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Was bedeutet CAFM eigentlich? In diesem Beitrag klaren wir, was CAFM heute wirklich ist und
warum es fur Facility Manager entscheidend wird. Sie erhalten eine praxisnahe Definition,
eine Ubersicht (iber zentrale Module wie Asset Management, Instandhaltung und Space
Management, sowie klare Abgrenzungen zu IWMS und EAM. Am Ende skizzieren wir eine
pragmatische Evaluierungs- und Implementierungsroadmap mit ersten schnellen Wins.

CAFM Bedeutung und Kernkonzepte

CAFM bedeutet Computer Aided Facility Management und wird oft mit IWMS verwechselt. In
der Praxis fokussiert CAFM das operative Gebaudemanagement: Inventar, Instandhaltung,
Raumplanung und Kostenkontrolle in einer einzigen Plattform. Damit geht es weniger um
strategische Spitzenleistung als um tagesaktuelle Entscheidungen vor Ort. Die klare
Unterscheidung zu Begriffen wie EAM (Enterprise Asset Management) und IWMS hilft,
Erwartungen zu setzen: CAFM liefert die operative Grundlage, IWMS das breitere Okosystem,
und EAM zielt starker auf Anlagenlebenszyklen ab. Fur die Praxis bedeutet das: Setze den
Nutzen dort an, wo sich Kosten, Ausfalle oder Flachennutzung direkt messen lassen.

Zentrale Konzepte in Kurze: Asset Management, Space Management,
Maintenance/Wartungsmanagement, Work Order Management, Kostencontrolling und
Reporting. Dazu gehdren Stammdaten, Assets, Raume, Wartungsplane, Wartungshistorie und
Vertrage als Kerndatenmodell. All das wird in einem CAFM-Stack oder IWMS-Stack gebundelt,
sodass Daten, Prozesse und Kennzahlen zusammenlaufen. Die richtige Abgrenzung zum
IWMS entsteht, wenn der Fokus auf der operativen Ebene liegt - wahrend das IWMS-
Modulspektrum haufig auch Real Estate- und Portfolio-Aspekte abbildet. Praktisch bedeutet
das: Prufen Sie, ob der Anbieter die Kernfunktionen wirklich integriert oder nur einzelne Tools
koppelt.

e Asset Management - Lebenszyklus, Inventar, Garantien

» Space Management - Belegung, Flachennutzungsplanung, Belegungsplane
Maintenance/Wartungsmanagement - vorbeugend vs. reaktiv, Wartungsintervalle
Work Order Management - zentrale Auftragsbearbeitung, Priorisierung
Kostencontrolling & Reporting - Budgets, Kostenstellen, Dashboards

Datenmodell - Stammdaten, Assets, Raume, Wartungsplane, Historie, Vertrage

CAFM-Blog.de



Qaj,","lblogde Was bedeutet CAFM? Eine verstandliche Einfuhrung fur Facility
Manager | 2

Praxisrelevanz und Limitationen: Ohne eine saubere Governance und gute Stammdaten
verschiebt sich der Nutzen verschoben in Dashboards, statt reale Verbesserungen zu liefern.
Datenqualitat, Standardisierung von Prozessen und klare Verantwortlichkeiten sind deshalb
die primaren Erfolgsfaktoren. Eine pragmatische Pilotphase zu Beginn verhindert, dass Teams
unter der Last umfangreicher Migrationsprojekte zusammenbrechen. Auerdem mussen
Integrationen mit bestehenden Systemen wie CMMS oder ERP ehrlich bewertet werden; ein
zweiseitiger Datenaustausch kostet oft mehr als zunachst angenommen.

Beispiel: Ein mittelgroBer Burokomplex fuhrt CAFM ein, um Wartungsplane, Raumvergabe
und Kostenkontrollen zentral zu steuern. Das System verknUpft Raumbelegungen mit
Wartungsfenstern und erzeugt automatisch Work Orders bei Sensorwarnungen. Ergebnis:
Transparente Auswertungen zu Auslastung, Wartungsbedarf und Kosten pro Gebaude - und
schnellere Reaktionszeiten, wenn eine Storung auftritt.

