietungs- und Mietermanagement.

Abgrenzung zum Facility Management: Facility Management ist primär technisch und
infrastrukturell orientiert – Instandhaltung, Gebäudetechnik, Reinigungs- und
Sicherheitssteuerung. Property Management entscheidet, welche Leistungen beschafft
werden und welche Renditeziele gelten; Facility Management liefert die operativen
Leistungen. Diese Trennung ist klarer bei großen Portfolios, in kleineren Organisationen
verschwimmen die Rollen häufig.

Klare Unterschiede in Verantwortungsfeldern
Kaufmännisch vs. technisch: Property Manager verantworten Mietverträge, Inkasso
und Budget; Facility Manager betreuen Wartung, Störungsbehebung und Compliance
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der technischen Anlagen.
Strategie vs. Betrieb: Asset Management/Portfolio Management setzt strategische
Rendite- und Dispositionsziele; Property Management operiert im Tagesgeschäft zur
Erreichung dieser Ziele.
Haftung und Rechtsbezug: Bei rechtlichen Fragen zur Betriebskostenabrechnung oder
Mietrecht ist die Hausverwaltung oder der Property Manager erster Ansprechpartner –
rechtliche Grundlagen sind im BGB geregelt (BGB).

Praktischer Trade-off: Wenn ein Property Manager zu stark auf kurzfristige Cashflow-
Optimierung achtet, leidet oft die technische Substanz. In der Praxis führt das zu höheren
CAPEX-Aufwendungen später. Die Entscheidung, ob Instandhaltung als OPEX oder CAPEX
budgetiert wird, ist ein wiederkehrender Konflikt zwischen Renditeziel und Werterhalt.

Konkretes Beispiel: In einem 10.000 m2 Bürogebäude übernimmt der Property Manager die
Mietvertragsführung, die Monatsabrechnungen und die Auswahl externer Makler. Der Facility
Manager steuert die HVAC-Wartungsverträge und die Reaktion auf Störmeldungen. Bei der
jährlichen Betriebskostenabrechnung stellt die CAFM-gestützte Datenbasis sicher, dass
Verbrauchswerte korrekt den Mietern zugeordnet werden und die Abrechnung rechtssicher
ist.

Praxisurteil: Titel allein entscheiden selten zuverlässig über Verantwortungen – Prozesse und
SLA-Definitionen tun es. Verbindliche Schnittstellen, eine zentrale Vertragsdatenbank und
klar definierte Eskalationswege vermeiden Reibungsverluste zwischen Eigentümer,
Hausverwaltung und FM.

Wichtig: Für die digitale Umsetzung empfehlen sich standardisierte Prozesse vor der Tool-
Auswahl. Ohne saubere Verantwortungszuweisung werden CAFM-Implementierungen schnell
in Organisationskonflikte laufen.

2. Kernaufgaben und Verantwortungen
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im Property Management
Kernaufgabe als Betriebsmodell: Property Management ist weniger eine Liste einzelner
Tätigkeiten als ein dauerhaftes Betriebsmodell, das Einnahmensteuerung, Werterhalt und
Mietermarktpflege verzahnt. Praktisch heißt das: tägliche Abläufe (Mietinkasso,
Störfallbearbeitung) müssen mit mittel- bis langfristigen Entscheidungen (CAPEX-Planung,
Vertragsgestaltung) konsistent abgestimmt werden.

Aufgabencluster in Praxisnähe: Operativ sind fünf funktionale Felder zu unterscheiden: Miet-
und Forderungsmanagement, Instandhaltungskoordination, Dienstleister- und
Vertragssteuerung, Compliance und Risikomanagement sowie Budgetierung und Reporting.
Jedes Feld verlangt eigene Autorisierungsregeln und Messgrößen; wer diese nicht festlegt,
schafft Reibung und verzögerte Entscheidungen.

Praktische Trade-off-Überlegung: Mehr Entscheidungsspielraum für den Property Manager
erhöht die Reaktionsgeschwindigkeit, reduziert aber Kontrollmöglichkeiten des Eigentümers.
Eine typische Lösung ist die Kombination aus Autoritätsschwellen (z. B. Reparaturen bis
5.000 Euro) und standardisierten Framework-Verträgen für Dienstleister – das balanciert
Tempo und Governance.

