Module 3
Approfondissement de themes

Formation de base interrdles 2025

Gestion immobiliere au DDPS



L+ Teneur du module

* Quelles sont les prestations de la gestion immobiliere au
DDPS

« Structuration du portefeuille

* Annonce préalable de besoin/formulation de besoin,
concept/manuel d'utilisation, de sécurité et d'exploitation
(concept/manuel NSB), concept de sécurité intégrale et
d’'exploitation (CSI)

* Pilotage de I'occupation

« Examen de I'économicité (WIBE) et calcul de
I'économicité (WIRE)




©  Objets en location / objets non concernés
par la location

Objet louee (exemple) Objet non-concerné (exemple)
., i
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@  Structure du portefeuille




@  Structuration et segmentation du
portefeuille

Formations de la gestion immobiliere du DDPS
Portail immobilier du DDPS: Inscription, vidéos didactiques,
documents (admin.ch)

Rollenubergreifende Grundausbildung 2025
Immobilienmana gement VBS


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

@  Structure du portefeuille

Batiments, installations, terrains Unité économique Unités de gestion
3960/AA 3960 BWE-04.0110
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@  Structure du portefeuille
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Batiments, installations, terrains Unités de gestion
3960/AA BWE-04.0110
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@  Structure du portefeuille
Unités de gestion UG (BWE)

Unités de gestion
BWE-04.0110




@  Structure du portefeuille
Unités de gestion UG (BWE)

O




¢

Structure du portefeuille
Unités de gestion UG (BWE)
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@  Structure du portefeuille

classification stratégies & idées directrices

Plan sectoriel militaire
Concept de stationnement
Conseil de I'immobilier D

Classification AA

utilisation militaire long terme

Classification B
Réexamen

Classification C

Plus d'utilisation militaire

Classification CC
Réserve stratégique

Classification O
Plus d’utilisation militaire

Jaune

Rouge
a l'avenir |

Rouge foncé

Classification X

DDPS

Plus partie du portefeuille du

Noir

Instructions d’action au
niveau stratégique
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Structure du portefeuille
Immeubles installations, terrains
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¢

KB 1

Structure du portefeuille
Immeubles, installations, terrains

KB 2 KB 4 KB 5
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@  Structure du portefeuille
Batiments, installations, terrains 2 segmentation

Segmentation fine Stratégies normalisées

En projet/En
construction
KB1 A long terme
KB2 A usage militaire &
Décisions concernant moyen terme

utilisation. . ex. KB4 En cours d’examen
P KB5 Réserve stratégique

planification de KECRRE oG aon
renonciation MI/NU

Développement du

territoire

Type d’utilisation

(affectationj et = Instructions d’action au
ampleur d'utilisation niveau opérationnel:

Evolution de I'objet

Evolution de _ .
I'utilisation MI/NU: Besoins

Groupe de produits 1

: ’ : FM: Maintenance
nvestissements -
. L Vente (o PFM: Défense des
Conclusions planification DB2 Désaffectation Q Irmations Slur les intéréts
. e - ) épenses et les
strat. individuelle DB3 D?construchon investissements
DB4 Réserve de la

Confédération Maintenance

Groupe de produits 2

cas particulier
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¢

Structure du portefeuille
Orientation stratégique

Nouveaux
investissements Renonciation

Exigences des Solutions opérationnelles & organisationnelles
locataires

Comblement du

retard Renonciation revalorisation
remise en état

Remise en état
en continu
Mesures

23]

Réduction des mesures

O O

C

(0]

O

18

18
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L+ Planification immobiliére / annonce
préalable des besoins / formulation des
besoins

pr
(IPI
> 3 milljons
lation
< 3 millions :

> 3 milljons

ase interrbles 2025 16



©  Concept d’utilisation, de sécurite et
d’exploitation / concept de séecurité
intégrale




Annonce préalable des besoins /
formulation des besoins / NSB-K / CSI

Procédure

Trois étapes pour 'annonce
d'un besoin immobilier :

Envisager une solution
d'ordre organisationnel
(avant I'annonce du
besoin)

