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Das Wesentliche in Kiirze

Ziel dieser Prifung der EFK war es, die baulichen Verhaben der Immobilienbotschaft VBS 2014

(1B VBS 2014) im Wert von insgesamt rund 440 Millionen Franken vor dem Hintergrund der tiber-
geordneten Ziele und Rahmenbedingungen sowie der aktuellen Struktur des Immaobilienportfolio
VBS zu beurteilen. Dabei interessierte auch, ob bereits friher bewilligte Vorhaben gegebenenfalls
gestoppt werden.

Die EFK stellt fest, dass das Immobilienmanagement VBS sein Porifolio durchwegs im Sinne der
Immobilienstrategie VBS bewirtschaftet. Welche Objekte langfristig Bestandteile des Kernbestandes
sind, hangt indes vorrangig von den politischen Entscheidungen zum zukinftigen Kernauftrag der
Armee ab. Die Erforderisse an das Immobilienportfolio VBS sind von diesem abzuleiten und kénnen
erst danach verbindlich bearbeitet werden. Unter diesen Bedingungen plant das Immobilien-
management VBS vorausschauend, Bereits bewilligte Vorhaben werden regelmassig auf dem jeweils
aktuellen Planungsstand beurteilt (z.B. im Rahmen der vielfditigen Viorgénge rund um die Mehrjahres-
planung). Vor diesem Hintergrund hat das Immobilienmanagement VBS gute Voraussetzungen dafor
geschaffen, dass

R die akiuell beantragten Varhaben langfristig (15 bis 25 Jahre) genutzt und entsprechend amor-
tisiert werden;

¥ die bereits friher bewilligten Vorhaben gegebenenfalls gestoppt werden kénnen,

Auf Basis der Immobilienbotschaft VBS 2014 kann die EFK hingegen nicht beurteilen, inwieweit
die beantragten Voranschlagskredite {(von sich aus oder im Verbund mit anderen Massnahmen)
die Qualitat des Immobilienportfolios VBS in Teilen oder im Ganzen verbessemn (z.B. erhéhte Poly-
valenz, Flachen- bzw. Kosteneinsparungen). Die EFK ist sich bewusst, dass entsprechende Anga-
ben im aktuellen Umfeld zwar ein grosses Streumass haben. Im Rahmen der Portioliosteusrung ware
aber die {erwartete) kurz-, mittel- oder langfristige Wirkung der Vorhaben méglichst genau zu beziffern.
Dies vor allem im Interesse eines allgemein verstdndlichen Leistungsausweises.

Die immobilienbotschaft enthalt in Abstimmung mit der EFV zwei finanzrelevante Neuerungen:

¥ «Kostenungenauigkeit geméss Norm SIA: 10%»: Das Kestenrisiko aus der Unschérfe
umfasst immer Mehr- und Minderkosten. Werden bei der Berechnung des Verpflichtungs-
kredits die Mehrkosten ganz angerechnet, besteht die Gefehr von UberhShten Investitionen.
Die EFK empfiehlt daher, mit geeigneten Steuerungsinstrumenten sicherzustelien, dass die
Reserven und die Position Kostenungenauigkeit restriktiv und transparent bewirtschaftet
werden.

R «Zumiete inkl. Ausbauy; Inwieweit die dafr reservierten 30 Millionen Franken angemesseﬁ
sind, kann aufgrund der Angaben in der [B VBS 2014 nicht beurteilt werden. Die EFK emp-
fiehlt, den unbefristeten Rahmenkredit bei Nicht- oder Teilbeanspruchung periodisch abzu-
rechnen.

Inwieweit die von der EFV vorgeschlagene Lésung, wonach dringende Mietgeschaite
grosser 10 Millionen (ber einen Rahmenkredit abgewickelt werden kénnen, den haushalts-
rechtlichen Grundsétzen genlgt, wird die EFK ausserhalb der vorliegenden Prifung mit der
EFV behandeln.
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L'essentiel en bref

Par le présent audit, le Contréle fédéral des finances {CDF) entendait examiner les projets de cons-
truction mentionnés dans le message sur l'immobilier du Département fédéral de [a defense, de la
protection de la population et des sports {PDPS) pour 'année 2014, Faisant l'objet de crédits d'en-
gagement d'une valeur totale d'environ 440 millions de francs, ces projets ont &té analysés sur la
base des objectifs supérieurs, des conditions-cadres et de la structure actuelle du portefeuille immo-
bilier du DDPS, Le CDF s'est également intéressé & [a question de savoir si des projets approuvés
par la voie de messages précédents devaient étre interrompus.

Le CDF constate que l'unité chargee de la gestion de limmobilier au sein du DDPS se fonde sur la
stratégie immobiliere du département pour mener & bien les t&ches qui Jui sont confiées. La question
de savoir quels objets entrent dans |e parc principal & long terme dépend avant tout des décisions
politiques concernant la mission de base de 'armée. Les besoins immobiliers du département devant
étre définis en fonction de cette mission, ils ne peuvent étre fixés définitivement que plus tard. C'est
pourquoi l'unité chargée de la gestion de I'immobilier au sein du DDPS établit ses prévisions sur
le long terme et de maniére responsable. Les projets déja approuvés sont régulidgrement examinés
en fonetion du degré d'avancement de [a planification {par ex. suivant les divers processus liés a la
planification pluriannuelle). L'unité chargée de la gestion immobiligre du DDPS a ainsi créé des con-
ditions favorables

¥ A lutilisation et & 'amortissement & long terme (de 15 & 25 ans} des objets pour lesquels des
crédits budgétaires sont demandés;

® 3 une interruption éventuelle des projets deja approuves,

Sur [a base du message sur l'immobilier du DDPS pour l'année 2014, le CDF ne peut toutefois pas
déterminer dans quelle mesure les crédits budgétaires demandés améliorent (lorsqu'ils sont utilisés
seuls ou associés & d'autres mesures) la qualité d'une partie ou de la totalité du portefeuille immobi-
lier du DDPS {par ex. polyvalence accrue, économie de surfaces ou de colls). En raison des éle-
ments relevés plus haut, [e CDF est conscient du fait que les données en la matiére manquent de
précision. Cependant, il estime qu'il faut chiffrer aussi précisément que possible, dans le cadre de la
gestion du portefeuille, les répercussicns que les projets peuvent avoir & court, moyen et long terme,
en particulier pour faciliter la compréhension du bilan des performances.