Besondere Fehlerquelle: In der Praxis führen unklare Abgrenzungen zwischen OPEX- und
CAPEX-Verantwortung häufig zu falscher Budgetierung. Das Ergebnis ist verzögerte
Instandhaltung und später größere Investitionen. Eine simple Kontrollmaßnahme: jährliche
Lebenszykluskosten-Reviews in die Budgetrunde einplanen.

Konkretes Beispiel: Ein Mieter meldet Wassereintritt im Technikraum. Der Ablauf in der
Praxis: Empfang der Meldung, Triage durch den Property Manager innerhalb von 2 Stunden,
Beauftragung eines lokalen Notdienstes über ein vordefiniertes Framework, temporäre
Sicherung durch den Techniker, Dokumentation im CAFM und anschließend Prüfung, ob
Kosten versicherungs- oder mieterseitig zu tragen sind. Dieser Ablauf reduziert Ausfallzeiten
und sichert Nachverfolgbarkeit für Abrechnung und Haftungsfragen.

Vertrags- und Lieferantensteuerung: Gute Property Manager arbeiten mit
Rahmenvereinbarungen und festen KPIs für Dienstleister sowie regelmäßigen
Leistungsreviews. Sanktionsmechanismen gehören dazu; reine Preisvergleiche ohne
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Performance-Messung liefern langfristig schlechtere Ergebnisse. Für die digitale Steuerung
solcher Prozesse empfiehlt sich eine CAFM-gestützte Vertrags- und Leistungsakte wie in
unserem Artikel zu Instandhaltungsmanagement mit CAFM.

Rechts- und Dokumentationspflichten: Property Manager sind oft erste Anlaufstelle bei
mietrechtlichen und abrechnungstechnischen Fragen, behalten sollten sie trotzdem keinen
juristischen Alleinvertretungsanspruch. Die rechtliche Basis bleibt beim Eigentümer;
umfassende, revisionssichere Dokumentation ist die beste Haftungsminderung. Für rechtliche
Details lohnt ein Blick ins BGB.

Wichtig: Rollen und Entscheidungsbefugnisse schriftlich regeln: Autorisierungsgrenzen,
Eskalationspfade und SLA-Definitionen verhindern operative Lähmungen und schützen vor
Haftungsfallen.

3. Rechtliche Pflichten und Haftung in
Deutschland
Kernbehauptung: Property Manager tragen in Deutschland nicht nur operative
Verantwortung, sondern auch signifikante rechtliche Pflichten, die sich unmittelbar auf
Prozesse, Dokumentation und IT-Unterstützung auswirken. Wer diese Pflichten unterschätzt,
erzeugt finanzielle Risiken und haftungsrelevante Lücken.

Relevante Rechtsbereiche und Pflichten
Wesentliche Rechtsbezüge: Für die praktische Arbeit sind vor allem das BGB (Mietrecht und
Abrechnungspflichten), gesetzliche Vorgaben zur Gebäudesicherheit sowie
datenschutzrechtliche Vorgaben relevant. Sie sollten die Gesetze als operative
Rahmenbedingungen behandeln, nicht als abstrakte Vorgaben. Weitere Orientierung bieten
Branchenstandards wie GEFMA und internationale Normen wie ISO 41001.

Betriebskostenabrechnung: Fristen, Nachvollziehbarkeit der Verbräuche und

https://www.cafm-blog.de/instandhaltungsmanagement-mit-cafm
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Zuordnung der Kosten sind bindend; fehlerhafte Abrechnungen führen zu
Rückforderungen und möglichen Schadenersatzansprüchen.
Instandhaltung und Sicherheit: Arbeitsschutz- und betriebssicherheitsrechtliche
Pflichten verlangen dokumentierte Prüf- und Wartungszyklen; Versäumnisse sind
Haftungsrelevant.
Datenschutz: Mieterdaten in CAFM-Systemen unterliegen der DSGVO; Zugriffsrechte,
Protokollierung und Datenminimierung sind zwingend.