Beispiel: Ein Campus mit mehreren Gebauden nutzt CAFM, um Raumdaten, Mietvertrage,
Flachennutzung und Instandhaltung zu integrieren. Die Einflhrung ermaoglicht eine
konsolidierte Abrechnung zwischen Abteilungen, reduziert doppelte Flachenbuchungen und
liefert Dashboards fur das Facility-Management-Reporting an die Leitung. Diese ganzheitliche
Sicht ist der Kernvorteil gegenuber isolierten Tabellen.

Wichtige Unterscheidung: CAFM ist die operative Basis, IWMS das breitere Okosystem - oft
verschmelzen die Funktionen bei modernen Anbietern. Verstehen Sie |hre Zielsetzung, bevor
Sie Anbieter vergleichen.

Key takeaway: Starten Sie CAFM nur mit sauberer Stammdatenbasis, klarer Zielsetzung und
einer kurzen Pilotphase; alles andere ist ein Risiko.

Takeaway: Definieren Sie vor der Anbieterwahl eine minimale Zielarchitektur, sichern Sie
Datenqualitat und planen Sie Governance - dann legen Sie eine kurze Roadmap fur
Pilotphase, Stakeholder-Alignment und Go/No-Go-Kriterien fest.
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Zentrale Module und Datenmodell
eines CAFM-Systems

Zentrale Module definieren die Praxisrelevanz eines CAFM-Systems. Die Kernbereiche, die Sie
in der Praxis nutzen, lassen sich in Asset Management,
Instandhaltung/Wartungsmanagement, Space Management, Work Order Management,
Kosten- und Budgetsteuerung sowie Reporting und Compliance fassen. Diese Module
arbeiten zusammen, um Daten, Prozesse und Kosten sichtbar zu machen, nicht nur
Datenfelder zu speichern.

« Asset Management: zentrale Ubersicht aller physischen Assets, Lebenszyklusdaten,
Seriennummern, Standortbezug und Auslastung.

e Instandhaltung/Wartungsmanagement: praventive Wartung, Inspektionen, geplante
und ad-hoc Wartungsauftrage, Ersatzteilbedarf, SLA-Uberwachung.

e Space Management: Raum- und Flachennutzung, Belegungsplane, Zonierung,
Kapazitatsanalysen.

» Work Order Management: Erzeugung, Zuweisung, Statusverfolgung, Verknupfung mit
Kostenstellen und Vertragen.

» Kosten- und Budgetsteuerung: Kostenlogik, Budget-Tracking, Kostentransparenz pro
Objekt, Forecasting.

e Reporting, Dashboards & Compliance: standardisierte KPI-Berichte, Audit-Trails,
regulatorische Compliance.

Abseits der Funktionen sorgt das Datenmodell dafur, dass alle Informationen zuverlassig
zueinanderfinden. Typische Bausteine sind Stammdaten, Assets, Raume, Wartungsplane,
Wartungshistorie und Vertrage; Beziehungen wie Asset in Raum, Wartung an Asset, Kosten
pro Raum werden Uber Referenzen abgebildet. Die Praxis zeigt: Ohne klare Beziehungen
brechen Berichte schnell zusammen.

Datenobjekt Beispiele
Stammdaten Standort, Kostenstelle, Eigentimer
Assets Seriennummer, Typ, Hersteller, Anschaffungsdatum
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Datenobjekt Beispiele
Raume Raumname, Flache, Gebaudebereich
Wartungsplane Frequenz, letzter Wartung
Wartungshistorie Datum, Status, Typ
Vertrage Lieferant, Laufzeit, SLA

Ein haufiger Fehler ist, Module zu kaufen, ohne eine klare Datenstrategie. Vorteil integrierter
Systeme ist End-to-End-Transparenz, Nachteil: mehr Komplexitat und langere
Implementierung. Wenn Zeit knapp, fokussieren Sie sich auf robuste Stammdatenpflege und
eine kurze Pilotphase, statt sofort alle Module zu aktivieren.

