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«RITUAL» UND NEUE REALITÄT
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Architekturgetriebenes Ausschreibungsverfahren …Architekturgetriebenes Ausschreibungsverfahren …Architekturgetriebenes Ausschreibungsverfahren …Architekturgetriebenes Ausschreibungsverfahren …

ArchitekturArchitekturArchitekturArchitektur----
WettbewerbWettbewerbWettbewerbWettbewerb

6 Monate

GU/TU GU/TU GU/TU GU/TU 
Ausschreibung Ausschreibung Ausschreibung Ausschreibung 
(Vorbereitung)

12 Monate

GU/TU GU/TU GU/TU GU/TU 
AusschreibungAusschreibungAusschreibungAusschreibung
(Offertphase)

12 Monate

ProjektplanungProjektplanungProjektplanungProjektplanung
(bis Baubeginn)

RealisierungRealisierungRealisierungRealisierung

6 Monate

BetriebBetriebBetriebBetrieb
(Ertrag…)

ProjektrisikenProjektrisikenProjektrisikenProjektrisiken
WettwerbsvorgabenWettwerbsvorgabenWettwerbsvorgabenWettwerbsvorgaben sind von sind von sind von sind von 
entscheidender Bedeutungentscheidender Bedeutungentscheidender Bedeutungentscheidender Bedeutung

für den Projekterfolg für den Projekterfolg für den Projekterfolg für den Projekterfolg im Betriebim Betriebim Betriebim Betrieb

Konzepte

GU / TUGU / TUGU / TUGU / TU

GrundlagenGrundlagenGrundlagenGrundlagen

Business Plan

z. Betriebskonzept

Business Case

?
?

?

KostenKostenKostenKosten TermineTermineTermineTermine

…………

……………………

BetriebswirtBetriebswirtBetriebswirtBetriebswirt----
schaftlicheschaftlicheschaftlicheschaftliche
TragfähigkeitTragfähigkeitTragfähigkeitTragfähigkeit

????

In Anlehnung an [Implenia 2013]
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Finanzieller Druck für Spitäler Finanzieller Druck für Spitäler Finanzieller Druck für Spitäler Finanzieller Druck für Spitäler –––– auch für öffentliche / subventionierte…auch für öffentliche / subventionierte…auch für öffentliche / subventionierte…auch für öffentliche / subventionierte…
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InvestitionsstauInvestitionsstauInvestitionsstauInvestitionsstau bei bei bei bei 
SpitalimmobilienSpitalimmobilienSpitalimmobilienSpitalimmobilien

70% stark überaltert70% stark überaltert70% stark überaltert70% stark überaltert
(Erstellung vor 1980)(Erstellung vor 1980)(Erstellung vor 1980)(Erstellung vor 1980)

129 allgemeine Krankenhäuser 129 allgemeine Krankenhäuser 129 allgemeine Krankenhäuser 129 allgemeine Krankenhäuser 
(Grund(Grund(Grund(Grund---- und Zentrumsversorgung)und Zentrumsversorgung)und Zentrumsversorgung)und Zentrumsversorgung)

184 Spezialkliniken184 Spezialkliniken184 Spezialkliniken184 Spezialkliniken

60% öffentlich 60% öffentlich 60% öffentlich 60% öffentlich 
subventioniertsubventioniertsubventioniertsubventioniert

Zins und Amortisation der Zins und Amortisation der Zins und Amortisation der Zins und Amortisation der 
Gebäude als Gebäude als Gebäude als Gebäude als Teil der Teil der Teil der Teil der 

BehandlungsvergütungenBehandlungsvergütungenBehandlungsvergütungenBehandlungsvergütungen

Hinterfragte Hinterfragte Hinterfragte Hinterfragte 
“Staatsgarantie”“Staatsgarantie”“Staatsgarantie”“Staatsgarantie”

Neue Neue Neue Neue 
FinanzierungsregelnFinanzierungsregelnFinanzierungsregelnFinanzierungsregeln

Finanzierung aus Finanzierung aus Finanzierung aus Finanzierung aus 
eigener Krafteigener Krafteigener Krafteigener Kraft

