Modul 3
Vertiefungsthemen

Rollenubergreifende Grundausbildung 2024

Immobilienmanagement VBS



Inhalte des Moduls

« Was leistet das Immobilienmanagement VBS
 Portfoliostrukturierung

« Bedurfnisvoranmeldung/-formulierung, Nutzer-,
Sicherheits- und Betriebskonzept /-handbuch (NSB-K/-
H), Integrales Sicherheits- und Betriebskonzept (ISK)

* Belegungssteuerung

* Wirtschaftlichkeitsbetrachtung (WIBE) und
Wirtschaftlichkeitsrechnung (WIRE)
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@  Portfoliostrukturierung
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@  Portfoliostrukturierung und
Segmentierung / Ausbildungsvideo

Rollenubergreifende Grundausbildung 2024
Immobilienmana gement VBS



@  Portfoliostrukturierung

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

5;

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

Bewirtschaftungseinheiten
BWE-04.0110
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@  Portfoliostrukturierung
Bewirtschaftungseinheiten BWE

O
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Portfoliostrukturierung
Bewirtschaftungseinheiten BWE
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@  Portfoliostrukturierung

strategische Einteilung & Leitideen

Sachplan Militar
Stationierungskonzept
Immobilienrat V

BWE-Einteilungen

Einteilung AA Dunkelgriin
Langfristig militarisch genutzt

Einteilung B
Uberprifung

Einteilung CC Dunkelrot

Strategische Reserve

Einteilung O
Nicht militérisch genutzt

Schwarz

Einteilung X

Nicht mehr im Portfolio des VBS

Leitideen
fur jede BWE

* Raumplanung
+ Grundstucke
« BeduUrfnisse

* Instandhaltung

«  Raum + Umw elt

Ausnahmen

Handlungs-
anweisungen auf
Strategischer Ebene
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Portfoliostrukturierung
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KB 1

Portfoliostrukturierung
Gebaude, Anlagen, Grundstucke

aMhm

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 Uberprufung
KBS strat. Reserve

KB6 Verzicht

Nutzungsartund
Nutzungsmass

Produktgruppe 1

Entwicklung Objekt
Nutzungsentw icklung

Investitionen

DB1 Verkauf
DB2 Stillegung

DB3 Rickbau

DB4 Reserved. Bundes

Aussagen zu Aufwand
und Investitionen

Instandhaltung

LB1 verkauft

LB2 Stillegung umgesetzt
LB3 rackgebaut .
LB4 vertragl. Verpflichtung speZIaIfa"

Produktgruppe 2

Handlungs-
anweisungen auf
operativer Ebene:

MI/NU: Bediirfnisse
FM: Instandhaltung
PFM:

Interessenwahrung
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@  Portfoliostrukturierung
Strategische Stossrichtung Ausgaben

Neuinvestitionen Verzicht
Mieterbedurfnisse Betriebliche & organisatorische Losungen

Abbau
Nachholbedarf
Instandsetzung

Verzicht Aufwertung

laufende
Instandsetzung

Reduktion der Massnahmen

Gesetzliche
Massnahmen
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©  Immobilienplanung/
Bedarfsvoranmeldung /-formulierung

>3 Mio.

migte
nis-
ierung

>3 Mio.I
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©  Konzepte
Nutzer-, Sicherheits- und Betriebskonzept
| Integrales Sicherheitskonzept

17
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-+

Bedarfsvoranmeldung /-formulierung /
NSB-K /ISK

Vorgehen O g B
Drei Schritte zur Anmeldung

Bedarfsformulierung
armasuisse Immobilien

g an .
m m rf .

| O b I I I e n bed u n I S Vorhaben Nr. (SARP PS) Pantfolio- + Umweltmanagament

' Nutzerbedirfnis Fachbereich PFM

Vorhabenart
Schuizzone (Anlageschutz)  Keine ?ﬁégggg:itz 1
. . Antragsteller Mieter Wahlen Sie den Mieter
O rganis atorische Antragsteller Nutzer (OE)  Wahlen Sie den Nutzer
Bewirtschaftungseinheit Wiahlen Sie

Wichtigstes Objekt
(ADID, Bezeichaung, CH-weit =

(VO r An m e | d u ng 2?;‘;:;‘9 Gemeinde/Kanton Wahlen Sie
T . #in Element
Bedurfr"S) Bedarfstitel (max_ 40 Zeichen) o

Bedarf skurztext
(mine. 400 Zeichen, aussagekritige
Zusammen fassung. moglichet keine

