Gesundheitspolitik

Nachlese zum Kongress immoHealthCare.ch in Nottwil

Enormes Entwicklungspotenzial
von Spitalimmobilien

Ernst Roth, Partner, RESO Partners AG, Glattbrugg, Master of Advanced Studies in Real Estate,
beleuchtete die oft schlummernden Reserven von Liegenschaften — Entwicklungspotenzial, das es zu

nutzen gilt, gerade im hirter gewordenen Umfeld der SwissDRG-Landschaft.
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Um das Entwicklungspotenzial von Spitalimmo-
bilien zu sichten, ist ein Modell zur Beurteilung
von Handlungsoptionen beim Erneuerungsbe-
darfwertvoll. Zur Auswahl stehen drei Varianten:
Umnutzung, Sanierung oder Neubau. Relevant
sind dabei fUr die Umnutzung einmal die mog-
lichen Entwicklungskosten. Sie gliedern sich in
Machbarkeitsstudie, evtl. Umzonung, Marketing
und Vermarktung. Die Neubaukosten flr eine
alternative Nutzung betragen rund CHF 2400
pro m2. Der Aufwand bei einer Sanierung kann
ebenfalls ins «gute Tuch» gehen. Hier geht es
um Sanierungskosten, Provisorien zur Uber-
brickung und den erhohten Betriebsaufwand
wéhrend des Umbaus.

Wo ein Spital-Neubau zu Debatte steht, geht es

bei 4 Positionen ums Optimieren fUr die Zukunft:

e Landerwerb: Er kann peripher sein, aber ver-
kehrstechnisch gut erschlossen.

o Erstellungskosten: Grosse auf aktuellen und
zukUnftigen Bedarf ausrichten und Reserven
fUr spatere Entwicklung schaffen.

¢ Finanzierungs- und Betreiberformen: konven-
tionell investieren, Bauen durch Investor und
dann selber mieten oder Bauen durch Investor
und Betreiben durch Provider.

e Optimierung der Prozesse: Personal und Ein-
richtungen optimal einsetzen

Finanzierung sorgfaltig beurteilen
Die Finanzierbarkeit und Tragbarkeit einer

Immobilien-Investition kann mit zwei Modellen
evaluiert werden:

e Der DCF (Discounted Cashflow) sieht eine
Modellierung der Cashflows in den ersten 10
Jahren vor, der Cashflow wird auf den heutigen
Tag diskontiert. Dann erfolgt gleichermassen
eine summarische Darstellung des Cashflows
fUr die Restdauer (Phase 2).

e Beim VOFI (voller Finanzplan) erfolgt die
Modellierung des Cashflows in den ersten 10
Jahren (Phase 1). Ein Uberschuss/Verlust wird
auf Rechnung des Folgejahres Ubertragen.
Dann findet eine summarische Darstellung
Aufwand/ Ertrag fUr die Restdauer statt.

Nachhaltig bauen

Immer grossere Bedeutung erlangen Nach-
haltigkeitsindikatoren. Zum einen sind es ESI®
Indikatoren. Sie beeinflussen den Diskontsatz
bzw. den Zinssatz im VOFI. Elemente sind dabei
Flexibilitat und Polyvalenz, Energie- und Was-
serabhangigkeit, Erreichbarkeit und Mobilitat,
Sicherheit sowie Gesundheit und Komfort.

Daneben gibt es spitalspezifische Indikatoren.
Sie dienen zur Erganzung der ESI® Indikatoren,
welche fur Wohnen, Buro und Verkauf entwickelt

Néachster Kongress -
Kanton Ziirich als Partner

Der nichstjihrige Kongress immoHealth-
Care.ch wird anhand etlicher Beispiele de-
monstrieren, wie Neu- und Umbauten von
Spitalliegenschaften realisiert werden. Mit
dem Kanton Ziirich stellt sich ein besonders
interessanter Partnerkanton zur Verfiigung,
in dem eine Reihe gewichtiger Investitions-
projekte aufgegleist sind. Wir diirfen also
recht gespannt sein auf den Kongress
immoHealthCare.ch 2013.

worden sind. Deshalb werden zwei zusatzliche
Indikatoren fUr Spitalbauten definiert: Entwickel-
barkeit des Standortes sowie Betreiberkosten
durch Prozessoptimierung.
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