Immobilienübernahme Immobilienübernahme Immobilienübernahme Immobilienübernahme 
vom Kantonvom Kantonvom Kantonvom Kanton

Systemwechsel Systemwechsel Systemwechsel Systemwechsel 
bez. Vergütungbez. Vergütungbez. Vergütungbez. Vergütung

Fallpauschalen (DRG)Fallpauschalen (DRG)Fallpauschalen (DRG)Fallpauschalen (DRG)

KantonsbeiträgeKantonsbeiträgeKantonsbeiträgeKantonsbeiträge

SpitallistenSpitallistenSpitallistenSpitallisten

Notwendige Notwendige Notwendige Notwendige 
EffiziensteigerungEffiziensteigerungEffiziensteigerungEffiziensteigerung

HindernisseHindernisseHindernisseHindernisse

Fehlende Fehlende Fehlende Fehlende 
ProzessorientierungProzessorientierungProzessorientierungProzessorientierung

Beschaffung von Beschaffung von Beschaffung von Beschaffung von 
Kapital bei PrivatenKapital bei PrivatenKapital bei PrivatenKapital bei Privaten

…………
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KriterieKriterieKriterieKriteriennnn privater Kapitalgeberprivater Kapitalgeberprivater Kapitalgeberprivater Kapitalgeber

RentabilitätRentabilitätRentabilitätRentabilität

FristenFristenFristenFristenSicherheitSicherheitSicherheitSicherheit

?

?
?
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Kriterien privater Kriterien privater Kriterien privater Kriterien privater KapitalgeberKapitalgeberKapitalgeberKapitalgeber ((((FK oder EK, inkl. PPP)FK oder EK, inkl. PPP)FK oder EK, inkl. PPP)FK oder EK, inkl. PPP)

• „Nachweislich gute Auslastung“

• „Basis aller Beurteilungspunkte ist der Businessplan...“ 

• „Unternehmerisches Denken...“ [Zukunftssicherheit]

• „Gute Bonität...“ 

[Adrian Lehman, Direktor CS Real Estate Fund LivingPlus]

????



VERÄNDERUNGEN BEDINGEN ANPASSUNGEN



Finanzierungsformen:

• Kredit

• Miete, Leasing
(bspw. Fonds)

• Anleihe

• Beteiligung (Eigenkapital)

• Public Private Partnership (PPP)
für bestimmte Objekte

• …
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Investition & Finanzierung Investition & Finanzierung Investition & Finanzierung Investition & Finanzierung 

zugesprochen
erhalten

Investitionen

Finanzierung
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Bedeutung des Betriebserfolgs bei «alternativer» FinanzierungBedeutung des Betriebserfolgs bei «alternativer» FinanzierungBedeutung des Betriebserfolgs bei «alternativer» FinanzierungBedeutung des Betriebserfolgs bei «alternativer» Finanzierung

Investitionen

Finanzierung

Betriebserfolg

Fähigkeiten

ermöglichen

ermöglichen

ermöglichen

ermöglichen benötigen

benötigen

benötigen

benötigen

Bedarf von rund 
CHF 5 bis 6 Mio. 
p.a. pro CHF
100 Mio.
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• Investitionspauschale 
DRG

• Anteil an TARMED TL

• Weitere Erträge



1111 2222 3333 4444 5555 6666 7777 8888 9999 10101010 11111111 12121212 13131313 14141414 15151515 16161616 17171717 18181818 19191919 20202020

200

(300)

100

(200)

(100)
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Business-Szenario mit Investitionen CHF 90  Mio. («Kosten im Griff»)
• Realistischer Geschäftsverlauf mit optimalen Prozessen
• Positiver CF nach 11 Jahren

Business-Szenario mit Investitionen CHF 120 Mio. («Kostenprobleme»)
• Realistischer Geschäftsverlauf mit «alten» Prozessen
• Kein positiver CF innert 20 Jahren