Beispiel: Ein Burocampus mit drei Gebauden nutzt CAFM, um Anlagen, Raume und Vertrage
in einer gemeinsamen Oberflache zu verwalten. Durch automatisierte Work Orders wird
Wartung rechtzeitig ausgeldst, Berichte liefern Transparenz tGber Kosten und Auslastung,
wodurch ungeplante Stillstande reduziert werden.

Viele Unternehmen unterschatzen die Governance: Ohne klare Rollen, Freigaben und
regelmaRiges Monitoring versickern Daten und Dashboards bleiben leer. ROI entsteht nicht
durch Funktionen allein, sondern durch robuste Prozesse, saubere Daten und klare
Verantwortlichkeiten.

Key takeaway: Saubere Stammdatenbasis, klare Governance und eine pragmatische
Pilotphase sind das Fundament jeder CAFM-Implementierung.

Nachster Schritt: Definieren Sie Ihre Minimalanforderungen, legen Sie eine kurze Roadmap
fest, und starten Sie eine Pilotphase in einem Uberschaubaren Bereich, begleitet von einer
Governance-Struktur.
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CAFM vs I[WMS vs EAM -
Uberschneidungen und Abgrenzungen

In der Praxis verschwimmen CAFM, IWMS und EAM, doch die Unterschiede entscheiden tber
Umfang, Aufwand und ROI. CAFM ist typischerweise operativ ausgerichtet und bundelt
Wartung, Raumplanung, Asset-Tracking und Kostenkontrolle in einer Oberflache. IWMS
erweitert diesen Horizont um Portfolio- und Lease-Management, Standort-Planung sowie
intelligentes Reporting, wahrend EAM den Fokus starker auf den Lebenszyklus einzelner
Anlagen, Ersatzteillogistik und Prognosewartung legt. Weitere Verortung hilft, die richtige
Mischung fur den eigenen Betrieb zu wahlen.

Wichtige Abgrenzung: Umfang und Nutzungsszenarien. CAFM konzentriert sich auf das
Tagesgeschaft - Wartung, Raum-Planung, einfache Kostenkontrolle und Standard-Workflows.
IWMS deckt zusatzlich Immobilienportfolio-Management, Lease- und Standort-Analysen ab
und bietet oft tiefere Standort-Kennzahlen. EAM geht noch tiefer in den Lebenszyklus von
Anlagen, inklusive Parts-Logistik, Prognosewartung und detaillierte Instandhaltungsmodelle,
oft mit ERP-Integrationen.

Wohin flhrt das in der Praxis? Die Grenzen sind flieBend; der Unterschied wird vor allem
durch den Fokus der Investition bestimmt. Wenn der Bedarf primar die tagliche
Betriebseffizienz und Transparenz der Wartungsprozesse betrifft, reicht CAFM oft aus. Mussen
Sie dagegen Flachenportfolios, Mietvertrage und Standortstrategie integrieren, verlangt es
IWMS. Fir tiefgehende Anlagenlebenszyklen und Ersatzteillogistik ist EAM die richtige
Erganzung oder Alternative - je nach vorhandener IT-Landkarte.

o CAFM: operatives Facility Management, Raum- und Asset-Tracking, Wartungs-
Workflows, Kostenkontrolle.

» I[WMS: CAFM-Funktionen plus Immobilienportfoliomanagement, Lease-Management,
Standort-Planung, erweiterte Analytik.

» EAM: umfassender Lebenszyklus von Anlagen, Vorhersagewartung, Teilelogistik, tiefe
Wartungs- und Instandhaltungsmodelle.

Praktischer Hinweis: Viele Anbieter positionieren sich als CAFM, liefern aber tatsachlich INMS-
oder EAM-Erweiterungen mit. Prufen Sie explizit, wie tief Immobilienportfoliomanagement,
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Leasing-Modelle und Lebenszyklusdaten wirklich abgedeckt sind, statt sich am Label zu
orientieren. Im Blog finden Sie detaillierte Abgrenzung, damit Sie nicht in eine ungeeignete
Ldsung investieren.

