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Frau Mulle, Facility-Management gilt als  
zunehmend herausfordernde, aber auch 
kostenintensive Aufgabe. Verteuern sich 
aktuell FM-Dienstleistungen?

Rahel Mulle: Nein, seit einigen Jahren sind die FM-
Kosten sogar rückläufig.1  Diesen Trend bestätigen 
auch andere Kostenerhebungen, etwa diejenigen 
des Finanzdienstleisters MSCI, der wichtige Indi-
ces publiziert.

Wo sehen Sie die Ursachen für  
tiefere Kosten?

Viele wichtige Player sind dazu übergegangen, FM-
Dienstleistungen integral auszuschreiben. Die 
Wettbewerber im FM-Markt unterbieten sich mit 
regelrechten Kampfpreisen. Weiter lassen sich die 
Konditionen optimieren, indem Rahmenverträge 
ausgeschrieben werden. Die Auftragnehmer ma-
chen bei den Preisen Zugeständnisse, wenn sie mit 
solchen Rahmenverträgen über eine gewisse Zeit 
ein grösseres Volumen akquirieren. Zudem: Auf 
dem Markt werden nicht einzelne Immobilien, son-
dern ganze Portfolios ausgeschrieben. 

Vor allem bei älteren Gebäuden dürfte der 
Energieverbrauch einen grösseren Kosten-
block ausmachen. Lassen sich hier Einspa-
rungen erzielen?

Vor allem die Liegenschaften aus der Bauperiode 
von 1945 bis 1970 schneiden in diesem Punkt tat-
sächlich sehr schlecht ab. Die ganze Gruppe dieser 

Gebäude weist die höchsten Energiekosten auf. 
Neubauten schneiden erwartungsgemäss wesent-
lich besser ab. Doch erstaunlicherweise erweisen 
sich Altbauten aus den Jahren vor 1945 als besser 
als mancher Hochkonjunkturbau, etwa solche aus 
den 1970er-Jahren. 

Was ist bei den sanierungsbedürftigen  
Gebäuden angezeigt? 

Viele davon müssen aussen besser gedämmt wer-
den. Oder die Eigentümer entscheiden sich gar für 
einen Abbruch. Neu gebaute Liegenschaften brin-
gen ihren Eigentümern Vorteile, weil sie im Betrieb 
und vor allem bei der Heizung kostengünstiger sind. 
Beim Stromverbrauch sehen wir gegenläufige 
Trends: «Smart Buildings», eine höhere Technisie-
rung und Digitalisierung ermöglichen dank besse-
rer Steuerung Einsparungen. Auch LED-Beleuch-
tungen senken Kosten. Doch müssen wir uns im 
Klaren sein, dass mehr Technik und mehr Geräte 
auch einen steigenden Stromverbrauch nach sich 
ziehen. Ein Eigentümer, der von fossilen Brennstof-
fen auf erneuerbare Energie umrüstet, erzielt zwar 
Einsparungen. Aber die in Neubauten oft eingesetz-
ten Wärmepumpen benötigen zum Antrieb eben-
falls Strom.

Kritiker wenden ein, dass heute sehr viel, 
teils kurzlebige Technik eingebaut wird. 
Was sagen Sie dazu? Werden die Kosten
folgen für Instandhaltung und Service von 
Technik noch unterschätzt?

Diese Einschätzung teile ich nicht. Wir gehen im 
Gegenteil davon aus, dass Facility-Management, 
Digitalisierung und IT verschmelzen. Moderne IT 
und Netzwerke sind heute ganz einfach elementa-
re Voraussetzungen für den Betrieb und die Nut-
zung. Weiter gehen wir davon aus, dass das Opti-
mierungspotenzial dank Digitalisierung und 
Automatisierung noch nicht ausgeschöpft ist. Neh-
men wir als Beispiel Sensoren: Die Vernetzung er-
laubt eine laufende Überwachung. Instandhaltun-
gen, Kontrollen oder auch Reinigungen müssen 
eben in «intelligenten Gebäuden» nur dann durch-
geführt werden, wenn sie wirklich notwendig sind.

Welches sind die besonders  
kostenintensiven Gebäude bzw.  
Nutzungen?

Nach unseren Erhebungen sind Spitäler und die 
ganze Sparte Gesundheit und Fürsorge ausgespro-
chen teuer und aufwendig. Hier fallen vor allem sehr 
hohe Reinigungskosten auf. An zweiter Stelle folgen 
Schulhäuser. Den geringsten Aufwand verursachen 
Industrie- und Gewerbebauten. Hier liegt der Auf-
wand für Reinigung tiefer, dafür sind Ver- und Ent-
sorgung in diesen Gebäuden wesentliche Kosten-
treiber. Die FM- und Bewirtschaftungskosten von 
Wohnliegenschaften liegen ebenfalls relativ hoch. 