Einfluss Einfluss Einfluss Einfluss von  Gebäudekonzept von  Gebäudekonzept von  Gebäudekonzept von  Gebäudekonzept ���� Ertrag Ertrag Ertrag Ertrag ���� FinanzierungFinanzierungFinanzierungFinanzierung
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Erhebung
Anforderungen/
Finanzierbarkeit

ProjektinitiierungProjektinitiierungProjektinitiierungProjektinitiierung NutzungNutzungNutzungNutzung

Vorbereitung
Ausschreibung

Projekt-
planung

Projekt-
vergabe

Etappierte
Bauphasen

Inbetrieb-
nahme

BauBauBauBau BetriebBetriebBetriebBetrieb

Veränderungen 
(bspw. Marktveränderung, 
technologische Entwicklung, 
regulatorische Veränderung...)

ZIELE: Effektivität & Effizienz des Betriebs des Spitals, Zukunftssicherheit, …
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LebenszyklusLebenszyklusLebenszyklusLebenszyklus
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Vernetzung der FragestellungenVernetzung der FragestellungenVernetzung der FragestellungenVernetzung der Fragestellungen
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Architektur,Architektur,Architektur,Architektur,
Planung, Planung, Planung, Planung, 
Technik  Technik  Technik  Technik  &&&&

BauBauBauBau

BehandlungBehandlungBehandlungBehandlung
(Ärzte, (Ärzte, (Ärzte, (Ärzte, 

Pflegende,Pflegende,Pflegende,Pflegende,
…)…)…)…)

BwlBwlBwlBwl. «Fitness». «Fitness». «Fitness». «Fitness»
&&&&

FinanzierungFinanzierungFinanzierungFinanzierung

Core
(statt Reserven)

Healing Design

Modulare Raumdynamik
stationär vs. Ambulant

Sandwichgeschosse
(Arbeitsqualität)

Effizienter 
OP-Cluster

Konsequente
Prozessorientierung

Architektur,Architektur,Architektur,Architektur,
Planung, Planung, Planung, Planung, 
Technik  Technik  Technik  Technik  &&&&

BauBauBauBau
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Modulare Raumdynamik (Umwidmung Modulare Raumdynamik (Umwidmung Modulare Raumdynamik (Umwidmung Modulare Raumdynamik (Umwidmung stststst ���� ambambambamb))))

Konsequente Prozessorientierung (Effizienz)Konsequente Prozessorientierung (Effizienz)Konsequente Prozessorientierung (Effizienz)Konsequente Prozessorientierung (Effizienz)

OPOPOPOP----Cluster (Hygiene, Effizienz)Cluster (Hygiene, Effizienz)Cluster (Hygiene, Effizienz)Cluster (Hygiene, Effizienz)

Sandwichgeschoss (Arbeitsqualität)Sandwichgeschoss (Arbeitsqualität)Sandwichgeschoss (Arbeitsqualität)Sandwichgeschoss (Arbeitsqualität)

HealingHealingHealingHealing Design (MVD)Design (MVD)Design (MVD)Design (MVD)
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Core (statt Reserven)Core (statt Reserven)Core (statt Reserven)Core (statt Reserven)

Innovative Lösungen am Bsp. Akutspital Innovative Lösungen am Bsp. Akutspital Innovative Lösungen am Bsp. Akutspital Innovative Lösungen am Bsp. Akutspital 

60%

30%20%

30% …

…

[Implenia 2013]
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Neue Rolle der «Architektur» (als Disziplin)Neue Rolle der «Architektur» (als Disziplin)Neue Rolle der «Architektur» (als Disziplin)Neue Rolle der «Architektur» (als Disziplin)

• Leistung eines Beitrags zur Leistung eines Beitrags zur Leistung eines Beitrags zur Leistung eines Beitrags zur 
«Wettbewerbsfähigkeit» im «Wettbewerbsfähigkeit» im «Wettbewerbsfähigkeit» im «Wettbewerbsfähigkeit» im 
«Markt» des Spitals sowie «Markt» des Spitals sowie «Markt» des Spitals sowie «Markt» des Spitals sowie 
auf dem Kapitalmarkt!auf dem Kapitalmarkt!auf dem Kapitalmarkt!auf dem Kapitalmarkt!