Praktischer Trade-off: Mehr Datenerfassung verbessert Haftungsverteidigung, belastet aber
Datenschutz und Betriebsaufwand. Die richtige Balance ist eine selektive, zweckgebundene
Dokumentation plus technische Maßnahmen wie rollenbasierte Zugriffe und
Pseudonymisierung.

Haftungspraxis und Delegation
Wichtiges Rechtsprinzip: Delegation von Aufgaben an Dienstleister entbindet den Eigentümer
oder Property Manager nicht automatisch von der Haftung. Vertragliche Sicherheitsnetze und
Versicherungen mildern Risiko, ersetzen aber keine lückenlose Dokumentation und
funktionierende Eskalationsprozesse.

Konkrete Folge: SLA-Strafen oder Haftungsfreistellungen in Verträgen sind oft begrenzt. In
der Praxis entscheidet das Vorhandensein einer plausiblen Nachweiskette – Auftrag,
Durchführung, Prüfung, Rechnung – über die Erfolgsaussichten bei Rechtsstreitigkeiten.

Praxisbeispiel: Haftungsfall und CAFM-
Beweisführung
Konkretes Beispiel: Bei einem Sturz auf vereistem Gehweg dokumentiert ein Property
Manager den Vorfall im CAFM, lädt Fotos hoch, verlinkt den Notdienstauftrag und die
Rechnung des Räumdienstes. Diese Zeit- und Ereignisfolge half in einem realen Fall,
Schadensersatzforderungen abzuwehren, weil sofortige Maßnahmen und transparente
Kostenübernahme nachgewiesen werden konnten.
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Einschränkung: CAFM ist kein juristischer Schutzschild. Fehlende oder manipulierte Einträge
werden vor Gericht leicht angegriffen. Daher sind revisionssichere Protokolle,
unveränderliche Zeitstempel und definierte Freigabeprozesse praktisch unabdingbar.

Fristen und Aufbewahrung: Betriebskostenabrechnungen müssen fristgerecht erstellt werden;
finanzielle Unterlagen sollten steuer- und handelsrechtlich entsprechend (typisch: bis zu 10
Jahre) archiviert werden.

Empfehlung: Prüfen Sie Verträge, SLA-Modelle und Datenzugriffsrechte systematisch. Legen
Sie eine verpflichtende Dokumentationskette in Ihrem CAFM fest (Ticket, Rolle, Zeitstempel,
Ergebnis). Diese drei Maßnahmen reduzieren Haftungsrisiken deutlich.

Nächste Überlegung: Bevor Sie neue CAFM-Funktionen aktivieren, legen Sie verbindliche
Prozessschritte und Verantwortlichkeiten fest. Technische Features helfen nur so weit, wie die
Organisation ihre rechtlichen Pflichten kennt und umsetzt.

4. Organisation, Prozesse und
Verantwortungszuweisung
Kernaussage: Ohne klare Organisationsentscheidung bleibt jede Prozessoptimierung
Stückwerk. Wer Zuständigkeiten nur informell regelt, erlebt Dauerkonflikte bei Eskalationen,
verzögerte Rechnungsfreigaben und lückenhafte Nachweisführung.

Organisationsmodelle und ihre praktischen
Konsequenzen
Inhouse-Modelle: Eigentümer behalten Kontrolle über Budget und Strategie; sie benötigen
jedoch interne Kompetenz in Mietrecht, Rechnungswesen und operativer
Dienstleistersteuerung. Skalierungsgrenze: Ab etwa 10–30 Objekten steigt der Overhead
stark an.

https://www.cafm-blog.de/blog/strategie-im-facility-management-effektive-planung-und-umsetzung/
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Full-Service-Provider: Externe übernehmen End-to-end-Aufgaben, reduzieren operative Last,
schaffen aber Abhängigkeit und teilweise Intransparenz. In der Praxis tauchen hier zwei
Probleme häufig auf: schlechtere Datenqualität und vergessene Eigentümerfreigaben für
CAPEX.

Hybride Ansätze: Kombination aus interner Steuerung und externen Spezialdiensten. Das ist
meist die realistischste Option: Eigentümer behalten strategische Autorität, operative
Entscheidungen unterhalb definierter Schwellen werden delegiert.

