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5% 

20% 

11% 

64% 

Kapitalkosten 
Betriebskosten 
Verwaltungskosten 
Instandsetzungskosten 

sämtliche Verbräuche (Energie, Wasser, sonstige Medien,etc.) 
kplt. Technikdienstleistung (Wartung, Inspektion, etc.) 
kplt. Infrastrukturdienstleistung (Reinigung, Sicherheit, u.v.a.m.) 

BETRIEBSKOSTEN 

Abschreibung 
Verzinsung (Fremd- UND Eigenkapital)  
Grund- und Bodenverzinsung (keine Abschreibung) 

KAPITALKOSTEN 

Liegenschaftsbezogene administrative Tätigkeiten OBJEKTMANAGEMENTKOSTEN 

Tatsächlicher Aufwand (keine Modernisierungen) INSTANDSETZUNGSKOSTEN 

» Ein Quadratmeter 
Bruttogeschoss äche kostet im 
Mittel ca. 150  pro Jahr! 

» davon entfallen lediglich 30  pro 
Jahr auf die Betriebskosten! 

» davon wiederum nur 4-8  auf 
Energiekosten!  

entspricht 
einer 

Kaltmiete 

Quelle: DIN 18960 Nutzungskosten im Hochbau nach MBA Vorlesung i2fm

Kapitalkosten – 100

Objektmanagementkosten - 200

Betriebskosten - 300

Instandsetzungskosten - 400



Fakten zur 

„Betriebskostenexplosion“
PROOF Webcast

6. September 2023 
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Die „zweite Miete“ wird zur Realität
• Betriebskosten haben sich in den letzten 5 Jahren 

verdoppelt. 

• Pandemie hat zu einer 

ersten Erhöhungswelle

geführt obwohl die 

meisten Menschen 

von Hause 

gearbeitet haben.

• Zweite Welle 

wegen 

Ukrainekriegs 

und Neuordnung 

der Energiepreise in Europa. 

• Sprunghafter Anstieg der Lohnkosten (Auslöser

Mindestlohnerhöhung)

• Ausblick 2023 / 2024: 

Energiepreisdeckel federt mögliche Erhöhungen 

deutlich ab. Aber Lohn-Preis-Spirale führt zu 

weiteren Tariflohnerhöhungen
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Juli 2023 Januar 2024 Juli 2024 Januar 2025 Juli 2025

Allgemeiner gesetzlicher Mindestlohn 

Innen- und 

Unterhaltsreinigungsarbeiten

Glas- und Fassadenreinigungsarbeiten

+3,40% +3,30%

+3,80%

+3,10%

Sicherheitsmitarbeiter*in Objektschutz-

/Separatwach- /Werkschutzdienst

Ende Tarifvertrag Geplante Erhöhung

Garten-, Landschafts- und 

Sportsplatzbau

+5,90% +3,90%

IG BAU

BDSW

Elektrohandwerk

+4,10%

IG Metall

Sanitär-Heizung-Klima-Handwerk 

(SHK)

Baden-Württemberg

Dachdecker Handwerk

+3,00%

IG BAU

DGB

BMAS 

+5,60% +3,50%

SHBW

BMAS 

Tarifdschungel im FM (ohne Anspruch auf Vollständigkeit)
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7%
18%

29%

23%

19%

34%

Alter

Größe

Gebäudequalität

Klimatisierung

Standort

Servicelevel

Objektbezogene Einflussgrößen 
auf die Höhe der Betriebskosten

Kostenanteile und Optimierungsansätze

20%

13%

7%

7%14%

13%

2%

11%

9%

4%

Facility 

Services 47%
(60 fix / 

40 variabel)

Sonstige Kosten 24%

(90 fix / 10 variabel)

Ver- und 

Entsorgung 29%

(55 fix / 45 variabel)
➢ Passive Kühlung

➢ Intelligenter Betrieb

➢ Service Level anpassen

➢ Outputorientierte 

FM-Verträge

➢ Sanierung

➢ Low Tech 

Gebäude
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Teil der BAUAKADEMIE Unternehmensgruppe

Institut an der Berliner Hochschule für Technik

Alexanderstraße 9

10178 Berlin

Andreas Kühne, M.A.

Geschäftsführer / Managing Partner

andreas.kuehne@bauakademie.de

www.neobench.de
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