«WETTBEWERBER  
UNTERBIETEN SICH»

Je nach Nutzung und Alter von Ge-
bäuden summieren sich im Facility-
Management verschiedenste Kosten 
für Ver- und Entsorgung, Reinigung, 
Unterhalt und Verwaltung. Viele Eigen-
tümer seien sich noch nicht bewusst,  
in welch hohem Mass die Kostenfak-
toren die gesamte Performance be-
einflussen, sagt Rahel Mulle.  
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Nach unseren Zahlen können 55% davon auf die 
Mieter abgewälzt werden. Aber die übrigen 45% ge-
hen zulasten des Eigentümers. Vor allem die In-
standhaltung kann nicht weiterverrechnet werden. 

FM-Benchmarks und solche  
Kostenanalysen stehen oft etwas im 
Schatten anderer Themen, etwa Fragen  
zur Ertragslage oder zur Bewertung.  
Wird die Tragweite unterschätzt?

Ja, wir haben den Eindruck, dass diese Zusammen-
hänge noch zu wenig im Bewusstsein sind. Über Er-
träge, Renditen und Performance sind die Eigentü-
mer und Bewirtschafter meist bis in jedes Detail 
dokumentiert. Bei den Kosten sieht es anders aus. 
Dabei ist es eine objektive Tatsache, dass hohe Kos-
ten auf die Ertragslage und damit auch auf die Be-
wertung durchschlagen. Wenn wir als Faustregel sa-
gen, dass sich oft 25% der eigentümerseitigen Kosten 
für Bewirtschaftung und FM einsparen lassen, zeigt 
dies das Potenzial auf. Wer es ausschöpft, erreicht 
damit einen höheren Verkehrswert der Objekte. 

Was sind die Trends bei anderen Kostenfak-
toren, etwa beim Wasserverbrauch oder 
der Verwaltung?

Interessant erscheint mir, dass sich Neubauten 
durch einen tieferen Wasserverbrauch auszeich-
nen. Verschiedene Verbesserungen wie etwa Spar-
düsen entfalten tatsächlich Wirkung. Wir müssen 
den Sachverhalt aber auch so interpretieren, dass 
in Neubauten in der Regel mehr Wohnflächen pro 
Bewohner «konsumiert» wird. Weil der Wasserver-
brauch personenabhängig ist, gehen diese Kosten in 
den Gebäuden zurück. Umgekehrt schlagen in Neu-
bauten aber die Vermietungskosten vermehrt zu 

Buch. Das muss damit zu tun haben, dass in den letz-
ten Jahren vor allem an der Peripherie neu gebaut 
wurde. Dort braucht es verstärkte Vermarktungs-
anstrengungen. Das gilt sowohl für die Erst- als 
auch die Wiedervermietungskosten. 

Wo sehen Sie in der Praxis typische  
Ansätze oder Methoden, um unnötige 
Mehrkosten zu vermeiden?

Ganz am Anfang steht natürlich immer das baube-
gleitende Facility-Management. Für möglichst vie-
le Bauteile und Installationen ist immer zu beden-
ken, welches die Folgekosten im Betrieb sein 
werden. Im Fall von Bestandesbauten lohnt sich ei-
ne regelmässige Evaluation, was den Energiebedarf 
betrifft. Neben vielem anderen fällt auch die Ab-
rechnungsmethode ins Gewicht. Hier gilt es zu prü-
fen, ob mieterseitige Nebenkosten verursacherge-
recht verrechnet werden.

Und welches wäre umgekehrt ein  
Phantombild eines Gebäudes, das 
punkto Aufwand und Kosten ineffizient ist?

Manches Unternehmen glaubt heute, durch eine 
Zusammenlegung von Abteilungen in einem zen-
tralen Verwaltungsbau grosse Einsparungen zu 
erzielen – eben zugunsten des Kerngeschäfts. 
Wenn man allerdings in der Praxis nachrechnet, 
entpuppt sich diese Strategie manchmal als Kos-
tenfalle. An einen solchen Verwaltungsbau wer-
den meist dermassen verschiedene Ansprüche 
gestellt und Dienstleistungen integriert, dass sie 
im Betrieb extrem aufwendig sind. Wenn vom Ca-
tering bis zur internen Poststelle und Überwa-
chung alles abzudecken ist, summieren sich er-
hebliche Kosten. 
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