• …………

Architektur,Architektur,Architektur,Architektur,
Planung, Planung, Planung, Planung, 
Technik  Technik  Technik  Technik  &&&&

BauBauBauBau



ERFOLG DURCH METHODE

Es geht darum, die 
Anforderungen eines 

Investors oder 
Kreditgebers erfüllen 

zu können …

… ggf. im Sinne eines 
«vorbehaltenen 
Entschlusses»…
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Sicht KapitalgeberSicht KapitalgeberSicht KapitalgeberSicht Kapitalgeber

Für einen Kreditgeber oder Investor ist ein Spitalgebäude ein attraktives 
Investment unter der Voraussetzung, dass 

• die ZukunftZukunftZukunftZukunft der im Gebäude beheimateten Disziplinen im Kontext des 
gesamten Spitals a priori als sichersichersichersicher erachtet wird (Spitalliste; 
Spezialimmobilie; …),

• die Auslegung des Gebäudes als wirtschaftlich vernünftigwirtschaftlich vernünftigwirtschaftlich vernünftigwirtschaftlich vernünftig angesehen 
wird.

Ein Kreditgeber oder Investor wird deshalb

• die ZukunftZukunftZukunftZukunft der im Gebäude beheimateten Disziplinen im Kontext des 
gesamten Spitals erwägenerwägenerwägenerwägen (und den «Schnitt» entsprechend legen 
wollen),

• die Auslegung des Gebäudes Auslegung des Gebäudes Auslegung des Gebäudes Auslegung des Gebäudes auf die Probe stellenauf die Probe stellenauf die Probe stellenauf die Probe stellen (bspw. Flächen im 
Vergleich mit internationaler Best Practice; ablauforientiertes Layout).

Seite 17BEG & Partners AG, 26. Mai 2013, PR-600077-P82032-00082.pptm



Steuerung (…)Steuerung (…)Steuerung (…)Steuerung (…)
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Methode (wesentliche Aktivitäten und Ergebnisse)Methode (wesentliche Aktivitäten und Ergebnisse)Methode (wesentliche Aktivitäten und Ergebnisse)Methode (wesentliche Aktivitäten und Ergebnisse)

Mietertrag und 
Tragbarkeit

Prozessanalyse, 
Prozessgestaltung
Kapazitätsdefinition

Räuml. Synergien,
Raumprogramm,
Prinziplayout

Gebäudekonzept

Geschäftliche Grundlagen  Geschäftliche Grundlagen  Geschäftliche Grundlagen  Geschäftliche Grundlagen  
ausarbeitenausarbeitenausarbeitenausarbeiten

Business Plan (Strategie: 
Leistungen, Positionierung, 

Kooperationen, …)

(Plan-) Erfolgsrechnung 
(Business Case)

Tragfähigkeit in Szenarien 
(Business Case)

Phase 1Phase 1Phase 1Phase 1

Handlungsfreiheit bez. 
Eigentum, Rechtsformen

Zukünftigen Betrieb definierenZukünftigen Betrieb definierenZukünftigen Betrieb definierenZukünftigen Betrieb definieren

Phase 2Phase 2Phase 2Phase 2

Ist-Prozesse

Soll-Prozesse / KVP

Technische  Infrastruktur

Kapazitäten / Flächen

Gebäudestruktur gestaltenGebäudestruktur gestaltenGebäudestruktur gestaltenGebäudestruktur gestalten

Phase 3Phase 3Phase 3Phase 3

Abgleich mit 
Business Plan

Abgleich mit 
Business Case

Synergien / Flächen

Anforderungen an die
Architektur

Seite 18BEG & Partners AG, 26. Mai 2013, PR-600077-P82032-00082.pptm



Technik (Medizin, Haus)Technik (Medizin, Haus)Technik (Medizin, Haus)Technik (Medizin, Haus)

Architektur / BauplanungArchitektur / BauplanungArchitektur / BauplanungArchitektur / Bauplanung Med. LeistungenMed. LeistungenMed. LeistungenMed. Leistungen