Prozesslandkarte: welche Abläufe zwingend
zuweisen
Fokusprozesse: Tenant Onboarding, Mängel- und Instandhaltungsworkflow,
Nebenkostenabrechnung, Vertragslaufzeitenmanagement und Eskalationsrouten gehören in
die verbindliche Prozesslandkarte. Diese Prozesse brauchen jeweils eine Owner-Rolle, eine
Prüfstufe und definierte SLA-Zeiten.

Praktischer Hinweis: Starten Sie die Modellierung beim kritischsten Prozess — meist ist das
Nebenkosten- oder Instandhaltungsmanagement — und übertragen Sie das Muster auf
andere Abläufe. Für technische Schnittstellenplanung hilft der Leitfaden zu Datenmigration
und Schnittstellen.

Rollen, Entscheidungsbefugnisse und CAFM-
Integration
Typische Rollen kurz: Property Manager (kaufmännische Gesamtverantwortung), Facility
Manager (technische Ausführung und Prüfzyklen), Hausverwaltung (Mietrechtliche Aufgaben)
und CAFM-Administrator (Datenintegrität, Berechtigungen, Workflows). Jede Rolle braucht
dokumentierte Entscheidungsgrenzen und Freigabewege.

Trade-off: Zentral gesteuerte Freigabeschwellen erhöhen Kontrolle, verlangsamen aber
Reaktion auf Störungen. Eine sinnvolle Balance sind automatisierte Freigaben bis zu einem

https://www.cafm-blog.de/blog/trends-im-instandhaltungsmanagement-technologien-zur-optimierung-der-prozesse/
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definierten Schwellenwert plus Benachrichtigung des Eigentümers bei wiederkehrenden
Costs.

Konkretes Use Case: In einem Portfolio mit mehreren Bürogebäuden definiert der Eigentümer
Freigaben bis 3.000 Euro an den Property Manager. Bei einem Wasserschaden löst der Mieter
über das CAFM ein Ticket aus; ein Notdienst wird automatisch beauftragt, der Property
Manager erhält eine Info und entscheidet binnen 24 Stunden über weitergehende
Reparaturen. Die digitale Übergabe des Schadensfalls an die Versicherung erfolgt durch das
CAFM mit revisionssicherer Dokumentation.

Automatisierte Workflows reduzieren Entscheidungslücken, schaffen aber Abhängigkeit von
sauberer Stammdatenpflege.

Klarheit schaffen: Legen Sie Autoritätsschwellen schriftlich fest, verknüpfen Sie diese mit
CAFM-Workflows und definieren Sie regelmäßige Reviews zur Anpassung. Das verhindert
Wiederholungsfehler und schützt vor ungeplanten CAPEX-Ausgaben.

Nächster Schritt: Überführen Sie die Prozesslandkarte in ein CAFM-Blueprint, stimmen Sie
Datenownership und Schnittstellen ab und beginnen Sie mit einem Pilotprozess. Ohne diese
Operationalisierung bleiben Verantwortungszuweisungen ein theoretisches Konstrukt.

5. Rolle von CAFM-Software im Property
Management
Kernaussage: CAFM ist ein Werkzeug zur Durchsetzung von Prozessdisziplin und
Nachweisführung im Property Management, kein automatischer Ersatz für organisatorische
Klarheit. Ohne abgestimmte Prozesse, definierte Datenverantwortlichkeiten und
Eskalationsregeln bleibt selbst die beste Software wirkungslos.

Wichtige Fähigkeiten: Moderne CAFM-Systeme verbinden vier reale Nutzwerte für Property
Manager: 1) eindeutige Asset- und Vertragsakten, 2) automatisierte Workflows für
Instandhaltung und Abrechnung, 3) revisionssichere Dokumentation zur Haftungsabwehr und

https://www.cafm-blog.de/blog/schritt-fuer-schritt-anleitung-zur-implementierung-von-cafm-systemen/
https://www.cafm-blog.de/blog/effizientes-immobilienmanagement-mit-moderner-software-loesung/
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4) Dashboards für Eigentümer-Reporting. Entscheidend ist nicht die Anzahl der Module,
sondern wie sauber Stammdaten, Schnittstellen und Freigaben implementiert sind.