En accord avec [Administration fédérale des finances (AFF), le DDPS a infroduit dans son message
sur immobilier deux nouveautés de nafure budgétaire:

B «Imprécision des colts dé&finie dans la norme SIA: 10 %»: le risque lié & l'imprécision des
colts est toujours évalué en fonction de la hausse et de la baisse de ces derniers. Si l'en-
semble des colts supplémentaires sont pris en compte pour le calcul des crédits d'enga-
gement, on court le risque d'un surinvestissement. Par conséquent, le CDF recommande
de garantir, a I'aide d'instruments de pilotage appropriés, une gestion restrictive et transpa-
rente des réserves et du poste relatif a l'imprécision des codts.

® «Location auprés de tiers, y compris les aménagements»: les informations figurant dans le
message sur l'immobilier du DPPS pour 'année 2014 ne permettent pas de déterminer
l'opportunité du montant de 30 millions de francs demandé au titre de ce crédit-cadre. Le
CDF recommande de compenser périodiquement le crédit-cadre de durée illimitée au cas
ol celui-ci n'est pas utilisé ou n'est utilisé que partiellement.
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L'AFF propose que les projets de location urgents d'une valeur supérieure a 10 millions de
francs soient réalisés a J'aide d'un crédit-cadre. En collaboration avec lI'administration préci-
tée, le CDF fraitera dans un autre contexte que le présent rapport la question de savoir si
cette proposition satisfait aux principes budgétaires.

Texte original en allemand
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1 Auftrag und Vorgehen

1.1 Ausgangslage '

Gestitzt auf Art. 6 und 8 des Finanzkontrollgesetzes (FKG) hat die Eidgentssische Finanzkontrolle
(EFK) im Immobilienmanagement VBS eine Finanzaufsichtsprifung durchgefthrt. Dabei standen die
Vermpfiichtungskredite der Immobilienbotschaft 2014 (IB VBS 2014) im Fokus. Vor allem interessierte,
inwieweit die dort beantragten baulichen Massnahmen den festgelegten oder vorausgesetzten
strategischen Zielen entsprechen.

Gemass Verordnung Gber das Immobilienmanagement und die Logistik des Bundes (VILB) hat das
Immobilienmanagement VBS eine angemessene Versargung mit Immaobilien und LogistikgOtern sowie
die langfristige Kosten-Nutzen-Optimierung in diesen Bereichen sicherzustellen. Die darauf basierende
Immobilienstrategie VBS will dieses Ziel unter anderem durch niedrige laufende Ausgaben und
tief gehaltenen Investitionsausgaben erreichen.

Bezogen auf die Hauptsegmente des Immobilienporifolio VBS heisst das vor allem,
®  im Kern- und Dispositionsbestand sind die Betriebs- und Instandhaltungskosten zu senken;
" der Kernbestand soll erhalten und flexibilisiert werden, und

" im Dispositionsbestand sind hohe Risiken (z.B. infolge Umweltschiden, Werkeigentimer-
haftung) zu vermeiden.

Die Behandlung der IB VBS 14 im Bundesrat war urspringlich for den 19. Februar 2014 geplant. Der
Varsteher des VBS hat die Botschaft aber kurz vor der Einreichung zur Uberarbeitung zurckgezogen.
Die definitive Botschaft wurde nun am 6. Juni 2014 vom Bundesrat zuhanden des Parlaments
verabschiedet. Die Behandlung in den eidgendssischen Réten ist in der Herbst- bzw. Wintersessicn
vorgesehen.

Die EFK hat geméss ihrem Programm bereits den ersten Entwurf der IB VBS 2014 geproft. Die
Feststellungen der EFK wurden armasuisse Immobilien mit Brief vom 20. Mai 2014 mitgeteilt
{vgl. Anhang 2). Das VBS hat mit der Uberarbeitung wesentliche Punkte aufgenommen, namentlich
konnte armasuisse Immobilien schidssig darlegen, dass nur in Standorte investiert wird, welche
mittel- bis langfristig gesichert sind. Ausnahmen bilden Massnahmen, welche kurzfristig aufgrund der
Werkeigentumerhaftung bzw. zur Vermeidung von Folgesch&den notwendig werden, Bezdglich dem
Vorgehen bei Zumieten grésser 10 Millionen Franken und der Wirkung der 1B VBS 2014 bleiben die
Vorbehalte der EFK hingegen weitgehend bestehen.

Die nun vorliegende Botschaft umfasst zwei einzeln spezifizierte Vemflichtungskredite far Vorhaben
des Departementsbereichs Verteidigung, einen Rahmenkredit zugunsten aller Mieter sowie einen
Rahmenkredit «Zumiete inkl, Ausbau»;

Beantragle Vemflichfungskredite Total in Mio. Franken
Vorhaben Departementsbereich VerteidigungV) | 118,9

-~ Payerne VD, F.'ugp.'a' tz {Neubau «Complexe des_g_pfr_a_!_fg_n_q:f_gp:q' Heizzentrale) _--_{8 1,4)

— Bure JU, Waffenplatz (Gesamisaniening 2, Elappe) (38,5
Rahmenkredit (diverse Vorhaben zu Gunsten aller Miefer) 296,0
Rahmenkredit «Zumiate inkl. Ausbaun 30,0
Total Verpflichiungskredite 439,9

Grundlage; Entwurf zur Immobilienbotschaft VBS 2014 (IB VBS 2014} vom 6. Juni 2014
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1.2 Priifungsziel und -fragen

Wie in vielen Branchen unterliegt das Kemgeschait des VBS einer immer stérkeren Verénderung.
Dies wirkt sich mitunter stark auf das Immobilienmanagement aus, Hinsichtlich der Lebenswegkosten
einer Immobilie sind vor allem fiexible Strukiuren gesucht, die auch mit weniger Aufwand betrieben
und unterhalten werden kénnen.

Ziel der EFK ist es, die baulichen Investitionen vor diesem Hintergrund zu betrachten. Auf Basis der
entsprechenden Ergebnisse sind Aussagen dazu zu machen, ob und wieweit

B die IB VBS 2014 mit den geltenden Vorgaben der Immobilienstrategie VBS und dem neuen
Stationierungskonzept Gbereinstimmt;

B pereits bewilligte bauliche Vorhaben vor dem Hintergrund der sich verandernden kern-
geschéftlichen Anforderungen und Rahmenbedingungen neu beurteilt und gegebenenfalls
gestoppt werden und

B die IBVBS 2014 in der heutigen Form genbgend Ober die (erwartete) Wirkung der baulichen
Investition informiert.