1 L(.jsu ng prufen Kein Ba uvo rhaben (Hr., BWE. Bezeichnung, Stralegie) die Eintailung

Abkirzungen)
Nutzung In Wochen pro Jahr Belegung in %
. . Kosten Grobkosten in Fr. (+-40%)
L Geschatzter Anteil wertvermehrend Wahlen Sie den Anteil wertvermehrend
OS u n g I l I l Zusatdiche Bruttomietkosten pro Jahr

Einsparpotenaal Fr

2 Mieterportfolio Kein Bauvorhaben N D Crome 0 Fr Mo I Nt .3 b 10 Vo) D P 33

Finanzierung svorschlag n Elamant Nahlen Sie ein Ele

(Kernbestand)

Abhangigkeitan
Bezugstermin

Geplante Nutzungsd auer
Bemarkungen

Kategorne shlen Sie ein Eler

Nutzfu ) Nul:zet ) Mletajl
Immobilien-
Massnahme
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Belegungssteuerung
Planung der Raumzuteilung mit BELPLAN

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

Verfeinerung

to

t -3 Jahre t -1 Jahre
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@ Belegungssteuerung
Belegung BELPLAN

Belegung Kaserne
120%

100%

80%

60%

40%

20%
0°

1234567 8 910111213141516171819202122232425262728293031323334353637383940414243444546474849505152

>

= Belegung —05 % w100 %
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WIBE / WIRE

Ausbildungsvideo

LMS: WIBE / WIRE Immobilienmanagement VBS
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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

Kosten
Nutzung

(Kerngeschaft Nutzer)

100%

50%

Kostenanteil

0%

il (1B

Planung Realisierung

Kosten Immobilien

~1%

4l (i

Nutzung; Ruckbau
Instand-

haltung;

Sanierung
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@ WIBE /WIRE

Bedeutung fur die Kostenentwicklung

Kosten-
beeinflussbarkeit

hoch

gering

/")
Kumulierte
t(osten

Bedurfnis-
formulierung

Lésungs-
strategie Vorstudie

Projekt

Realisierung

Betrieb
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L+ WIBE / WIRE
Phasen und Ablauf

Interessenwahrung

Mieter Eigentimervertreter Mieter

Strategie Bediirfnisplanung Investitions- Planung und Betrieb
und Bediirfnis- planung und Realisierung

Instandsetzu ngs- voranmeldung Bediirfnis- Vorhaben

formulierun = :
bedarf o Analyse Bediirfnis J S C S e

Bediirfnispriifung
S aticay o WIBE

(Stao K, Schéatzung s
Bediirfnis- und Lebenswegkosten Belegungsoptimierung
o Portfoliostrategie Instandsetzungs-

planung Prazisierung WIBE

- : Drittvermietung /
BEtI'IEbS- Bediirfnispriifung grob Bediirfnis- bl Verpachtung
formulierung

= = PP Bau 5
Optl m leru ng N utzer Bediirfnisvoran- Mietkostenverrechnung

meldung Bediirfnis- uu?d " Steuerung . .
Vorhabensprioritat Einzelvorhaben Objektriickgabe

Verausserung
o Betrieb und Riickbau

e Verkauf

Nutzung o Riickbau

o Nutzung o Auflésung
Vereinbarung

achfuhrung Preisliste

Kauf Belegungssteuerung

Strategische . 2XP ’ : Nachkalkulation

Nutzerbedurfnis Vorhabenssteuezuno « Nachkalkulation WIRE

Vertragsvereinbarungen

« Bedarfsprufung und Bedurfnisprafung: 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 Nutzerbedurfnis: 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
* |Investitionskosten 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

Rollentbergreifende Grundausbildung 2024
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@ WIBE / WIRE

bauliche vs. organisatorische Losung

Kosten der Hartung: 4 Mio.

S Bewachungskosten fur:
e & 52-Wo.: 720tsd. / Amortisiert: ~6J
’ " 26-Wo.: 360tsd. / Amortisiert: 11J
10-Wo.: 139tsd. / Amortisiert: 29J
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WIBE / WIRE

Wirkungskreis

Bedarfs-
planung %

/ omeffe \ Bediirfnis-
B planung

/ \

\ Lésungs-

1‘4: suche Bau
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Fazit Modul 3

« Strukturierung des Portfolios

* Grundlagenschaffung durch Konzepte

« Mit BELPLAN und Lagerraumsteuerung wird die

Be

egung erfasst, um

nohere Auslastung zu ermoglichen

Kosteneinsparungen zu erzeugen

* Wirkung mit WIBE und WIRE erzielen

+ Steigerung des Kostenbewusstseins
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