Integration, Datenflüsse und Governance
Schnittstellen sind praxisentscheidend. Ein CAFM ohne stabile ERP-, IoT- und
Buchhaltungsschnittstellen erzeugt doppelte Arbeit. Prüfen Sie API-Standards, Echtzeit-Feeds
für Zählerstände und die Möglichkeit, Abrechnungsdaten automatisiert an die
Finanzbuchhaltung zu übergeben. Nutzen Sie den Leitfaden zur Datenmigration und
Schnittstellen als Prüfliste bei Ausschreibungen.

Limitationen beachten: Heavy Customizing bindet Implementierungsbudget und
erschwert spätere Updates. Standardprozesse lassen sich schneller skalieren.
Datenqualität als Hebel: Ohne eine klare ID-Struktur für Objekte und Verträge sind
Workflows und Reporting unzuverlässig.
Betriebsmodell entscheidet Technik: Cloud- vs. On-Prem-Fragen, Zugriffskonzepte und
Backup-Strategien müssen mit IT- und Rechtsabteilung abgestimmt werden.

Konkretes Beispiel: Durch die Integration von IoT-Submetern mit dem CAFM können
Verbrauchswerte automatisch gesammelt, nach Mietflächenanteilen verteilt und formatiert
an die Buchhaltung übergeben werden. In der Praxis reduziert das manuelle Ablesefehler und
beschleunigt die Nebenkostenabrechnung; der Property Manager gewinnt
Entscheidungssicherheit bei Nachbelastungen.

Praxisurteil: Viele Entscheider überschätzen Standardreports und unterschätzen Change
Management. Ein häufiger Fehler ist die Aktivierung vieler Module vor abgeschlossener
Datenbereinigung. In der Praxis zahlt sich ein schrittweiser Rollout eines klar abgegrenzten
Use Cases aus – zum Beispiel erst Mietermanagement und Abrechnung, später
Instandhaltungsplanung und IoT-Anbindung.

Ein CAFM reduziert Haftungsrisiken nur, wenn es revisionssichere Zeitstempel, Rollenbasierte
Berechtigungen und eine dokumentierte Freigabekette liefert.

Vor dem Anbieterentscheid prüfen: 1) Export der Stammdaten in offenen Formaten, 2)
Standard-APIs zur ERP-Integration, 3) Mobilfunkfähigkeit für Serviceteams, 4)
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Revisionssichere Protokollierung und 5) Referenzkunden mit ähnlichem Portfolio.

Nächster Schritt: Wählen Sie einen klar messbaren Pilotprozess (z. B.
Nebenkostenabrechnung oder Ticket-to-Repair) und definieren Sie KPIs vor dem Go-Live. Nur
so sehen Sie früh, ob CAFM die erwartete Entlastung im Property Management liefert.

6. Kennzahlen und Reporting für
effektives Property Management
Kernaussage: Ohne ein knappes, belastbares KPI-Set bleibt Property Management reaktiv
statt steuernd. Metriken sind kein Reporting-Fetisch; sie sind Steuerinstrumente für Cashflow,
Werterhalt und Mieterzufriedenheit.

Empfohlene KPI-Set und Messregeln
Belegungsquote: vermietete Fläche / Gesamtfläche 100. Verwenden Sie vermietbare1.
Fläche (NLA) konsistent.*
Mietausfallquote: ausstehende Mieten / Sollmiete 100. Monatlich berechnen;2.
Forderungsalter segmentieren.*
Mean Time To Repair (MTTR): gesamte Ausfallzeit in Stunden / Anzahl Reparaturen.3.
Nur mit korrekter Ticket-Zeitstempelung aussagekräftig.
Instandhaltungsrückstand: offenstehende Instandhaltungsaufträge in Euro pro m2.4.
Wertorientiert messen, nicht nur Stückzahl.
Betriebskosten pro m2: Gesamtbetriebskosten / vermietbare Fläche. Vorher auf5.
OPEX/CAPEX-Abgrenzung prüfen.
Mieterzufriedenheitsindex: standardisierte Umfrage mit NPS-ähnlicher Skala.6.
Quartalsweise erheben, um Trends zu erkennen.