Zu diesen drei Punkten hat die EFK drei entsprechende Hauptfragen definiert.

1.3 Prifungsumfang und -grundsitze
Die Pr(fung wurde von Arthur Utz (Revisionsleitung} und Daniel Scheidegger durchgefiihrt,

Vor dem Hintergrund der Hauptfragen, der einschldgigen Bestimmungen der Verordnung Ober das
Immobilienmanagement und die Logistik des Bundes (VILB)}, der Immobilienstrategie VBS und den
massgebenden Grundsatzen anderer Rechtsgrundlagen stand dabei inhalllich das Folgende im Fokus:

B Die Strategiekonformitét der geplanten baulichen Investitionen, die Gegenstand der
IB VBS 2014 sind (Rechtmassigkeit, Wirtschafllichkeit im Rahmen der Nachhaltigkeit und
Sparsamkeit).

" Die Qualitat der IB VBS 2014 als Informationstriger, vor allem hinsichtlich der erwarteten
Wirkung {Transparenz und Nachvollziehbarkeit).

Die Schiussfolgerungen im Bericht stlitzen sich auf die Analyse von Dokumenten zu den Botschaits-
projekten, welche Aussagen Ober die Nachhalligkeit der Investition enthalten. Im Bereich des Rahmen-
kredits («Vorhaben bis 10 Millionen Franken») wurden Stichproben gezogen.

14 Unterlagen und Auskunftserteilung

Die gewlinschten Unterlagen standen der EFK uneingeschrénkt zur Verfligung; die notwendigen
Ausknfte wurden durch die Veraniwortiichen der Eigentimervertreterin {armasuisse Immobilien)
und durch den Strategischen Mieter Immobilien Verteidigung zuvorkommend erteilt.
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2 Die Immobilienbotschaft VBS 2014 stimmt mit den geltenden Vorgahen
iiherein
24 Das vorgegebene Zielsystem ist zukunftsorientiert

Die departementalen Vorgaben fir das Immobilienmanagement sind in der Immobilienstrategie
formuliert. Sie basieren vor allem auf der einschlédgigen Verordnung (VILB) und dem Sachplan

Militar (SPM), der laufend angepasst und fortgeschrieben wird. Das Stationierungskonzept der
Armee bildet dazu die Basis.

Hauptziel der Immobilienstrategie VBS ist die ,hohe strategische Qualitét der Leistung des Immobilien-
managemenis«. Zur zielgerichteten Beurteilung der Vorhaben sind diverse gewichtete Kriterien fest-
gelegt. Rund die Halfte des Gesamtgewichts tragen in diesem Zielsystem die beiden Kriterien

B «Sicherer Beitrag fir zukdnftige BedUrfnisse» (24 Prozent) und
B «Niedrige laufende Ausgaben» (21 Prozent).

Das vollsténdige Zielsystem ist im Anhang 3 dieses Berichts dargestellt.

Das Immobilienmanagement VBS bestétigt, dass das 2005 festgelegte Zielsystem unverandert glltig
ist und sich dieses Instrument in der Praxis auch bewahrt hat. Das Immobilienmanagement VBS
unterstreicht dabei, dass seine von der Strategje abgeleiteten L&sungsentscheide einen «Massanzug»
fir einen aktuellen Nutzer (z. B. Kommandanten) ausschliessen.

Beurteilung

Das Zielsystem unterstitzt eine angemessene Versorgung mit Immobilien sowie die langfristige
Kosten-Nutzen-Optimierung in diesen Bereichen. Es fordert Lésungen mit flexiblen Strukturen, die
auch mit weniger Aufwand erstellt, erhaiten, betrieben und liquidiert werden kénnen.

22 Die 1B VBS 2014 will kein Prdjudiz fiir die Entwicklung der Armee schaffen

Wesentlich fur die Aufnahme eines Varhabens in die jeweilige Immobilienbotschaft sind Beschliisse
zum Stationierungskonzept der Atmmee sowie Aspekte derer Finanzierbarkeit und der Persenalplanung.

Die IB VBS 2014 halt zu diesen drei Kriterien vor allem das Folgende fest;

® Stationierungskonzept:
Entscheide zur Weiterentwicklung der Armee und insbesondere des Stationiertungskonzeptes
sind noch offen.

®  Finanzierbarkeit:
Um die Finanzierung des Entwurfs Stationierungskonzept vom 25.11.2013 langfristig sicherzu-
stellen, missen der Immobilienbestand durch weitere Verdichtung verkleinert und weitere
Mittel aus dem Ausgabenplafond der Armee in den kommenden Jahren zugunsten der
Investitionen in Immobilien umgelagert werden.
Bei bestehenden Bauten besteht ein grosser Nachholbedarf. Vor diesem Hintergrund enthilt
die B VBS 2014 fast ausschliesslich Instandsetzungen und Ersatzinvestitionen.

o Instandsetzungen und Ersatzinvestitionen 98 % oderca. 430 Mio. Fr.
o Neubauten fir neue Bedlrfnisse 2% oderca. 9 Mio. Fr.
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®  Personalplanung:
Die geplanten Vorhaben benstigen grundsétzlich nicht mehr Personal fir den Betrieb und for
die Nutzung.

Was die Stossrichtung der [B VBS 2014 betrifft, geht aus dem Beschrieb hervor, dass das Immobilien-
management VBS mit seinen Vorhaben

" die Weiterentwicklung der Armee nicht préjudizieren will und

¥ nur Standorte ausbauen will, die optimal und langfristig {mindestens 15 bis 25 Jahre) genutzt
werden.

