Modul 3
Vertiefungsthemen

Rollenubergreifende Grundausbildung 2025

Immobilienmanagement VBS



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)
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Mietsache / nicht Mietsache

Mietsache (Bsp.) Nicht Mietsache (Bsp.)
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@  Portfoliostrukturierung
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@  Portfoliostrukturierung und
Segmentierung

Ausbildungen Immobilienmanagement VBS:
Immo-Portal Ausbildung: Anmeldunq, Lernvideos, Unterlagen
(admin.ch)
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@  Portfoliostrukturierung

Gebaude, Anlagen, Grundstuicke Wirtschaftseinheit Bewirtschaftungseinheiten
3960/AA 3960 BWE-04.0110
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@  Portfoliostrukturierung
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Gebaude, Anlagen, Grundstiucke Bewirtschaftungseinheiten
3960/AA BWE-04.0110

Rollenubergreifende Grundausbildung 2025
Immobilienmanagement VBS



@  Portfoliostrukturierung
Bewirtschaftungseinheiten BWE

Bewirtschaftungseinheiten
BWE-04.0110
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@  Portfoliostrukturierung
Bewirtschaftungseinheiten BWE
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Portfoliostrukturierung
Bewirtschaftungseinheiten BWE
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@  Portfoliostrukturierung

strategische Einteilung & Leitideen

Sachplan Militar
Stationierungskonzept
Immobilienrat V

BWE-Einteilungen Leitideen
fur jede BWE

En‘te"ung AA Dunkelgriin
Langfristig militérisch genuizt

+ Raumplanung

+ Grundstlcke
Einteilung B
Uberpriifung + Bedlrfnisse

+ Instandhaltung

EBinteilung CC Dunkelrot +  Raum + Umw elt
Strategische Reserve

Einteilung O
Nicht militérisch genutzt Ausnahmen

Schwarz

Einteilung X

Nicht mehr im Portfolio des VBS

Handlungs-
anweisungen auf
Strategischer Ebene

Rollenubergreifende Grundausbildung 2025
Immobilienmanagement VBS

11



¢

Portfoliostrukturierung
Gebaude Anlagen, Grundstucke
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¢

KB 1

Portfoliostrukturierung
Gebaude, Anlagen, Grundstucke

A Mnm

KB 2 KB 4 KB 5 KB 6 DB
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@  Portfoliostrukturierung
Segmentierung & Normstrategien

Entscheide Nutzung
z.B. Verzichtsplanung
MI/NU

Erkenntnisse
individuelle strat.
Planung

(Fein-) Segmentierung Normstrategien

Raumplanerische

KBO Projektiert/im Bau Entwicklung
KB1 langfristig

KB2 mittelfr. mil. genutzt
KB4 in Uberprifung
KBS strat. Reserve

KB6 Verzicht

Nutzungsart und
Nutzungsmass

Produktgruppe 1

Entw icklung Objekt
Nutzungsentw icklung

DB1 Verkauf Investitionen

DB2 Stilllegung

DB3 Rickbau

DB4 Reserved. Bundes
DB5 Reserve der Armee

Aussagen zu Aufwand

und Investitionen

Instandhaltung

LB1 verkauft

LB2 Stillegung umgesetzt
LB3 riickgebaut

LB4 vertragl. Verpflichtung

Produktgruppe 2

Spezialfall

Handlungs-
anweisungen auf
operativer Ebene:

MI/NU: Bedarf

FM: Instandhaltung
PFM:
Interessenwahrung
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@  Portfoliostrukturierung
Strategische Stossrichtung Ausgaben

Neuinvestitionen Verzicht
Mieterbedart Betriebliche & organisatorische Lésungen

Abbau .
Nachholbedarf Verzicht Aufwertung

Instandsetzung

laufende

Instandsetzung Reduktion der Massnahmen

Gesetzliche
Massnahmen
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@ Immobilienplanung/
Bedarfsvoranmeldung /-formulierung

>3 Mio.

EB-EE D

migte

S=

<3 Mio. ierung

>3 Mio.