Praxisbeispiel: Eine Universitatsverwaltung implementiert ein CAFM, um Wartungsplane zu
zentralisieren und Raume effizienter zu verwalten. Nach dem Go-Live verbessert sich die
Wartungsplanung und Dokumentation, doch fur Flachenportfoliomanagement und Leasing-
Vertrage wird ein IWMS-Modul erganzt, um langfristige Standortentscheidungen datenbasiert
zu unterstitzen.

Key takeaway: Definieren Sie vor der Beschaffung klar, welche Funktionen wirklich bendtigt
werden - operatives FM reicht oft, bevor Sie in ein IWMS oder EAM investieren.

Endgultige Uberlegung: Starten Sie mit einer fokussierten Bedarfsanalyse, dokumentieren Sie
klare Abgrenzungen zwischen operativem Betrieb und Portfolio-Management, und planen Sie
eine Pilotphase, bevor Sie in breites Funktionspaket investieren.

Auswahlkriterien und
Implementierungsweg

Bei der Auswahl einer CAFM-Losung geht es darum, die operativen Probleme wirklich zu ldsen
statt Marketing-Argumenten zu folgen. In der Praxis bedeutet das, dass die Losung die
Kernprozesse unterstitzt, die Ihre Organisation direkt beeinflussen: Asset Management,
Instandhaltung, Raumverwaltung und Kostencontrolling. Setzen Sie auf eine klare
Bedarfsanalyse, prifen Sie die Datenlage und stellen Sie sicher, dass der Anbieter eine
realistische Roadmap bietet, keine abstrakten Versprechen.

Implementierungsweg in drei Phasen: 1) Bedarfsanalyse und Stakeholder-Alignment; 2)
Pilotbetrieb mit kleinem Funktionsumfang und Parallelbetrieb zum Altsystem; 3) schrittweiser
Rollout, Governance und kontinuierliche Optimierung. Diese Struktur verhindert Flickwerk,
erleichtert das Change Management und liefert frih sichtbare Verbesserungen.
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» Kernkriterien bei der Anbieterbewertung: Passt der Funktionsumfang zu lhren
Kernprozessen, oder bedarf es teurer Anpassungen?

e Datenmigration & Importfahigkeit: Lasst sich Stammdaten sauber Ubertragen? Welche
Bereinigungen bleiben notig?

* Integrationen & APIs: Verflugbarkeit offener Schnittstellen zu CMMS/ERP, l0T-
Plattformen und bestehenden Systemen.

e Benutzerakzeptanz & Change Management: Sind Schulungen realistisch, intuitive
Oberflachen, klare Rollen?

* Sicherheits- und Compliance-Anforderungen: Auditierbarkeit, Rollen, Zugriffskontrollen,
Datenschutz.

» Kostenmodell & Total Cost of Ownership: Lizenzen pro User, Wartung, Cloud vs On-
Prem, laufende Kosten.

e Roadmap & Update-Fahigkeit: Wie transparent ist die Produktentwicklung, wie schnell
kommen neue Funktionen?

e Support & Referenzen in Deutschland: Lokaler Support, Referenzen, Services in der
Region.

e Schnelle Wins vs Langfristwert: Wie viel Nutzen in der kurzen Frist und welche
Investitionen sind langfristig notig.

Konkretes Praxisbeispiel: Ein regionaler Immobilienbetreiber startete mit Wartung und
Raumverwaltung in einem Pilotobjekt. Nach drei Monaten wurde die Reaktionszeit auf
Instandhaltungsanfragen um 25% reduziert; zentrale Raumdaten ermaglichten bessere
Belegungsplanung, und automatisierte Dashboards lieferten monatliche KPI-Berichte. Danach
wurde die Losung schnell auf das gesamte Portfolio ausgerolit.

Trade-offs in der Praxis: Ein schlankes Cloud-System beschleunigt den Start, limitiert aber
Anpassungen an Spezialprozesse. Eine individuell entwickelte Losung passt zwar besser,
kostet aber Zeit, erh6ht Komplexitat und Risiko. Wagen Sie diese Faktoren gegen die
Dringlichkeit der Implementierung und lhre interne IT-Resilienz.