Ce n’est pas un projet de
construction

Envisager une solution
au sein du portefeuille
de locataires

Ce n’est pas un projet de
construction

Mesure
immobiliere

ssenschaft Depanament fideral de la défense, de b protection
s spoets (DDPS)

Date d'élaboration: Annonce prealable de besoi

Supplément(s) INTERNE
Formulation du besoin
armasuisse Immobilier
Gestion du portefeuille et de Fenv.
Point de confact
o  Blumenbergstrasse 39
= 3003 Beme

Projet n* (SAP PS)
Genre de projet Veuillez sélectionner...
Zone protégée Auswahl

B (protection de l'ouvrage)

" Locataire requérant Sélectionnez le locataire

Utilisateur requérant (UO)

Unité de gestion MNo. de Funité  Désignation de lutilisation / Désignati Choissisez a ca-
de gestion affectation géographigue  tégorie

Objet principal Objet AOID Désignation de Fobjet

commune poliique/canton NPA Commune politique Canton

Titre du besoin Titre explicite sans indicat. d'emplace.

Descri du besoin Descr i explicite du besoin de mesures immobiliéres, desti-nées au
formulé programme immobilier dans le message sur I'armée, sans abré-viations

(au max. 400 caractéres)

Utilisation prévue En semaines par année. Occupation en %
Colits Colits finaux prévisionnels CHF aufgerundet
Part estimée de plus-value 100% construction de substituti-
on/nouvelle

Augmentation du loyer par année*'
Patentiel d'économies Somme du potentiel d'économies par année CHF
Durée d’amortissement Durée d’amortissement en années - base: WIBE ~ Annéss
Catégorie de projet O GendPCHE 10mio) [J]Moyen(CHF3310mio) [ Pefit(< CHF 3mia)
Proposition de financem. du MI Année de selon le i i
Dépendance (p. ex. de projets  Projet n® SAP PS / n” de crédit "Titre du projet immobilier / armement / TIC" selon
d'armement) 1.5, dépendances
Date d'entrée en possession de selon le chapifre 3.7 exigences concernant le calendrier
Durée prévue de la location

Remargues
Timbre et signature conformé- Utilisateur Locataire
ment aux
dispositions régissant le droit de
signature
Liewetdate. ........... Lieu etdate.........
* = codts finawe prévisi x 10% x part génératrice de plus-valug

La formule doit étre soumnise en dewx exermplaines avec les annexes

Formation de base interréles 2025
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Pilotage de I’'occupation
Planification de I'attribution des locaux avec

BELPLAN

Convocation
pour la
planification

Consolidation

cee as - Planification Occupation
Planification grossiere / i1t .
. détaillée effective
affinement
eI -

Controle

Formation de base interréles 2025 19
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¢  Pilotage de I'occupation
Occupation BELPLAN

Belegung Kaserne
120%

100%

80%

60%

40%

20%
0

1234567 8 910111213141516171819202122232425262728293031323334353637383940414243444546474849505152

X

mmm Belegung —05 % =100 %
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WIBE / WIRE

Vidéo de formation

Formations de la gestion immobiliere du DDPS
Portail immobilier du DDPS: Inscription, vidéos didactiques,

documents (admin.ch)

Formation de base interréles 2025
Gestion immobiliere au DDPS
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@ WIBE /WIRE

Facteurs de couts dans les projets immobiliers

Exigences de l'utilisateur Standard d'aménagement
(30 - 40%) (5 -10%)
- Climat (température, humidité) - Surfaces

- Sécurité / Security

- Disponibilité

- Durée d'utilisation

- Intensité d'utilisation
(maniére de la gérer)

- Choix des matériaux
- Appareils et installations

10-20%
70-90%
Conformité au droit / étre
exemplaire (5 - 10%)
- Protection de la nature et du
patrimoine
Besoin de base de I'utilisateur - Energie
(40 - 50%) - Tremblements de terre
- Surface - Protection incendie
- Volume - Exigences en relation avec les
- Site (flexibilité de ce dernier) matériaux de construction

Formation de base interréles 2025 22
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WIBE / WIRE