BetriebswirtschaftBetriebswirtschaftBetriebswirtschaftBetriebswirtschaft
(inkl. Finanzierung)(inkl. Finanzierung)(inkl. Finanzierung)(inkl. Finanzierung)

Interdisziplinäres TeamInterdisziplinäres TeamInterdisziplinäres TeamInterdisziplinäres Team

Seite 19
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���� Ausschreibungsverfahren Ausschreibungsverfahren Ausschreibungsverfahren Ausschreibungsverfahren alternativalternativalternativalternativ

In Anlehnung an [Implenia 2013]

Funktionale TU

Ausschreibung
(Vorbereitung)

Funktionale TU

Ausschreibung
(Offertphase)

Projektplanung
(bis Baubeginn)

Realisierung Betrieb

6 Monate 6 Monate 12 Monate

GrundlagenGrundlagenGrundlagenGrundlagen

Business Plan, 

Business Case

Betriebskonzept Raumprogramm

Planungssicherheit, 

Kostensicherheit,

Terminsicherheit

Architektur

Effizienz

.

.

.

Passform
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Falls schon gestartet wurde: 80% des Notwendigen ist schon vorhandenFalls schon gestartet wurde: 80% des Notwendigen ist schon vorhandenFalls schon gestartet wurde: 80% des Notwendigen ist schon vorhandenFalls schon gestartet wurde: 80% des Notwendigen ist schon vorhanden

• Fachliche Anforderungen (meist OK)

• Konzepte & Pläne (meist tw. OK)

• …

• Es geht dann darum,

• eine betriebswirtschaftliche Fundierung des Projektes zu 
erarbeiten,

• das Vergabeverfahren in eine dem partnerschaftlichen, 
Lebenszyklusmodell gerechte Bahn zu lenken (bspw. 
ergebnisorientierte Leistungsbeschreibung mit Bezug zum 
Lebenszyklus; Betriebsorientierung an «Fähigkeiten» statt an 
Raumprogramm).    



KONKLUSION
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Neue LösungenNeue LösungenNeue LösungenNeue Lösungen

Mit innovativen Projektlösungen 
zur Wettbewerbsfähigkeit

� zukunftssicher
� leistungsstark
� menschenorientiert

� Medizintechnik
� Behandlungsmethoden
� Stationär zu Ambulant
� Markt und Kooperationen
� Supportdienste
� Energie und Unterhalt

� …

[Implenia 2013]
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Neue GrundsätzeNeue GrundsätzeNeue GrundsätzeNeue Grundsätze

• Für ein fertiges Projekt (konventionell entwickelt) findet man keinen 
Investor / FK-Geber (mehr)…

• Ein Spitalgebäude ist kein öffentliches Gebäude im städtebaulichen 
Sinn, sondern…

• Ein Spitalgebäude ist aus Investitionssicht (Cash-Flow-Sicht) nicht mit 
einem öffentlichen Gebäude oder mit Tiefbau vergleichbar.

• Ein Spitalgebäude ist eine Spezialimmobilie.

• Betriebswirtschaftliche Aspekte müssen deshalb so früh als möglich 
einbezogen werden.

• Spitalbauprojekte können mit Entwicklungsprojekten kombiniert 
werden (neue Standorte).

• Die Wahl und Steuerung des Wettbewerbsverfahrens ist 
entscheidend: Projektwettbewerb versus Gesamtleistungswettbewerb 
versus Investorenwettbewerb.

• …
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Nie vergessen: Um was geht es eigentlich?Nie vergessen: Um was geht es eigentlich?Nie vergessen: Um was geht es eigentlich?Nie vergessen: Um was geht es eigentlich?

Das persönliche Engagement dieser Menschen ist der eigentliche 
„Schatz des Gesundheitswesens“. Es geht darum, optimale 
Bedingungen für deren Wirken zu schaffen.
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Mit innovativen Projektlösungen 
zur Wettbewerbsfähigkeit

� zukunftssicher
� leistungsstark
� menschenorientiert

� Medizintechnik
� Behandlungsmethoden
� Stationär zu Ambulant
� Markt und Kooperationen
� Supportdienste
� Energie und Unterhalt

� …