Rollenubergreifende Grundausbildung 2025
Immobilienmana gement VBS

16



©  Konzepte
Nutzer-, Sicherheits- und Betriebskonzept
| Integrales Sicherheitskonzept

==
=
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¢

Bedarfsvoranmeldung /-formulierung /
NSB-K/ ISK

Vorgehen

Drei Schritte zur Anmeldung
Immobilienbedarf:

Organisatorische
Losung prufen
(vor Anmeldung Bedarf)

Losung im
Mieterportfolio
(Kernbestand)

Immobilien-
Massnahme

Qo

Erstellungsdatum 09.10.2023
Bedarfsformulierung

Vorhaben Nr. (SAP PS)

Vorhabenart Nutzerbedirfris
Schutzzone (Anlageschutz)  Keine

Eidigenisss ches Depanement fir Vereidigung
Beviherurgaschulz und Spont VBS
Bundesamt fiir Ristung armasuisse
BrTasUEES Immoniken

Beilage(n) INTERN

armasuisse Immobilien
Porfolio- + Umweltmanagemeant
Fachbereich PFM

Guisanplatz 1

3003 Bem

Antragsteller Mieter
Antragsteller Nutzer (OE)

Wahlen Sie den Mieter
Wahlen Sie den Nutzer

Kein Bauvorhaben

Kein Bauvorhaben

Bewwtschaftungseinheit
(Nr. BWE, Bexeichnung, Strategie)

Wichtigstes Objekt

(ADID, Berichnung, CH-wait «
S000/CH Y

poltische Gemeind e/Kanton

Bedarf stitel (max. 40 Zeicnen)
Bedarf skuratext

(max. 400 Zeichen, aussagekritige
Zusammen fassung moglichst keine
Apkirzungen)

Nutzung
Kosten

Projektkategons
Finanzierungsvorschlag
Begrindung

Abhangigkeiten
Bazugstarmin

Geplante Mutzungsdauer
Bemerkungen

Kategorie

In Wochen pro Jahr
Grobkosten in Fr. (+<

Geschatzter Anteil wertvermehrend

Wahlen Sie
die Einteilung

Wahlen Sie
#in Elemant

Belegung in %
0%)
Wihlen Sie den Anteil wertvermehrend

Zusatdiche Bruttomietkosten pro Jahr

Einsparpotenzial
Amaortisationsdauer

0 Gross (> Fr. 10 Mio
o Eler

Fr
Jahre

) O Mittel (Fr. 3 bis 10 Mio ) 0 Klein (< Fr. 3 Mio )

Nutzer

Nutzer

Mietes
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¢

Belegungssteuerung
Planung der Raumzuteilung mit BELPLAN

Aufgebot
zZur
Planung
Konsoli- i
_ : Effektive
Grobplanung dierung/ Feinplanung Belegung

Verfeinerung

BELPLAN Zeitachse -
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¢  Belegungssteuerung
Belegung BELPLAN

Belegung Kaserne
120%

100%

80%

60%

40%

20%
0

1234567 8 910111213141516171819202122232425262728293031323334353637383940414243444546474849505152

X

mmm Belegung —05 % =100 %
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@ WIBE /WIRE

Ausbildungsvideo

Ausbildungen Immobilienmanagement VBS:
Immo-Portal Ausbildung: Anmeldung, Lernvideos, Unterlagen

(admin.ch)
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L+ WIBE / WIRE
Kostentreiber bei Immobilienvorhaben

Ausbaustandard (5 - 10%)
- Oberflachen

- Materialisierung

- Apparate und Einbauten

Nutzer - Grundbedarf (40 — 50%)
- Flache

- Volumen

- Standort (-flexibilitat)

Rechtskonformitat /
Vorbildfunktion (5 — 10%)
- Natur- & Denkmalschutz
- Energie

- Erdbeben

- Brandschutz

- Auflagen Baumaterialien

Nutzeranforderung (30 — 40%)
- Klima (Temperatur, Feuchte)
- Sicherheit / Security

- Verfugbarkeit

- Nutzungsdauer

- Nutzungsintensitat (Umgang)
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@ WIBE /WIRE