Praktische Einschränkung: Kleine oder heterogene Portfolios erzeugen verrauschte Zahlen.
Benchmarks aus Marktstudien sind oft irreführend, wenn Flächentyp, Vertragslaufzeiten und
Serviceumfang nicht normalisiert werden. In der Praxis lohnt sich eine Segmentierung nach
Objektklasse vor Vergleichsbetrachtungen.

https://www.cafm-blog.de/blog/schritt-fuer-schritt-anleitung-zur-implementierung-von-cafm-systemen/
https://www.cafm-blog.de/blog/opex-im-facility-management-betriebskosten-clever-optimieren/
https://www.cafm-blog.de/blog/warum-cafm-software-sich-nicht-lohnt-oder-doch/
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Trade-off: Häufige Messungen erhöhen Reaktionsgeschwindigkeit, belasten aber Datenpflege.
Entscheiden Sie bewusst zwischen Tageskennwerten für operative Steuerung und
Monatskennwerten für Performance-Reporting an Eigentümer.

Dashboard Zielgruppe Kern-KPIs Reporting-Rhythmus

Eigentümer-Overview Investor /
Vorstand

Belegungsquote;
Mietrendite;
Betriebskosten pro m2

monatlich
(Executive-Layout)

Operatives Cockpit
Property
Manager /
Facility
Team

MTTR;
Instandhaltungsrückstand;
Mietausfallquote; offene
Tickets

täglich / wöchentlich

Konkretes Beispiel: In einem Portfolio mit 25 Einzelhandelsflächen führte die automatische
Erfassung von Störungstickets im CAFM zu einer sichtbaren Senkung der MTTR. Der Property
Manager konnte Reparaturen priorisieren, automatische Eskalationen bei SLA-Verletzungen
einrichten und so die Reparaturdauer um Tage verkürzen. Parallel half die automatisierte
Zählerintegration, Streitigkeiten bei Nebenkosten zu reduzieren und Abrechnungen schneller
freizugeben.

Tipp: Starten Sie mit maximal 4 KPIs pro Zielgruppe. Verknüpfen Sie jeden KPI mit einer
klaren Aktion – zum Beispiel: MTTR > 48 h löst automatischen Lieferantenwechsel-Review
aus. Details und KPI-Templates finden Sie auch im Artikel zu KPIs im Facility Management.

Abschließende Überlegung: KPIs sind nur so gut wie die Datenbasis. Investieren Sie zuerst in
saubere Stammdaten, standardisierte Abgrenzungen (OPEX vs CAPEX) und automatisierte
Datentransfers in Ihre CAFM-ERP-Landschaft. Danach priorisieren Sie wenige,
handlungsfähige Kennzahlen statt eines überfrachteten Dashboards.

https://www.cafm-blog.de/blog/die-bedeutung-der-mietrendite-fuer-immobilieninvestoren/
https://www.cafm-blog.de/kpis-im-facility-management
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7. Implementierungsleitfaden: Property
Management digitalisieren mit CAFM
Prägnante Feststellung: Digitalisierung im Property Management scheitert seltener an
Softwarefunktionen als an fehlender Betriebsdisziplin. CAFM-Projekte brauchen eine juristisch
abgesicherte Prozessbasis, saubere Stammdaten und klare Entscheidungsbefugnisse bevor
das erste Modul livegeht.

