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Inhalte des Moduls

• Was leistet das Immobilienmanagement VBS 

• Portfoliostrukturierung 

• Bedarfsvoranmeldung/-formulierung, Nutzer-, 

Sicherheits- und Betriebskonzept /-handbuch (NSB-K/-

H), Integrales Sicherheits- und Betriebskonzept (ISK) 

• Belegungssteuerung

• Wirtschaftlichkeitsbetrachtung (WIBE) und 

Wirtschaftlichkeitsrechnung (WIRE) 

Immobilienmanagement VBS
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Mietsache / nicht Mietsache

Mietsache (Bsp.) Nicht Mietsache (Bsp.)

Immobilienmanagement VBS
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Portfoliostrukturierung
 

Immobilienmanagement VBS
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Portfoliostrukturierung und 

Segmentierung
 

Immobilienmanagement VBS

Rollenübergreifende Grundausbildung 2025

Ausbildungen Immobilienmanagement VBS:

Immo-Portal Ausbildung: Anmeldung, Lernvideos, Unterlagen 

(admin.ch)

https://www.ar.admin.ch/de/immo-portal#Ausbildung
https://www.ar.admin.ch/de/immo-portal#Ausbildung
https://www.ar.admin.ch/de/immo-portal#Ausbildung
https://www.ar.admin.ch/de/immo-portal#Ausbildung
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Portfoliostrukturierung
 

Immobilienmanagement VBS

Rollenübergreifende Grundausbildung 2025

Gebäude, Anlagen, Grundstücke

3960/AA 

Wirtschaftseinheit

3960

Bewirtschaftungseinheiten

BWE-04.0110
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Portfoliostrukturierung
 

Immobilienmanagement VBS
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Gebäude, Anlagen, Grundstücke

3960/AA 

Bewirtschaftungseinheiten

BWE-04.0110
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Portfoliostrukturierung
Bewirtschaftungseinheiten BWE

Immobilienmanagement VBS
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Bewirtschaftungseinheiten

BWE-04.0110
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Portfoliostrukturierung
Bewirtschaftungseinheiten BWE

Immobilienmanagement VBS
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Portfoliostrukturierung
Bewirtschaftungseinheiten BWE

Immobilienmanagement VBS
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AA

Stao

A

Stao

B

Stao

C

Stao

CC

Stao

O

Stao
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Portfoliostrukturierung
strategische Einteilung & Leitideen 

Immobilienmanagement VBS

Rollenübergreifende Grundausbildung 2025

Handlungs-

anweisungen auf 

strategischer Ebene

Sachplan Militär

Stationierungskonzept

Immobilienrat V
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Portfoliostrukturierung
Gebäude, Anlagen, Grundstücke 

Immobilienmanagement VBS
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KB 5

Portfoliostrukturierung
Gebäude, Anlagen, Grundstücke 

Immobilienmanagement VBS
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Portfoliostrukturierung
Segmentierung & Normstrategien

Immobilienmanagement VBS

Rollenübergreifende Grundausbildung 2025

Entscheide Nutzung 

z.B. Verzichtsplanung 

MI/NU

Erkenntnisse 

individuelle strat. 

Planung

Handlungs-

anweisungen auf 

operativer Ebene:

MI/NU: Bedarf

FM: Instandhaltung

PFM: 

Interessenwahrung

…DB5 Reserve der Armee
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Portfoliostrukturierung
Strategische Stossrichtung Ausgaben

Immobilienmanagement VBS

Rollenübergreifende Grundausbildung 2025

Neuinvestitionen

Mieterbedarf

Abbau 

Nachholbedarf

Instandsetzung

laufende

Instandsetzung

Gesetzliche

Massnahmen

AA

Stao

Verzicht

Betriebliche & organisatorische Lösungen

A

Stao

B

Stao

C

Stao

CC

Stao

O

Stao

Reduktion der Massnahmen

Verzicht Aufwertung
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Immobilienplanung/ 

Bedarfsvoranmeldung /-formulierung  

Bedarfs-

formulierung

Genehmigte 

Bedarfs-

formulierung

Bedarfsvor-

anmeldung

>3 Mio.

Immobilienmanagement VBS
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Neuer 

Immobilien-

bedarf

Investitionsplan 

Immobilien 

(IPIM) VBS

<3 Mio.

jährliche Überarbeitung

Nutzer-, Sicherheits- und 

Betriebskonzept /-

handbuch

NSB –K / –H

>3 Mio.
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Konzepte

Nutzer-, Sicherheits- und Betriebskonzept 

/ Integrales Sicherheitskonzept

Nutzer-, Sicherheits- und Betriebskonzept /-handbuch

NSB –K / –H

Idealerweise bereits vorhanden oder muss im Entwurf 

vorliegen

Integrales 

Sicherheits-

konzept (ISK)

Lead: IS V

Immobilienmanagement VBS

Rollenübergreifende Grundausbildung 2025

Bedarfs-

formulierung

Organisatorische 

Massnahme

FM-Massnahme
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Drei Schritte zur Anmeldung

Immobilienbedarf:

Bedarfsvoranmeldung /-formulierung  /

NSB-K / ISK
Vorgehen

Kein Bauvorhaben

Kein Bauvorhaben

Immobilien-

Massnahme

Organisatorische 

Lösung prüfen 

(vor Anmeldung Bedarf)

Lösung im 

Mieterportfolio 

(Kernbestand) 

prüfen

Anmeldung Immobilien-

Massnahme mit 

Bedarfsvoranmeldung/-

formulierung 

Formular

1.

2.

3.

