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«RITUAL» UND NEUE REALITAT




: GU/TU GU/TU
Architektur- )
Wettbewerb Ausschreibung Ausschreibung

(Vorbereitung) (Offertphase)
6 Monate 12 Monate 12 Monate

/ Grundlagen A O

[t
Y

Business Plan - Business Case

K z. Betriebskonzept /

Wettwerbsvorgaben sind von
entscheidender Bedeutung GU/TU
flr den Projekterfolg /im Betrieb

In Anlehnung an [Implenia 2013]
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Projektplanung o Betrieb
(bis Baubeginn) Realisierung (Ertrag...)
6 Monate
Kosten Termine
Betriebswirt-
Projektrisiken schaftliche

Tragfahigkeit
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Finanzieller Druck fur Spitaler — auch fir 6ffentliche / subventionierte...

._": |70% stark Uberaltert
¢ #"| (Erstellung vor 1980)

| 129 allgemeine Krankenhguser
- (Grund- und Zentrumsversorgung)

60% offentlich
subventioniert
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Fehlende
Prozessorientierung

Finanzierung aus | . .
eigener Kraft

Immobilientibernahme | ..o
vom Kanton

Gebdaude als Teil der

Zins und Amortisation der
Behandlungsvergltungen

Hinterfragte
“Staatsgarantie”
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Kriterien privater Kapitalgeber

Rentabilitat

N\ .

et
=
=
>
S
-
Z
v
Z
T
-
T
>
=
>
=

Sicherheit —— Fristen

BEG & Partners AG, 26. Mai 2013, PR-600077-P82032-00082.pptm Seite 6



Kriterien privater Kapitalgeber (FK oder EK, inkl. PPP)

» ,Nachweislich gute Auslastung”

» ,Basis aller Beurteilungspunkte ist der Businessplan...”
e Unternehmerisches Denken...” [Zukunftssicherheit]

. Gute Bonitat...”

[Adrian Lehman, Direktor CS Real Estate Fund LivingPlus]
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VERANDERUNGEN BEDINGEN ANPASSUNGEN

32



Investition & Finanzierung

Finanzierungsformen:

« Kredit

* Miete, Leasing
(bspw. Fonds)

* Anleihe

* Beteiligung (Eigenkapital)

* Public Private Partnership (PPP)
far bestimmte Objekte

Investitionen

zugesprochen
erhalten
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Finanzierung
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Bedeutung des Betriebserfolgs bei «alternativer» Finanzierung

<
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5

bendti Investitionen ,
ehotigen erméglichen ;’;
-
Z
Q)
ermdglichen Bedarf von rund bendtigen >

CHF 5 bis 6 Mio. .
p.a. pro CHF
- : 100 Mio. : :
Fahigkeiten Finanzierung

ermoglichen

bendtigen \

ermoglichen JREITLE ol =lgie)le bendtigen

* Investitionspauschale
DRG

« Anteil an TARMED TL
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Einfluss von Gebadudekonzept - Ertrag = Finanzierung

®w
Z
w
200 !
Business-Szenario mit Investitionen CHF 90 Mio. («Kosten im Griff») @
« Realistischer Geschéftsverlauf mit optimalen Prozessen Z
e Positiver CF nach 11 Jahren
a
100 ew
Z
EL
> /
T ™ 11 12 | 13| 14| 15| 16 | 17 4.8——\'9"20
1 8 9
(100)
(200)
Business-Szenario mit Investitionen CHF 120 Mio. («Kostenprobleme»)
« Realistischer Geschaftsverlauf mit «alten» Prozessen
» Kein positiver CF innert 20 Jahren
(300) >
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Lebenszyklus

Betrieb
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Finanzierbarkei

Erhebung Projekt- EtappierteI L ’
Anforderungen/planung | Bauphaseh : " r

| & ‘ \\
Vorbereitung | Pprojekt- | | Inbetrieb-
Ausschreibung | vergabe j | nahme Vera
(bspwr
| echnologische Entwicklung,
I regulatorische Veranderung...)
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Vernetzung der Fragestellungen

Core
(statt Reserven)

fBwl. «Fitness»

odulare Raumdynam
stationdr vs. Ambulant
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Konsequente
Prozessorientierung

Behandlung
- (Arzte,
Pflegende,

Effizienter o c )
OP-Cluster
@S

—

Ae

(Arbeitsqualitat)
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Innovative L&sungen am Bsp. Akutspital

Modulare Raumdynamik (Umwidmung st = amb) Sandwichgeschoss (Arbeitsqualitat)
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OP-Cluster (Hygiene, Effizienz)

_\\\\\X\\\\V\\\\\i\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ P [Implenia 2013]
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Neue Rolle der «Architektur» (als Disziplin)

Core
(statt Reserven)

Modulare Raumdynamik
stationarvs. Ambulant

' ArCh ite ktU r, ‘ \\/ Konsequente

P | anun g " Prozessorientierung
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Technik &

Healing Design

- (¢ A
R T
Sandwichgeschosse
(Arbeitsqualitat) :
/
g Effizienter
OP-Cluster

o T
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Es geht darum, die
Anforderungen eines
Investors oder
Kreditgebers erfillen
zu kénnen ...