Fünf pragmatische Implementierungsschritte
Schritt 1: Ist-Aufnahme und Stakeholder-Mapping: Dokumentieren Sie reale Workflows,1.
Datenowner und Schnittstellen. Erfassen Sie Nicht-Funktionales wie Antwortzeiten,
Revisionserfordernisse und Datenschutzvorgaben. Nutzen Sie die Ergebnisse als
verbindliches Lastenheft.
Schritt 2: Use-Case-Priorisierung und Auswahlkriterien: Priorisieren Sie Use Cases nach2.
Hebelwirkung und Umsetzbarkeit. Kernkriterien für die CAFM-Auswahl sind offene APIs,
Exporte in offenen Formaten, revisionssichere Protokolle und mobile Offline-Fähigkeit.
Schritt 3: Pilot, Datenmigration und Coexistence-Plan: Führen Sie einen Pilot in einem3.
begrenzten Objekt oder Prozess durch und migrieren nicht alles auf einmal. Legen Sie
eine Parallelbetrieb-Dauer und Rückfall-Szenarien fest.
Schritt 4: Rollout, Training und Change Management: Schulen Sie nach Rollen, nicht4.
nach Funktionen. Messen Sie Adoption über konkrete Tasks (z. B. Ticketabschlussrate
per Techniker) statt allgemeiner Zufriedenheitsumfragen.
Schritt 5: Kontinuierliche Optimierung: Definieren Sie Akzeptanzkriterien, KPI-Baselines5.
vor Go-Live und regelmäßige Review-Zyklen für Datenqualität und Workflow-
Performance.

Wichtiger Trade-off: Heavy Customizing liefert kurzfristig perfekte Prozesse, macht das
System aber wartungsintensiv und verlängert Updates. In der Praxis ist ein
Standardprozessorientierter Kern mit gezielten Konfigurationen die robustere Wahl.

https://www.cafm-blog.de/blog/digitalisierung-im-facility-management-effiziente-prozesse-und-kostenersparnis/
https://www.cafm-blog.de/blog/schritt-fuer-schritt-anleitung-zur-implementierung-von-cafm-systemen/
https://www.cafm-blog.de/blog/datenmigration-tipps-und-tricks/
https://www.cafm-blog.de/blog/change-management-erfolgreiche-transformation-in-unternehmen/
https://www.cafm-blog.de/blog/ki-optimierung-von-gebaeudeprozessen-effizienzsteigerung-durch-kuenstliche-intelligenz/
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Pilot-Blueprint: Nebenkostenabrechnung als
Einstieg
Konkretes Beispiel: Ein mittlerer Portfolio-Eigentümer testete zunächst die digitale
Nebenkostenabrechnung in drei Wohneinheiten. Zählerdaten wurden per IoT-Submeter
automatisiert ins CAFM eingespeist, Zuordnungslogiken hinterlegt und die Schnittstelle zur
Finanzbuchhaltung eingerichtet. Ergebnis nach zwei Abrechnungszyklen: reduzierte
Reklamationen und 40 Prozent weniger manueller Aufwand bei der Datenaufbereitung.

Einschränkung: Eine solche Automatisierung funktioniert nur mit sauberen Flächen- und
Vertragsstammdaten. Ohne vorherige Datenbereinigung bleiben Abrechnungen streitanfällig
und der juristische Nutzen der digitalen Belege gering.

Empfehlung: Binden Sie die Rechtsabteilung früh ein, definieren Sie Audit- und
Aufbewahrungsregeln und legen Sie Authentifizierungsprozesse im CAFM fest.
Operationaler Kontrollpunkt: Legen Sie vor dem Go-Live messbare Akzeptanzkriterien fest,
etwa: Ticket-Synchronisation 99 Prozent, Zählerimportfehler unter 1 Prozent, und Task-
Completion-Rate der Serviceteams 85 Prozent. Ohne solche Ziele bleibt Evaluation vage.

Nächster Schritt: Entscheiden Sie über Pilotumfang und messen Sie Baseline-KPIs. Planen Sie
eine klare Coexistence- und Rückfallstrategie bevor Sie umfangreiche Customizing-Aufträge
vergeben.

Frequently Asked Questions
Kurzantworten mit Handwerkszeug: Diese FAQ liefert präzise, praxisrelevante Antworten für
Entscheider im Property Management — keine Theorie, sondern Entscheide, die Sie sofort auf
Prozess- und Tool-Ebene umsetzen können.

https://www.cafm-blog.de/blog/die-geheimnisse-der-finanzbuchhaltung-was-ihnen-kein-buchhalter-erzaehlt/
https://www.cafm-blog.de/blog/effizienzsteigerung-durch-automatisierung-im-facility-management/
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Schnelle Fragen, kurze Triage
Was bedeutet property management definition konkret für den Alltag? Property Management
ist die operative Steuerung von Erträgen, Mietverhältnissen und Dienstleistern; entscheidend
sind klare Freigabegrenzen, nachweisbare Prozesse und ein verlässliches Abrechnungs-
Setup.