Beurteilung

For neue Bedirfnisse der Armee werden nur 2 Prozent des beantragten Kredits in Neubauten
investiert. Das zeigt, dass der strategische Grundsatz, nach dem sich die baulichen Investitionen
auf die Erhaltung und Flexibilisierung des Kemnbestandes konzentrieren sollen, beachtet wird,

Details zu den beantragten Verpflichtungskrediten gehen aus den nachfolgenden Beitrégen hervor:

®  «Rahmenkredit fir Vorhaben bis 10 Millionen Franken» Ziffer 2.3

" «Vorhaben Departementsbereich Verteidigung» Ziffer 3

" Grundsatz der Sparsamkeit Ziffer 4.2

B «Zumiete inkl. Ausbau» Ziffer 4.3

B Wirkung der IB VBS 2014 Ziffer 5
2.3 Bereits bewilligte Vorhaben werden gegebenenfalls gestoppt

Gemdss Inﬁmobilienmanagement VBS werden sémtliche geplante und bereits bewilligte Vorhaben
aus den Rahmenkrediten regelméssig beurteilt. Dazu werden verschiedene Instrumente eingesetzt.
Diese stellen aus Sicht der Verantwortlichen genligend sicher, dass die Prioritaten richtig gesetzt
werden und Vorhaben gegebenenfalls gestoppt werden kénnen. Dabei wird besonders auf die
Vorgénge rund um die Mehrjahresplanung und das Sitzungswesen verwiesen;
B Seine Mehrjahresplanung hat das Immobilienmanagement VBS (Plattform Bedurfnisse,
Vorhaben und Mehrjahresplanung) primér auf den MASTERPLAN der Armee abzustimmen,
Es priorisiert und terminiert seine Vorhaben im entsprechend definierten Handlungsfeld.

"  |m Rahmen des Sitzungswesens beurteilten spezielle Gremien periodisch (2.B. die «Kunden-
plattform Ausbildung»), inwieweit die jeweils per Stichdatum festgelegte Prognose zum
Rahmenkredit zuverldssig ist. Der systematischen Uberwachung unteriegen sowohl laufende
wie auch geplante Vorhaben, Bei einer Kostenfolge von tber 10 Millionen Franken ist daftr
eine eigene Projektaufsicht zustandig.

Anhand der entsprechenden Dokumente stellt die EFK fest, dass diese Steuerungsinstrumente auch
eingesetzt werden und Abweichungen von vereinbarten Zielen dokumentiert sind.

10
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Beurieilung

Die Planung der Vorhaben erfolgt abgestimmt mit dem MASTERPLAN der Armee und den verftgbaren
Ressourcen. Dies ermdglicht partnerschafiiiche Entscheide, die mit der nétigen lebenszykiusorientierten

Sicht auf das Immobilienportfolic VBS getroffen werden. Die Mieter wissen grundsatzlich,

®  warum ein objektbezogenes Bedlrfnis méglicherweise nicht sofort behandelt oder sogar
ahgelehnt wird und

¥ dass die Zuteilung der Mittel nach dem Giesskannenprinzip nicht im Interesse eines nachhalti-
gen Immaobilienmanagements sein kann,

In diesem Sinne schafft das [mmobilienmanagement VBS gute Voraussetzungen daflir, dass auch

bereits bewilligte bauliche Massnahmen vor dem Hintergrund der sich verdndernden kemgeschaﬁlichen

Anforderungen beurteilt und gegebenenfalls gestoppt werden.

3 Die Standorte Payerne und Bure sind Schwerpunkte des
Stationierungskonzepts

3.1 Bestehende Strukturen kénnen nicht sofort angepasst werden

Gemadss 1B VBS 2014 erfUilen die Projekie der IB VBS 2014 den Anspruch der optimalen und
langfristigen Nutzung. Dargestellt wird vor allem, dass

®  der Flugplatz Payerne einer der wichtigsten Hauptstandorte der Luftwaffe ist und auch in
Zukunft for Luftfahrzeuge Einsatz- und Ausbildungsflugplatz der Fliegertruppen bleiben sall;

E  der Waffenplatz Bure mit dem Gefechisausbildungszentrum West ein wesentlicher Standort
for die militdrische Ausbildung ist und es neben den bestehenden Kasernen nur beschrénkte
Alternativen far die Unterbringung der Truppe gibt.

Inwieweit die Investitionen in die Standorte Payerne und Bure langfristig amortisiert werden kénnen,
hat die EFK vor allem anhand des Stationierungskonzepts der Armee (Enfwurf vom 25.11.2013)
verifiziert. In diesem informiert das Immobilienmanagement VBS tiber seine angedachte Ver-
zichtsplanung. Dort sind auch die Leistungen vermerkt, welche k{inftig an einem anderen Standort
erbracht werden sollen (z.B. sollen die Rekrutierungen in der Westschweiz kinftig nicht mehr in
Lausanne sondern Payerne erfolgen).

Beurteilung

Aufgrund der Grundlagen stellt die EFK zu beiden Vorhaben keinen Hinweis fest, der auf einen
kurz- oder mittelfristigen Verzicht schliessen liesse. Welche Standorte indes langfristig Bestandteile
des Kernbestandes sind, hangt weitgehend von politischen Entscheidungen ab. Liegen diese zur
Weiterentwickiung der Armee vor, kénnen davon abgeleitete Erfordernisse an das Immoebilienportfolio
VBS nicht sofort erflllt werden. Bestehende Strukturen (aber auch Arbeitsweisen) sind einleitend zu
analysieren, neu festzulegen und einzufhren. Vor diesem Hintergrund darf davon ausgegangen
werden, dass die Vorhaben in Payerne und Bure langfristig {mindestens 15 bis 25 Jahre) genutzt
werden kdnnen.

11
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3.2 Zum Vorhahen Bure ist die zweite von drei Etappen beantragt

Speziell am Vorhaben in Bure ist, dass die Gesamtsanierung in drei Etappen beantragt wird, Der
IB VBS 2014 {Planungsstand August 2013) kann zu diesen folgendes entnommen werden:
" Die erste Etappe im Umfang von 52,25 Millionen Franken haben die Eidg. Réte mit der Immo-
bilienbotschaft 2012 bewilligt.
B FOr die zweite Etappe sind 38,5 Millionen Franken beantragt. Darin eingeschlossen ist erst-
mals eine Posilion for die Kostenungenauigkeit von 10 Prozent (vgl. Ziffer 5.2 dieses Berichts).

®  Nach der vorliegenden zweiten Etappe soll (ohne Angabe zur Kostenungenauigkeit) eine dritte
Etappe im Umfang von voraussichtlich 40 Millionen mit der 1B VBS 2018 beantragt werden.