Verteilung der Gesamtkosten

100%  Se—
~1%

50% =

Kostenanteil

~12%

~ 2%

0%

Kosten I I”E} I' m €
Nutzung Lin :

(Kerngeschaft Nutzer)

Planung Realisierung Nutzung; Riickbau
Instand-
haltung;

Kosten Immobilien Sanierung
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@ WIBE /WIRE

Bedeutung fur die Kostenentwicklung

Kosten-

beeinflussbarkeit

hoch

gering

/")

Kumulierte

t(osten
|

Bedurfnis-
formulierung

Losungs-
strategie

‘ Vorstudie

Projekt

Realisierung

Betrieb
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L+ WIBE / WIRE
Phasen und Ablauf

Interessenwahrung

Eigentimervertreter Mieter

Strategie Bediirfnisplanung Investitions- Planung und Q Betrieb Verdusserung
und Bediirfnis- planung und Realisierung D e Betrich und Riickbau
Instandsetzungs- voranmeldung Bediirfnis- Vorhaben 2
. f .
b d rf Analyse Bediirfnis RO e Losungsfindung o o Verkauf
)]
eda Bediirfnispriifung @ = Nutzung o Riickbau
WIBE =
SoNnoanag el : = )
(Stac 16 NEK9 Bediirfnis- und E:lr)l::\zslwggkosten Belegungsoptimierung & * Nutzung : C::L?:E:gmg
* Portfoliostrategie Instandsetzungs- 8 Belegungssteuerung
planung Prazisierung WIBE e <
. y i Drittvermietung /
Betrlebs- Bediirfnispriifung grob Bediirfnis- @ Anmiete Verpachtung
formulierung Bau

Mietkostenverrechnung

optimierung Nutzer R T

Vorhabensprioritat S

Einzelvorhaben Objektriickgabe
WIRE

Mietkostenplayg
Strategische 2xP B Nachkalkulation

Vorhabenssteueruno 4; ¢ Nachkalkulation WIRE

2x3 ’

Nutzerbedarf

Vertragsvereinbarungen

« Bedarfsprufung und Bedurfnisprifung: Investitionskosten in 3 Segmenten
» Losungsstrategie und Machbarkeitsstudie:
Integration Angaben aus der WIBE in WIRE
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WIBE / WIRE

Beispiel statische Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

|dentifikation folgender Faktoren:

 Aufteilung in der Endkostenprognose

* Endkostenprognose: 30°000°000 CHF
« Kosten Instandsetzung: 10°000°000 CHF
« Kosten Betriebsoptimierung: 10°000°000 CHF
« Kosten Nutzerbedart: 10°000°000 CHF

 |dentifikation des Einsparpotentials
 Alle kumuliert: 1’000'000 CHF
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WIBE / WIRE
Beispiel statische Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Die statische Rechnung
* |nvestitionskosten Betriebsoptimierung Nutzer

« Kosten Betriebsoptimierung: 10°000°'000 CHF
 |dentifikation des Einsparungspotentials

 Alle kumuliert: 1’000'000 CHF

Investition

= Amortisationsdauer
Einsparungen

10°000°000
17°000°000

= 10 Jahre
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@ WIBE /WIRE

bauliche vs. organisatorische Losung

Kosten der Hartung: 4 Mio.

Bewachungskosten fur:
1 ol 52-Wo.: 720tsd. / Amortisiert: ~6J

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

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

Wirkungskreis

ey
\ Bedarfs-
d planung Q
/ e Bediirfnis-
1 planung
A WIBE
"/ Nac ion
\ achka Lésungs-
atio suche Bau
\
: Umset- Projek-
A zung tierung
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Fazit Modul 3

« Strukturierung des Portfolios
« Grundlagenschaffung durch Konzepte

« Mit BELPLAN und Lagerraumsteuerung wird die
Belegung erfasst, um

— hohere Auslastung zu ermoglichen
— Kosteneinsparungen zu erzeugen
* Wirkung mit WIBE und WIRE erzielen

« Steigerung des Kostenbewusstseins
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