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Kostenoptimierung durch  
nachhaltige Beschaffung 

Eine auf die Anforderungen des MVZ-Be-
triebes zugeschnittene Immobilie ist von 
zentraler Bedeutung. Die patientenbezo-
genen sowie die nachgeordneten Prozes-
se müssen bei der Gebäudeplanung ein-
bezogen werden. Auch das Gebäudema-
nagement muss mit seinen Prozessen auf 
den Betrieb im MVZ ausgerichtet werden. 
Für die Beschaffung kommen neben der 
konventionellen, gewerkeweisen Beschaf-
fung auch lebenszyklusübergreifende Mo-
delle in Frage.

 
erfoLgsfaktoren für Die  
Beschaffung 
Der Beschaffungsprozess beginnt nicht 
erst mit der Ausschreibung der Leistung. 
Ausgangspunkt ist vielmehr die Erfassung 
des bestehenden oder prognostizierten 
Bedarfs. Entscheidend für eine erfolgrei-
che Beschaffung sind eine frühzeitige De-
finition der Organisationsabläufe und der 
Nutzeranforderungen. Eine zu späte Be-
rücksichtigung der Nutzeranforderungen 
führt zu Umplanungs- bzw. ggf. sogar zu 
Umbaukosten und Verzögerungen in der 
Projektrealisierung.

Die Nutzungskosten machen je nach 
Gebäudetypus 60 bis 80 Prozent der Le-
benszykluskosten aus. Ihre Höhe wird be-
reits in der Planungsphase determiniert. 
Durch eine integrale, ganzheitliche Pla-
nung können die späteren Betriebskosten 
optimiert werden.

Weiterhin sollten insbesondere bei 
Projekten mit langen Vertragslaufzeiten 
Anreize zur Erhaltung oder Optimierung 
der Leistungsqualität in die Projektverträ-
ge aufgenommen werden. So kann etwa 
das Risiko der Einhaltung der Energiever-
brauchsmengen auf den Auftragnehmer 

übertragen werden, um ihn zum Einsatz 
energiesparender Techniken zu veranlas-
sen. Ist er gleichzeitig für die Planung ver-
antwortlich, wird er diesbezügliche Über-
legungen bereits in die Planungsphase 
einfließen lassen.

Zudem können projektspezifische 
Service-Level-Agreements vereinbart wer-
den, die in Konkretisierung oder Abwei-
chung der gesetzlichen Regelung den 
Qualitätsstandard der vom Auftragneh-
mer geschuldeten Leistung festlegen. Ab-
weichungen können im Wege eines Bo-
nus-Malus-Systems erfasst und sanktio-
niert werden.
 
vorsicht foLgekosten
Bei der gewerkeweisen Beschaffung liegt 
die Verantwortung für alle Phasen des Le-
benszyklus beim Auftraggeber. Die Leis-
tungen werden gewerkeweise vergeben; 
sie bleiben auf einzelne Phasen be-

Struktur der lebenszyklusorientierten Beschaffung.

schränkt. Mit den einzelnen Leistungser-
bringern werden separate Verträge ge-
schlossen. Die Schnittstellenkoordination 
obliegt dem Auftraggeber.

Eine erfolgreiche Projektrealisierung 
im klassischen Beschaffungsmodell setzt 
voraus, dass die Folgekosten bzw. deren 
Optimierung bereits während der Pla-
nung berücksichtigt werden. Eine finanzi-
elle Verpflichtung des Planers bezüglich 
der Einhaltung der Folgekosten ist nicht 
möglich. Auch während der Betriebspha-
se muss der Auslober regelmäßig die Ent-
wicklung der Instandhaltungs- und Be-
triebskosten überwachen und auf Opti-
mierungspotenziale prüfen.

hohe kosten- unD  
terMinsicherheit
Bei lebenszyklusorientierten Beschaf-
fungsmodellen werden ausgewählte Ele-
mente des Lebenszyklus vergeben. Durch 

Seit 2004 können medizinische Versorgungszentren (MVZ) vertragsärztliche Tätigkeiten ausüben, aus der 
Versorgungslandschaft sind sie nicht mehr wegzudenken. In unserer neuen, sechsteiligen Serie lesen Sie mehr  
über die Entwicklungschancen und Perspektiven dieser Einrichtungen.
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eine gemeinsame Vergabe von Planungs-, 
Bau- und Betriebsleistungen werden 
Schnittstellenrisiken übertragen. Durch 
die Vereinbarung eines Pauschalpreises 
und entsprechender Anreizsysteme wird 
eine hohe Kosten- und Terminsicherheit 
erreicht. 

Die über den Lebenszyklusansatz 
erzielbaren Vorteile entstehen insbeson-
dere durch Kosteneinsparungen bei In-
vestitions- oder Betriebskosten (z.B. nied-
rigere Betriebs- und Instandhaltungskos-
ten durch hohe Bauqualität) und Bauzeit-
verkürzungen (Überlappung von Planen 
und Bauen). Verstärkt werden die Vorteile 
der Lebenszyklusbetrachtung durch eine 
sachgerechte Risikoteilung zwischen Auf-
traggeber und Auftragnehmer.