Dieses Vorgehen wird mit der Komplexitét des Gesamivorhabens begriindet. Was die Kosten betrifft,
haben sich diese gegentber der IB VBS 2012 von 110 Millionen Franken auf 127 Millionen Franken
erhéht,

Leistungheschrieb und Kostenstand _
Planungsstand November 2011 (IB VBS 2012)
1 |Sanierung der vier Kasernen Dufour, Herzog,
Wille und Guisan und der Kanalisation im Peri-

meter.
52,25 Millionen Franken

Ftappe “TPlanungsstand August 2013 (IB VBS 2014)

52,25 Millionen Franken

2 | Sanieruny von Krankenabteilung, Offiziers-
Kasemne, Offiziers-Kantine und Verpflegunas-
gebiude | und II; zusétzlich Neubau einer
Retablierungsstelle fir die Logistikbasis.
{rund 33 Millionen Franken)

Mit der nun vorliegenden Etappe werden ein neues
Verpflegungszentrurn, die Sanierung der Offiziers-
kaserne und der Neubau einer Retablierungsstelle
der Logistikbasis der Armee geplant,

(35,00 Millionen Franken)™

3 | Sapierunyg Ausbildungsgeb&ude und Mehr-

Atelier, Wache, Post und Umz3unung, Nethau
Ausbildungshalle, Loge und Wache,
{rund 25 Millionen Franken).

zweckhalle, Anpassung Administration, Garage,

Sanierung der Krankenabteilung, der Ausbildungs-
gebdude, der Administration, Garage, Atelier,
Wache, Post, Loge sowie die Umzdunung und den
Neubau einer Fahrzeughalle.

(rund 40 Millionen Franken)

1 -3 trund 110 Millionen Franken

Rund 127 Millionen Franken

ki

ohne Reserven fir die «Kostenungenaulgkeit geméiss Norm SlA; 10%»

Beurteilung

Grundsétzlich anerkennt die EFK, dass das Gesamtvorhaben in Bure etappiert wird, da sich

® die Rahmenbedingungen bis zum geplanten Ubergabetermin (Ende 2021) verandern kénnen,

B der Leistungsbeschrieb und die Kostenstruktur bei Planungsbeginn nicht immer genau

abbilden lassen.

Aus Sicht der EFK wére aber die Genauigkeit, die in jeder Etappe zunimmit, in der IB VBS 2014

leistungs- und kostenbezogen zu kommentieren, denn im Kreditbegehren sind die Unsicherheits-

faktoren darzulegen (vgl. dazu Kap. 4.3 dieses Berichts).

Empfehlung 1 (Prioritdt  2)

Die EFK empfiehit dem Immobilienmanagement VBS, die Kostenungenauigkeit (Streumass in
Prozenten) zu Gesamivorhaben, die in Etappen bewilligt werden sollen, jeweils mit Bezug auf dig

aktuellen unterschiedlichen Planungs- oder Ausfihrungssténde der einzelnen Etappe auszuweisen

und disjenige der Gesamikosten darauf basierend zu kombinieren.
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4 Reserven und zwei finanzrelevante Neuerungen

4.1 Die IB VBS 2014 enthélt eine Reserve von rund 10 Prozent

Die IB VBS 2014 enthalt in Abstimmung mit der EFV verschiedene Kosten, die das Immokilien-
management VBS nicht abschliessend bemessen konnte. Eingeschlossen sind

® im Verpflichtungskredit for die Vorhaben in Payeme und Bure;
offen ausgewiesen die Position «Kostenungenauigkeit geméss Norm SlA» von je 10 Prozent
(siehe Kap. 4.2);

" im Rahmenkredit fir Objekte kleiner 10 Millionen Franken:
Rund 25 Millionen Franken des Rahmenkredits sind noch keinem Projekt zugewiesen.
Mit dieser Reserve werden der Planungsliberhang aus dem Vorjahr und kurzfristige neue
Bedtrfnisse finanziert (Realisierungsbeginn vor Freigabe Rahmenkredit 2015 voraussichtlich
im Herbst 2015). Dazu kommen auch 5 Millionen Franken fitr teuerungsbedingte Mehrkosten,
die bei Vorhaben aus friheren Immobilienbotschaften anfallen kénnen). .

B im Rahmenkredit for die «Zumiete inkl. Ausbau»
30 Millionen Franken (siehe Kap. 4.3).

4.2 Die Botschaft enthiilt erstmals eine Position fiir die Kostenungenauigkeit

Wie im Beitrag zur Investition in Bure erwahnt, umfassen die Verpflichtungskredite der IB VBS 2014
neben den veranschiagten Baukosten auch eine Position von 10 Prozent fur die Planungsungenauigkeit,
insbesondere auch zum Ausgleich der Teuerung.

Der entsprechenden SIA-Ordnung' kann entnommen werden, dass

B sich der Genauigkeitsgrad eines detaillierten Kostenvoranschlages sowohl auf Mehr- und
Minderkosten bezieht und

® In Anlehnung an die Norm SIA muss flr ein Projekt mit Kostenvoranschlag mit einem
Streumass von +/- 10% gerechnet werden, sofern vom Planer keine abweichende Kosten-
genauigkeijt ausgewiesen wird (z.B. grdsseres Streumass for komplexe Sanierung).

Beurteilung

Im Kreditbegehren hat die beantragende Verwaltungseinheit die Berechnungsgrundlagen und die
Unsicherheitsfaktoren darzulegen. Nétigenfalls hat sie angemessene Reserven vorzusehen, die
offen auszuweisen sind. Diesem Bemessungsgrundsatz folgt die IB VBS 2014 grundsétzlich. Es
besteht die Gefahr, dass die Position «Kestenungenauigkeit» bei Nichtbeanspruchung fir Zusatz-
bestellungen beansprucht wird (fallweise Gber den unerlésslichen Bedarf hinausgehend). Dadurch
wirden Voranschlagskredite beansprucht, die for dringendere Projekte eingesetzt werden kénnten.
Deshalb erfordert die neue Praxis eine kostenbewusste Projekisteuerung und Reservebewirtschaftung.
Von besonderem Gewicht ist dabei der Umstand, dass Optimierungen {die immer mdéglich sind) bei
knappen Mitteln in der Regel aktiver verfolgt werden,

1 Ordnung foir Leistungen und Honorare der Architektinnen und Architekten des schweizerischen Ingenieur- und
Architektenvereins (SIA 102)
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Zu bedenken ist aus Sicht der EFK, dass die Teuerung und die Kostenungenauigkeit nicht zusammen-
héngen und ihre Entwicklung Ober die Projektlaufzeit sogar gegenléufig ist. Die Teuerung stellt einen
externen, durch ein Bauprojekt nicht zu beeinflussenden Faktor dar (welcher mit dem Projektverlauf
i.d.R. zunimmt), die Kostenungenauigkeit hingegen nimmt mit dem Planungsfortschritt ab. Weiter
ist zu bedenken, dass Bauprojekte oft Gber mehrere Jahre geplant und realisiert werden und die
Teuerung zu einem wesentlichen Kreditanteil anwachsen kann.