Ist Property Management das gleiche wie Hausverwaltung oder Facility Management? Nein.
Die Rollen überlappen, aber in der Praxis entscheidet das Betriebsmodell. Eigentümer,
Property Manager und technische FM-Teams brauchen schriftliche Schnittstellen, sonst
entstehen Lücken bei Haftung und Budget.

Welche CAFM-Funktionen sind wirklich notwendig? Priorisieren Sie Mietstammdaten,
revisionssichere Ticket-Historie, Zählerintegration und eine exportfähige Abrechnungslogik.
Module ohne saubere Stammdaten bringen wenig Nutzen.

Wann Outsourcing sinnvoll ist — und wann nicht? Outsourcing lohnt bei klaren,
standardisierbaren Aufgaben und wenn interne Kapazitäten fehlen. Es ist weniger sinnvoll,
wenn strategische CAPEX-Entscheidungen oder Mieterbeziehungen stark
eigentümergetrieben sind.

Wie reduziert man Haftungsrisiken praktisch? Dokumentieren Sie Entscheidungen
systematisch, sichern Sie Zeitstempel und rollenbasierte Freigaben im CAFM und verknüpfen
Sie Tickets mit Rechnungen. Diese Nachweiskette schlägt oft teure Rechtsstreits.

Limitierung, die viele übersehen: Mehr Datenaufzeichnung verbessert Beweislage, erhöht
aber DSGVO-Risiken und Betriebskosten. Die pragmatische Lösung ist eine zweckgebundene
Protokollstrategie: nur speichern, was rechtlich und operativ erforderlich ist, und Zugriff
streng regeln.

Konkretes Beispiel: Ein Portfolio-Eigentümer verlegte das Leasing an einen Dienstleister,
behielt jedoch Leserechte auf das Mietdashboard im CAFM. Ergebnis: schnellere
Neuvermietungen durch den Dienstleister, während der Eigentümer weiterhin
Bonitätsprüfungen und CAPEX-Freigaben direkt überwachen konnte. Das vereinbarte
monatliche SLA-Reporting verhinderte Informationsverluste.

https://www.cafm-blog.de/blog/was-ist-der-unterschied-zwischen-operativem-leasing-und-finanzierungsleasing/
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Praxisurteil: Antworten zu FAQs sind selten rein technisch. Meistens ist Governance das
eigentliche Problem. Wer Prozesse, Datenverantwortung und Eskalationsstufen vor der Tool-
Auswahl regelt, erzielt in kurzer Zeit spürbare Effizienzgewinne.

Konkrete Maßnahme: Legen Sie innerhalb von 30 Tagen Autoritätsschwellen, ein Minimalset
an CAFM-Feldern für Mietverträge und eine Nachweiskette für Wartungsaufträge fest.

Tipp: Nutzen Sie die Checklisten zu Datenmigration und Schnittstellen als Auswahlbasis für
CAFM-Anbieter. Entscheiden Sie erst über Outsourcing, wenn SLA-KPIs und Dashboard-
Zugriffe vertraglich festgelegt sind.
Nächste Schritte (konkret umsetzbar):

Action 1: Definieren Sie innerhalb einer Woche drei kritische Autorisierungsschwellen
(z. B. Reparaturen bis X Euro automatisch, darüber Owner-Freigabe).
Action 2: Erstellen Sie ein Minimal-Datenmodell für Mietverträge im CAFM (Mieter,
Fläche, Beginn/Ende, Nebenkostenlogik, Zählerreferenzen) und setzen Sie eine 60-
Tage-Datenbereinigung an.
Action 3: Planen Sie einen Pilot (z. B. Nebenkostenabrechnung oder Ticket-to-Repair)
mit klaren KPI-Zielen und einer 90-Tage-Evaluationsfrist.

Wie hilfreich war dieser Beitrag?
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