Im Kooperationsmodell kontrahiert 
der Auftraggeber mit einem einzigen Ver-
tragspartner. Je nach Leistungsumfang 
und Größe des Projektes werden sich  
die beteiligten Unternehmen zu einer 
Projektgesellschaft zusammenschließen. 
Grundsätzlich lassen sich hier verschie-
dene Lebenszykluselemente einbeziehen:

•  Planen–Bauen,
•  Planen–Bauen-Instandhalten und 
•  Planen–Bauen-Instandhalten- 

Betreiben.
Das Planen-Bauen-Modell bietet sich für 
MVZ an, bei denen Instandhaltungs- und 
Betriebsleistungen durch das Personal 
des Krankenhauses erbracht werden kön-
nen.  Es kann um Instandhaltungs- und/ 
oder Betriebsleistungen erweitert wer-
den, wodurch die Instandhaltungskosten 
bei Vertragsschluss für eine feste Laufzeit 
von 20 oder mehr Jahren fixiert werden 
können. Der Auftragnehmer verpflichtet 
sich dazu, das Objekt in dem vertraglich 
vereinbarten Zustand zu halten und Schä-
den innerhalb fester Reaktionszeiten zu 
beheben.

aLternativen Bewerten
Eine Immobilie verursacht Kosten über 
ihre gesamte Lebensdauer hinweg: Die 
Erstellungsphase umfasst die Kosten der 
Planung und Realisierung des Bauvorha-
bens, die Nutzungsphase beinhaltet ne-
ben den Betriebskosten auch die Kosten 
für Instandhaltung. In der Verwertungs-
phase können sowohl Kosten für eine 
Weiterveräußerung der Immobilie als 
auch für den Abriss entstehen.

Drei fragen an ...

1/ warum empfiehlt sich die vereinba-
rung von service-Level-agreements 
beim abschluss von Dienstleistungs-
verträgen?
Service-Level-Agreements (SLAs) 
sind kennzahlenbasierte, vertragli-
che Vereinbarungen zur Servicequa-
lität. Sie tragen wesentlich zur Opti-
mierung und Qualitätssicherung bei. 
SLAs berücksichtigen Quantität, 
Qualität und Zeitvorgaben der ver-
einbarten Leistung sowohl im Nor-
mal- als auch im Störfall. Die Nicht-
einhaltung von SLAs wird durch eine 
vertraglich zu vereinbarende Ent-
geltkürzung sanktioniert und der 
Auftragnehmer dadurch langfristig 
zur Einhaltung der vertraglich  
vereinbarten Qualitäten motiviert.

2/ welche Bedeutung hat ein konse-
quentes Benchmarking im rahmen 
des strategischen gebäudemanage-
ments?
Durch die Analyse der Strukturen, 
Prozesse, Standards und der sich  
daraus ergebenden Kosten sowie des 

Verbrauchs an Ressourcen können 
der Vergleich mit anderen und damit 
eine Bewertung der eigenen Leis-
tungsfähigkeit erfolgen. Diese bildet 
den Ausgangspunkt für die Entwick-
lung von Strategien zu Einsparungen 
und Verbesserungen im Gebäudema-
nagement. Dabei ist Benchmarking 
nicht als einmaliger Vorgang zu  
verstehen, sondern es erfordert eine 
kontinuierliche Weiterentwicklung 
von neuen Messgrößen, Erkenntnis-
sen, Zielen, Maßnahmen und deren 
Umsetzung.

3/ warum sollte man auf ein konsequen-
tes vertragsmanagement achten?
Das Vertragsmanagement umfasst 
die Steuerung der Gestaltung und 
der Abwicklung von Vertragsbezie-
hungen mit dem Ziel einer geregel-
ten und effizienten Umsetzung von 
Bauprojekten. Durch ein effizientes 
Vertragsmanagement können Trans-
aktionskosten, insbesondere Kont-
roll- und Anpassungskosten, redu-
ziert werden. 
 interview: corinna hilbig
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Um bereits vor Projektbeginn eine Ein-
schätzung zur Wirtschaftlichkeit der ge-
planten Maßnahme zu erhalten, sollte 
eine Wirtschaftlichkeitsprognose bzw. 
Wirtschaftlichkeitsuntersuchun durch-
geführt werden. Die Untersuchung kann 
auch zum Vergleich verschiedener in Fra-
ge kommender Realisierungsoptionen 
herangezogen werden. 

Das Ergebnis der Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung sollte im Laufe des 
Beschaffungsprozesses fortgeschrieben 
werden, um Abweichungen in der Ent-
wicklung und Folgen für die gesamte 
Wirtschaftlichkeit des Vorhabens abbil-
den zu können.
 
faZit 
Die Immobilie und die Qualität der Ge-
bäudemanagementleistungen sind von 
besonderer Bedeutung für einen erfolg-
reichen und wirtschaftlich nachhaltigen 
Geschäftsbetrieb im MVZ. Die Beschaf-

fung dieser Leistungen kann sowohl ge-
werkeweise als auch lebenszyklusüber-
greifend erfolgen. Eine lebenszyklusori-
entierte Beschaffungsstrategie hat den 
Vorteil, dass Folgekosten frühzeitig be-
rücksichtigt und Risiken langfristig und 
nachhaltig auf den Vertragspartner über-
tragen werden können. 

Im Rahmen der Vorbereitung der 
Leistungsbeschaffung sollte eine umfas-
sende Wirtschaftlichkeitsbetrachtung un-
ter Einbeziehung aller Folgekosten aus 
dem Betrieb und der Instandhaltung 
durchgeführt werden.