Diese Thematik wird im Rahmen der vorliegenden Prifung nicht weiterverfolgt. Sie wird gesondert
mit der EFV behandelt.

Empfehiung 2 (Prioritat 1)

Die EFK empfiehit dem Immobilienmanagement VBS (hinsichtlich der Tatsache, dass im Rahimen des
Streumasses immer Mehr- und Minderkosten mdglich sind), mit geeigneten Steuerungsinstrumenten
sicherzustellen, dass die Reserven fir Unvorhergesehenes tnd die Position Kostenungenauigkeit
restriktiv und transparent bewirtschaftet werden.

4.3 Vorsorglicher Verpflichtungskredit fiir Zumieten

Gemass Immobilienstrategie hat die wirtschaftliche Nutzung des aktuellen Immobilienbestandes
Vorrang vor Neuinvestitionen. Das heisst, in erster Linie sind

B Lasungen im bestehenden Pertfolio zu prifen,
®  Flachen grundsétzlich nur bei Sachzwangen anzumieten und
B die Lésungsvarianten auf ihre Zweckmassigkeit und Wirtschaftlichkeit zu beurteilen,

Das Immobilienmanagement VBS beantragt neu einen unbefristeten Rahmenkredit «Zumiete
inkl. Ausbau» im Umfang von 30 Millionen Franken. Die Bedingungen far den Abschluss eines
Mietgeschafts unter dem Rahmenkredit werden sinngeméss wie folgt definiert;

" Dringlichkeit: Nutzen von Opportunitaten am Immaobilienmarkt;

R Es ist aus zeitlichen Grinden nicht mdglich, ein solches Vorhaben aber einen einzeln spezifi-
zierten Verpilichtungskredit anzubegehren,;

" Die Gesamtausgaben sind grésser als 10 Millionen Franken.

Beurteilung

Das bundeseigene Immobilienportfolio 1&sst sich nicht kurzfristig auf alle benutzer- und service-
spezifische Anforderungen ausrichten {vgl. Ziffer 3.1). Die EFK beurteilt daher Zumieten grundsatzlich
als strategiekonform und anerkennt, dass solche Vorhaben oft rasch abzuwickeln sind, Vorausgesetzt
wird aber, dass Kostenvergleiche immer mit L&sungen innerhalb der bundeseigenen Strukiuren {(zivile
und militArische Bauten) und Ober alle Kastenkomponenten (Miete, Mieteraus- und -rlickbau) erfolgen.
Fallt ein Losungsentscheid in diesem Rahmen auf eine [angerfristige Zumiete, ist bei erheblicher
finanzieller Tragweite, d.h. grésser 10 Millionen Franken, ein Verpflichiungskredit erforderlich.2 Wird
ein solches Mietgeschéft dringlich, ist nach Ansicht der EFK'gemass Art. 28 FHG vorzugehen:
Dringliche Geschéfte, welche keinen Aufschub ertragen, kénnen durch den Bundesrat schon vor der
Bewilligung des erforderlichen Verpflichtungskredites erteilt werden. Er hat vorgangig die Zustimmung

,.

2 Art. 21 Abs. 1 FHG und Art, 11 lit, a FHV
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der Finanzdelegation einzuholen. Danach unterbreitet der Bundesrat die dringliche Verpflichtung der
Bundesversammiung zur nachiréglichen Genehmigung.

Nicht beurteilt werden kann zudem, inwieweit der beantragte Betrag von 30 Millionen Franken
angemessen jst. Dazu fehlen zum geschatzten Verpflichtungsbedarf Angaben zur Daten- und
Informationsbasis.® Aus Sicht der EFK ware das veranschlagte Kostenvolumen zumindest mit
eigenen oder branchentblichen Erfahrungswerten zu untermauern.

Inwieweit die von der EFV vorgeschlagene L3sung, wonach dringende Mietgeschéfte grésser
10 Millionen tber einen Rahmenkredit abgewickelt werden kénnen, den haushaitsrechtlichen
Grundsatzen gengt, wird die EFK ausserhalb der vorliegenden Priafung mit der EFV behandeln.

Empfehiung 3 (FPrioritdt 1)

Die EFK empfiehit dem Immobilienmanagement VBS, den unbefristeten Rahmenkredit fir dringliche
Zumieten grésser 10 Millionen Franken bei Nicht- oder Teilbeanspruchung nach rund fonf Jahren
abzurechnen und bei Bedarf neu zu beantragen.

5 Im aktuellen Umfeld kann die Wirkung der Projekte im (Teil-)Portfolio
nicht dargestellt werden

Gestitzt auf die VILB hat das Immobilienmanagement VYBS mit einer Investition vor allem die
angemessene Versorgung der operativen Mieter zu verfolgen. Dabei soll die Unterbringung in
polyvalenten Objekten angemessener Grésse konzentriert werden. Als Bedingungen fGr einen
investitionsentscheid nennt die Immobilienstrategie VBS eine Kosten-Nutzen-Optimierung Ober
den voraussichtlichen Lebensweg. Niedrige laufende Ausgaben sind vor allem durch Reduktion
des Kernbestandes und die Senkung der Standards zu erreichen. Beides zielt auf ein effizientes
Flachenmanagement mit entsprechenden (Fldchen-) Kosteneinsparungen.

Der aktuelle Entwurf zur IB VBS 2014 enthélt zu méglichen (Fl&chen-) Kosteneinsparungen vor
allem die folgenden Hinweise.
* In Payemne sollen
o zehn bestehende Objekte rickgebault,
o diverse Nutzungen in einem Gebdude zentralisiert,
o unzweckmissige Fléchen (Provisorien in Containern) ersetzt,
o die Wartung vereinfacht und
o zus#tzliche Fl4chen polyvalent genutzt werden.
® In Bure sollen
o vier dezentrale Kiichen zusammengefasst und
o die Soldatenstube zugunsten eines dreigeschossigen Verpflegungsgebdudes weichen.