Répartition des colts totaux

100%

)]
5
(@]
(8]
8 §0%
O
+
©
o
~12%
~ 2%
. ] agm ™ 0%
Couts d'utilisgtion i
(affaire-clé de I'utilisateur) M .
nuwnn
T 1
Planification = Reéalisation Utilisation Déconstruction

\

maintenance

COﬁtS de |'im mObiliel' \‘ assainissement
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@ WIBE /WIRE

Signification pour I’évolution des colts

Elevée

Faible

Possibilité d'influencer

les colts

Planification
du besoin

Stratégie de

solution

Etude
préalable

Projet

Realisation

Utilisation

Formation de base interréles 2025

Gestion immobiliere au DDPS
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WIBE / WIRE -

Phases et déroulement

Défense des intéréts

immo biliere

+ Analyse du
portefeuille

» Analyse du

Planification des
besoins et
annonce
préablable de
besoins

Analyse de besoins
Examen de
I‘économicité (WIBE)

Planification des
besoins et des remises
en état

Examen grossier des
besoins

Annonce préalable de
besoins

Planification des
investissements
et formulation de
besoins

+ Confrole du besoin

+ Estimation des codt:
ducycle de vie

Affinement du calcu
del‘économicité
= 3]

Formulation du
besoin

Fixation des priorité
des besoins et des
projets

propriétaire

Planificat
réalisatio
projets

Recherche de= solufion®
(

Opfimisation =z
I'occupation

Achat
Location auprés de Jers,
Construction

Pilotage de proets
isolés

Calcul de I'économic &
(WIRE)

Planification des loig

Pilotage stratégivue
de projets

Locataires
Exploitation
. Exploitation

Utilisation
Utilisation
Pilotage de I'occupation

* Locationa des tiers /
fermages agricoles

Facturation des loyers

Reddifions d‘objets

Calcul subséquent

Aliénation et
déconstruction

Vente
Déconstruction

Réalisation de la
convention

s Calcul subséquent de
I'‘économicité (WIRE) y
Conventions con tuelles

« Contréle du besoin et vérification du besoin formulé: colts
d’'investissements dans 3 segments

« Stratégie de solution et étude de faisabilité: intégration
des données provenant de WIBE dans WIRE

Formation de base interréles 2025 25
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WIBE / WIRE

Exemple d’examen statique de I’économicité

|dentification des facteurs suivants:

* Reépartition des pronostics de codts finaux

» Couts finaux prévisionnels: 30°000°000 CHF
O - Colts de remise en état: 10‘000'000 CHF
® - Colts de I'optimis. de I'exploit.: ~ 10‘000°‘000 CHF
©® . Colts du besoin de l'utilisateur:  10‘000‘000 CHF

 |dentification du potentiel d'’économie
« Cumul total: 1’000°000 CHF
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WIBE / WIRE

Exemple d’examen statique de I’économicité

Le calcul statique

« Codts d’'investissements pour I'optimisation de
I'exploitation par l'utilisateur

« Codts optimisation de I'exploitation: 10°000°000 CHF
* Identification du potentiel d’économie

« Cumul total: 1’000°000 CHF
Investissement
2 _ = Durée d’amortissement
Economies

10°000°000
7°000°000
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WIBE / WIRE

Mesure de construction vs solution
organisationnelle

Colts du renforcement:
4 mio.

Colts de surveillance pour:
52 sem.: 720 000 / amortis: ~6 ans
26 sem.: 360 000 / amortis: 11 ans
10 sem.: 139 000 / amortis: 29 ans

Formation de base interréles 2025 28
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@ WIBE/WIRE

Champ d’action

\ Planification du
4 besoin
N\ %
Effet d’appren-
/ tissage

/ s Examen de
- I’économicité

- Hi’ﬂ:l: U lent

Planification de

la formulation
de besoin

umm

Calcul
\ subséquent

Recherche de

solutions
construction

S

e

/
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Conclusion du module 3

« Structuration du portefeuille
« Création de base au moyen de concepts

 Avec BELPLAN et le pilotage des locaux de stockage, on
recense |'occupation pour

— permettre une mise a contribution plus élevée
— générer des economies
« Obtenir des effets avec le WIBE et le WIRE

 Accroissement de la conscience des colts

ase interrbles 2025 30
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