Info: Erfolgsfaktor Implementierung ist klare Bedarfsanalyse, saubere Stammdaten und eine
realistische Pilotphase; diese drei Elemente treiben ROl und Akzeptanz wesentlich.

Takeaway: Beginnen Sie mit einer eng umrissenen Pilotphase, sichern Sie
Stammdatenqualitat und definieren Sie klare KPI, bevor Sie skaliert ausrollen.
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Erste Schritte fur Facility Manager nach
der Einfuhrung

Der erste Schritt nach der Einflihrung von CAFM ist klare Governance, eine fokussierte
Zielsetzung und ein Pilotprojekt mit messbaren Erfolgskennzahlen. Definieren Sie, wer Owner
der Daten, der Prozesse und der Berichte ist, legen Sie einen realistischen Zeitrahmen fest
(typisch 8-12 Wochen) und erstellen Sie eine minimalistische Roadmap fur die ersten zwei
Iterationen. FUr den Start empfiehlt sich eine kurze Stakeholder-Runde, in der konkrete
Aufgaben definiert werden. Mehr dazu finden Sie in unserem Leitfaden zur erfolgreichen
Implementierung hier.

» Schnelles Winning 1: zentrale Wartungsplane in CAFM Ubernehmen und automatische
Erinnerungen aktivieren.

» Schnelles Winning 2: Raumdaten sauber mappen und Belegungsplane synchronisieren.

e Schnelles Winning 3: standardisierte Arbeitsauftrage (Work Orders) mit SLA-Vorgaben
definieren.

Kleine, aber gezielte Wins liefern den notigen Rickenwind. Starten Sie mit der zentralen
Wartungsplanung, verankern Sie Raumdaten als Grundlage der Belegung und etablieren Sie
klare SLA-Kurzzeitraume fur Work Orders. Diese drei Bausteine machen den CAFM-Nutzen
greifbar und unterstitzen schnelle Verbesserungen in Routineprozessen.

Beispiel aus der Praxis: In einem Burokomplex mit 12 Etagen und ca. 20.000 gm startete ein
Facility Manager eine achtwochige Pilotphase zur Wartungsplanung und Raumverwaltung.
Ergebnis: ungeplante Ausfalle reduzierten sich um rund 20 Prozent, Wartungsauftrage
wurden 30 Prozent schneller bearbeitet, und die Kostentransparenz stieg deutlich. Die Lehre:
starte mit einer sauberen Stammdatenbasis und klar definierten KPIs.

Wichtiger Hinweis: Ohne saubere Stammdaten ist der Pilot pradestiniert flr Verzerrungen.
Datenbereinigung muss als Vorarbeit priorisiert werden; ansonsten verschiebt sich der
Nutzen in die spatere Phase und ROI-Werte lassen sich schwer belegen.

Gleichzeitig braucht es organisatorische Milestones: definieren Sie klare Rollen
(Datenverantwortlicher, Prozessverantwortlicher, Endnutzer), richten Sie eine kurze
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Schulungsserie ein und etablieren Sie eine Governance-Instanz, die regelmaRige Reviews
sicherstellt. Planen Sie eine Pilotphase mit Koexistenz, d. h. bestehende Systeme laufen
parallel, wahrend CAFM schrittweise Werte liefert. Je konkreter die Zieldefinition, desto
starker die Akzeptanz.

Starten Sie mit zwei bis drei klaren Quick Wins, halten Sie den Scope klein und definieren Sie
in kurzen Zyklen messbare Erfolgskennzahlen. Halten Sie die Ergebnisse in einer kurzen
Review fest und bereiten Sie die nachste Iteration mit weiteren Modulen vor.

Wie hilfreich war dieser Beitrag?

Klicke auf die Sterne um zu bewerten!

Bewertung Abschicken
Bisher keine Bewertungen! Sei der Erste, der diesen Beitrag bewertet.

Top-Schlagworter: cafm, cloud, einflhrung, fehler, instandhaltung, inventar, kosten, planung,
roi, wartung
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