Weitere Angaben enthalt die IB VBS 2014 zu den finanziellen und energetischen Verénderungen rund
um die beiden Vorhaben. Lose wird vor allem aufgezeigt, dass die Mietkosten einerseits steigen wer-
den, andererseils gewisse Kosten {z.B. in Payerne die Spesen der Piloten) gesenkt werden kénnen.

S Art. 22 Abs, 1 FHG und Art. 12 1it. a FHV
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Wie stark diese das Immobilienportfolio VBS oder Teile davon im _Sinne der strategischen Ziele
(z. B. Schwerpunktbildung, Polyvalenz und Flacheneinsparungen) optimieren, ist aus Sicht des
Immobilienmanagement VBS nicht Aufgabe einer Immobilienbotschaft. Darliber wére in einem dazu
geeigneten Geféss (2, B. Portfolioreporting) zu informieren. Solche Berichte kénnen aber erst zweck-
massig erfolgen, wenn der Soll-Zustand definiert ist bzw. das Stationierungskonzept verbindlich steht.

Beurteilung

Inwieweit die Vorhaben der IB VBS 2014, aber auch diejenigen aus dessen «Rahmenkredit far
Vorhaben bis 10 Millionen Franken» eine langfristige Kosten-Nutzen-Optimierung des Immobilien-
portfolios VBS (oder Teilen davon) begiinstigen, kann eine aussenstehende Person nicht beurteilen,
Aus Sicht der EFK fehlen Ober alle beantragten Verpflichtungskredite hinweg klare Informationen
darbber,

M welche strategischen Ziele im aktuellen Umfeld inwieweit verfolgt werden und

® wie die erwartete Wirkung im Immobilienportfolio VBS (oder einem Teil davon) gemessen wird.

Interessant wére vor allem zu erfahren, inwieweit die aktuell beantragten Verpflichtungskredite
{von sich aus oder im Verbund mit anderen, 2. B, spateren Massnahmen) zum flexibleren Immobilien-
portfolio beitragen, das zudem mit weniger Aufwand betrieben und unterhaiten werden kann.

Die EFK ist sich bewusst, dass entsprechende Angaben im aktuellen Umfeld zwar ein grosses
Streumass haben, vor allem wegen der noch offenen Oibergeordneten Entscheide zum Leistungs-
umfang und dessen Finanzierbarkeit.

Aus Sicht der EFK wére aber im Interesse einer aktiven Erfolgskontrolle die erwartete kurz-, mittel-
oder [angfristige Wirkung der Vorhaben méglichst genau zu nennen. Dies auch hinsichtlich eines
allgemein versténdlichen Leistungsausweises.

Empfehiung 4 (Prionitét  2)
Die EFK empfiehit dem Immobifienmanagement VBS in zuknftigen immobilienbotschaften iber
die erwartefe mittel- und langfristige Wirkung der beantraglen Investitionen zu berichien.
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6 Schlusshesprechung

Die Schlussbesprechung fand am 4. August 2014 bei armasuisse Immobilien statt. Teilgenommen
haben die folgenden Personen:

Immobilienmanagement VBS

» amasuisse mmobiien |1
" immobilien Verteidigung |G

EFK
T Urs Matti, Arthur Utz

Der Berichtsentwurf wurde eingehend besprochen. Dabei wurden die von Immobilienmanagement
VBS gewinschten Prézisierungen und Erklarungen, soweit die EFK diesen zustimmte, in den Bericht
aufgenommen

Die EFK dankt allen Mitarbeitenden des Immobilienmanagement VBS fur die gewshrte Unterstiitzung
bestens und erinnert daran, dass die Uberwachung der Empfehlungsumsetzung den Amtsleitungen
bzw. den Generalsekretariaten obliegt.

EIDGENOSSISCHE FINANZKONTROLLE
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Anhang 1: Rechtsgrundiagen und Priorisierung der Empfehlungen der EFK

Rechtsgrundlagen
Finanzkontroligesetz (FKG, SR 614.0)

Finanzhaushaltgesetz (FHG, SR 611.0)
Finanzhaushaltverordnung (FHV, SR 611.01)

Verordnung Ober das Immobilienmanagement und die Logistik des Bundes (VILB, SR 172.010.21)

Priorisierung der Empfehlungen der EFK

Aus der Sicht des Profauftrages beurteilt die EFK die Wesentlichkeit der Empfehlungen und
Bemerkungen nach Prioritéten (1 = hoch, 2 = miltel, 3 = klein). Sowohl der Faktor Risiko [z.B. Hbhe
der finanziellen Auswirkung bzw. Bedeutung der Feststellung; Wahrscheinlichkeit eines Schaden-
eintrittes; Haufigkeit des Mangels (Einzelfall, mehrere Falle, generell} und Wiederholungen; usw.},
als auch der Faktor Dringlichkeit der Umsetzung (kurzfristig, mittelfristig, langfristig) werden
beriicksichtigt. Dabei bezieht sich die Bewertung auf den konkreten Prafgegenstand (relativ) und
nicht auf die Relevanz fiir die Bundesverwaltung insgesamt (absoclut),
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Anhang 2:

Feststellungen der EFK zum ersten Entwurf

Anhang 2, Seite 1/2

Ukcsar Zekctmon

3
EOGINSSHOR IRANXONROLE ¢ f
CONTCEEDEIN DESINANCES
COMIICKIO FEDCAS DELE (SANZE

SIS [EDRAL AUST OYCE

armasulesa ImmobTion

Blumanbemstrassa 39
3003 Berm

20, Mai 2014

1.14423.543.00176.03

armasulsse Immobliten: Priifung dar Immoblilenbotuchatt 2044
Faststeflungan der EFK zum srsten Entwanf

senrgeeni N

Dia Behandlung der Immobiifanbolschal 2014 (1B VBS 14} im Bundnograt war ureproaglich for den
18, Februar 2014 geplant. Der Vorsteher des VEBS hat die Betschalft aber kurz vor der Einralchung
zur (beratbeiiung zurickgezogen, Nach (heen Angaben sof dia [ VBS 14 nun am 21, Mal im
Bundesrat behandelt und zuhanden des Parkments verabsehiedat werdan,