Immobilienmanagement VBS

Rollenübergreifende Grundausbildung 2025
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Belegungssteuerung
Planung der Raumzuteilung mit BELPLAN 

BELPLAN Zeitachse

Effektive 

Belegung

t -3 Jahre t -1 Jahre t 0

Kontrolle

Feinplanung

Konsoli-

dierung/

Verfeinerung

Grobplanung

Aufgebot 

zur 

Planung

Immobilienmanagement VBS
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Belegungssteuerung
Belegung BELPLAN 

0%

20%

40%

60%

80%

100%

120%

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52

Belegung Kaserne

Belegung 65 % 100 %

Immobilienmanagement VBS
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WIBE / WIRE
Ausbildungsvideo

Immobilienmanagement VBS

Rollenübergreifende Grundausbildung 2025

Ausbildungen Immobilienmanagement VBS:

Immo-Portal Ausbildung: Anmeldung, Lernvideos, Unterlagen 

(admin.ch)

https://www.ar.admin.ch/de/immo-portal#Ausbildung
https://www.ar.admin.ch/de/immo-portal#Ausbildung
https://www.ar.admin.ch/de/immo-portal#Ausbildung
https://www.ar.admin.ch/de/immo-portal#Ausbildung
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WIBE / WIRE
Kostentreiber bei Immobilienvorhaben 

Immobilienmanagement VBS

Rollenübergreifende Grundausbildung 2025
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WIBE / WIRE
Verteilung der Gesamtkosten

Kosten

Nutzung
(Kerngeschäft Nutzer)

Kosten Immobilien

Nutzung; 

Instand-

haltung; 

Sanierung

Planung RückbauRealisierung

Immobilienmanagement VBS
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WIBE / WIRE 
Bedeutung für die Kostenentwicklung

Bedürfnis-

formulierung

Lösungs-

strategie Vorstudie Projekt Realisierung Nutzung

hoch

gering

Kosten-

beeinflussbarkeit
Kumulierte

Kosten

Betrieb

Immobilienmanagement VBS
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WIBE / WIRE
Phasen und Ablauf

• Bedarfsprüfung und Bedürfnisprüfung: Investitionskosten in 3 Segmenten

• Lösungsstrategie und Machbarkeitsstudie: 

Integration Angaben aus der WIBE in WIRE

Immobilienmanagement VBS

Rollenübergreifende Grundausbildung 2025

• Verkauf

• Rückbau

• Auflösung 
     Vereinbarung

• Bedürfnisprüfung

• Schätzung 
Lebenswegkosten

• Präzisierung WIBE

• Bedürfnis-
formulierung

• Bedürfnis- und 
Vorhabenspriorität

• Analyse Bedürfnis

• WIBE

• Bedürfnis- und 
Instandsetzungs-
planung

• Bedürfnisprüfung grob

• Bedürfnisvoran-
meldung

• Portfolioanalyse

• Portfolioanalyse
(Stao K, NUK)

• Portfoliostrategie

• Betrieb

Interessenwahrung 

• Nutzung

• Belegungssteuerung

• Drittvermietung / 
Verpachtung

• Mietkostenverrechnung

• Objektrückgabe

Aufgabenmodell des Immobilienmanagements VBS 

• Nachkalkulation WIRE

• Lösungsfindung

• Belegungsoptimierung

• Kauf

• Anmiete

• Bau

• Steuerung 
Einzelvorhaben

• WIRE

• Mietkostenplanung

• Strategische 
Vorhabenssteuerung

Strategie 

Immobilien-

management

Bedürfnisplanung 

und Bedürfnis-

voranmeldung

Investitions-

planung und 

Bedürfnis-

formulierung

Planung und 

Realisierung 

Vorhaben

Veräusserung 

und Rückbau

Betrieb

Nutzung

Nachkalkulation

Vertragsvereinbarungen

Mieter

2xa

MieterEigentümervertreter

2xb
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Instandsetzungs-

bedarf

Betriebs-

optimierung Nutzer

Nutzerbedarf
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WIBE / WIRE      
Beispiel statische Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Identifikation folgender Faktoren:

• Aufteilung in der Endkostenprognose

• Endkostenprognose:   30‘000‘000 CHF 

• Kosten Instandsetzung:  10‘000‘000 CHF 

• Kosten Betriebsoptimierung: 10‘000‘000 CHF

• Kosten Nutzerbedarf:   10‘000‘000 CHF

• Identifikation des Einsparpotentials

• Alle kumuliert:     1’000’000 CHF  

Immobilienmanagement VBS

Rollenübergreifende Grundausbildung 2025
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WIBE / WIRE      
Beispiel statische Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Die statische Rechnung

• Investitionskosten Betriebsoptimierung Nutzer

• Kosten Betriebsoptimierung: 10’000’000 CHF

• Identifikation des Einsparungspotentials

• Alle kumuliert:  1’000’000 CHF

 = Amortisationsdauer

 

 = 10 Jahre

Investition

Einsparungen

10’000’000

1’000’000

Immobilienmanagement VBS
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WIBE / WIRE
bauliche vs. organisatorische Lösung

Kosten der Härtung: 4 Mio.

Bewachungskosten für:
52-Wo.: 720tsd. / Amortisiert: ~6J

26-Wo.: 360tsd. / Amortisiert: 11J

10-Wo.: 139tsd. / Amortisiert: 29J

Immobilienmanagement VBS
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WIBE / WIRE
Wirkungskreis

Immobilienmanagement VBS
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Fazit Modul 3

• Strukturierung des Portfolios

• Grundlagenschaffung durch Konzepte

• Mit BELPLAN und Lagerraumsteuerung wird die 

Belegung erfasst, um

− höhere Auslastung zu ermöglichen

− Kosteneinsparungen zu erzeugen

• Wirkung mit WIBE und WIRE erzielen

• Steigerung des Kostenbewusstseins

Immobilienmanagement VBS

Rollenübergreifende Grundausbildung 2025
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