ERFOLG DURCH METHODE

... ggf. im Sinne eines
«vorbehaltenen
Entschlusses»...




FUr einen Kreditgeber oder Investor ist ein Spitalgebaude ein attraktives
Investment unter der Voraussetzung, dass

« die Zukunft der im Gebdude beheimateten Disziplinen im Kontext des
gesamten Spitals a priori als sicher erachtet wird (Spitalliste;
Spezialimmobilie; ...),

 die Auslegung des Gebaudes als wirtschaftlich verniinftig angesehen
wird.

Ein Kreditgeber oder Investor wird deshalb

« die Zukunft der im Gebdude beheimateten Disziplinen im Kontext des
gesamten Spitals erwagen (und den «Schnitt» entsprechend legen
wollen),

 die Auslegung des Gebaudes auf die Probe stellen (bspw. Flachen im
Vergleich mit internationaler Best Practice; ablauforientiertes Layout).
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Phase 1 Phase 2 Phase 3

Business Plan (Strategie:
Leistungen, Posmomerung
Kooperationen, .

(Plan-) Erfolgsrechnung
= L
(Business Case) Soll-Prozesse / KVP

-|| »I  Ist-Prozesse = Synergien / Flachen

Abgleich mit
Business Plan

Tragfahigkeit in Szenarien
(Business Case)

. Abgleich mit
Business Case

Technische Infrastruktur B
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Handlungsfreiheit bez.
Eigentum, Rechtsformen

Kapazitaten / Flachen »| Anforderungen an die
Architektur

>
A =
>
>

Geschaftliche Grundlagen
ausarbeiten ZukUnftigen Betrieb definieren Gebaudestruktur gestalten

Rauml. Synergien,

Prozessanalyse,

Mietertrag und
Tragbarkeit

Raumprogramm,
Prinziplayout
Gebdudekonzept

Prozessgestaltung
Kapazitatsdefinition
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Interdisziplindres Team

Architektur / Bauplanung Med. Leistungen
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Betriebswirtschaft
Technik (Medizin, Haus) (inkl. Finanzierung)
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Architektur- A G:IT l:)
usscnreibung
Wettbewerb (Vorbereitung)

6 Monate 12 Monate
Funktionale TU Funktionale TU
Ausschreibung Ausschreibung

(Vorbereitung) (Offertphase)
6 Monate 6 Monate
/ — Grundlagen h
Business Plan, -
Business Case - —
; — Architektur
\ Betriebskonzept Raumprogramm y,

Planungssicherheit,
Kostensicherheit,
Terminsicherheit

In Anlehnung an [Implenia 2013]
BEG & Partners AG, 26. Mai 2013, PR-600077-P82032-00082.pptm

GU/TU _
i Projektplanung
Ausschreibung iE Btk
(Offertphase)
12 Monate 6 Monate
Projektplanung .
(bis Baubeginn) Realisierung
12 Monate
Effizienz

Realisierung

Betrieb

Passform

Betrieb
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« Fachliche Anforderungen (meist OK)
» Konzepte & Plane (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 «Fahigkeiten» statt an
Raumprogramm).
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KONKLUSION
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Neue LOsungen

ey okt Medizintechnik
J’- Pr_(_)Je.kﬂo.sungen Behandlungsmethoder
werbsfahigkeit Stationar zu Ambulant
=0 Markt und Kooperationen
Supportdienste
Energie und Unterhalt
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« Fir ein fertiges Projekt (konventionell entwickelt) findet man keinen
Investor / FK-Geber (mehr). ..

« Ein Spitalgebaude ist kein &ffentliches Gebaude im stadtebaulichen
Sinn, sondern...

« Ein Spitalgebaude ist aus Investitionssicht (Cash-Flow-Sicht) nicht mit
einem Offentlichen Gebaude oder mit Tiefbau vergleichbar.

« Ein Spitalgebaude ist eine Spezialimmobilie.

« Betriebswirtschaftliche Aspekte mussen deshalb so frih als mdglich
einbezogen werden.

« Spitalbauprojekte kdnnen 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?

Das persdnliche Engagement dieser Menschen ist der eigentliche
,Schatz des Gesundheitswesens”. Es geht darum, optimale
Bedingungen fur deren Wirken zu schaffen.
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