Wia wir |hnen vorab per E-Mall milgeteilt haben, hat dia Direkiion der EFK beschlossen, die Pritfung
zu7 Immebilienbotschalt 2014 wie wrspinglich vorgesahen durchrufithren. Konkmet hetsst das, dass
wic=nach Behandiing Im Bundostot-guch die bbersrbeitote Vorsion der Immoblienbotschalt 2014
piiifen werden,

Die EFK hat gemdss threm Programm den erslen Entwasd der (8 VBS 14 gepraf). Im Bahmen
ainer informeden Zwischanbasprechung am 26. Febrar 2014 haben wi
L [b #

Oter unsefe Erkenntnlsse Ins Bild gesetzL Gerne lassen wir [hnen diesa Feststellungen zum
ersten Entwurf [n zusammengefassiar Form zukommen. Die oigenden wesentichen Punkte
slnd uns bel dar Profung des erstan Entwurfs der Immobdienbolschalt aufgefallen:

v Dia Starktorta Payeme und Bure slnd, zumindest miitelfistg, geskheart

Gemass IBVBS 14 erftllen din Bolschalisprolekie den Anspruch der opimaten und langfstigen
Nutzting, Zurzelt darf davon ausgegangen werden, dass dia Verhaben in Payeme und Bume
zumindest mittelfiste ganttzt werden, Grundsatziich anerkennt dia EFK auch, dass das
Gesamtvorhaben n Bure etapplert wird, da sich dla Rohmenbedingungen bls zum geplanten
Dtargahalermin (Ende 2018) verandem konnen, .

Jewridee arcted Machfosbemm 45
T+41 584631087 CHIXTBom

foarmacinckesBad atrdrch  Todf SE4E331 11
mrtkednireh  FH{ S461 100
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Anhang 2, Seite 2/2

Aus Sicht der EFK sollte aber fie Kostengenauigkeit, dis in der Regel in jeder Etappe zunimmt,
in don olnzeinen Baubetschatten kelstungs- und terminbezogen kemmentlent werden,

v Der Rahmenkredit enlbalt atrch Vashaben an unpesicherien Standorten.

Dia Zusemmenstaliong (vertrauliche Uiste) enthall avch Slandorta mit mehreren Einzelvorhaben,

weicha maglicherweisa zusammengefasel werden kannlen oder die gemass Stationienmgs-
konzept geschiossen wonden solien, also bereits Bostandtell des Dispositionsbastandes elnd,

Aus Skkht der EFIC wire deser rishkobehofiote Antell des Immotilienpertiolios zumindest
separat auszuwelsen und zu begrinden,

» Dio Stralegickonformitit der Zumiets ist eindeutig zu belegen.

Aufgrund der Verklelnerung der Armnee ist der ImmobiSenbestand grundsatziich zu reduziecen,

Das bundeseiana immobillenportfolio [asst sich aber zu einer Umoeman(zation nicht kurfristig

auf alle beputzer- und senvicespazificchan Anforderungen ausrichien, Die EFK baurtailt dahec

elnz Zumleta — such tnter dem berechtigten Vorbehalt dax Inspeklorals VBS — grundsétzich

als stratngiekonform. Nich zu befriedigen vemmeg indes, dass

= die Koslen {(Miefpreis und Investition} dieser Litsung weder [n der lmmobiilenbotschalt
EFD 2012 noch in der IB VBS 14 gesamthan dargestellt sind;

~  oin Kostanvamielch mit elner Losung innerhalb der bundeseigenen Strukturen fehitund

—  derVemphichtungskredd fir ¢le Mictaufwande nur explzit beantrag! wird, wall {0r diese
Kostenkompanante unterdessoen der Schwellanwert von 10 Milkonan Franken
Oberschrittan worden st

= Dia ImmobEenbotschaft inforrnlert ungentgand fber dis Wirkung der Vorhaber.

Inwiewait die Vorhaben der 18 VBS 14 elne langfifstige Kesten-Nutzen-Optimierung des

Immebilenportfolios VBS begtnstigen, kenn heute von atrssen nicht beurlell werden. Aug

Slcht der EFK fedilen

= klam InformaBonen darGber, welche atrategisehen Zlele {Schwerpunkibiidung, Polyvaienz
rnd Flachenainspaningen o) verfolgt werden und dazu enisprechende

~ SolMst-Verglaicha mi Schigsselkennzahlen, weicher die erwartete Wirkung im Immobilan-
portfolio VBS {oder Tallen davon) nachvolziehbar darsteifen.

Baisplatewelen wirn interessart zu edahen, inwieweit dio begehrien Vorhaben 2u flaxdbien
Sirukiuren beitragen, die Ober den Lebensweg auch mil weniger Aufwand erstell, erhalen,
betdeben und am Enda thukdiet werden kbonen,

Sobald die Immobiifenbalschaft 2014 vom Bundeseat varabschiodet wirda, ecwailen wie gemo
cine kurze Rockmeidung, damit wir mit Iknan das wellere Pritfverfahren abstimmen kannen.
{m Mament gehen wir davon sus, dass wir dla Prilfung im Juni2014 weZedlhmon werden.

Mit freundlichen Grossen
EIDGENOSSISCHE FINANZKONTROLLE

Joan-Mare Blanchard, Mandatsiailer

Kopla
- amasutsso, [

- EFCinten
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Anhang 3: Zielsystem der Immobilienstrategie VBS

Hohe Befriedigung der Inmobilienbediirfnisse des VBS

1.1
Sicherer Beitrag fiur zukunftige Bediirfnisse

1.2
Hohe aktuelle Bedurfniserfullung

Sparsamer Umgang mit den Finanzen des Bundes

b

24
Niedrige laufende Ausgaben

2.2
Niedriger Kapitaleinsatz

3

Guta Erfilllung staatspolitischer Anliegen
BTG

34 .
Gute Erfilllung der Anliegen von Kantonen und Gemeinden .'

2

3
Gute Erfiilllung der Anliegen von Raumordnung und Umwelt

3
Hohe Befriedigung weiterer An?iegen von Bund und Bevolkerung

Detail aus Immobilienstrategie VBS (Genehmigt durch die Departementsleitung VBS am 5. September 2005)
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