Cycle de vie de I'immobilier
Trop cher ?
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Philosophie selon pom+

Management de la construction Facility Management -

Développement

Etudes

Construction

Exploitation

Codts du cycle de vie: Rénovation

20 - 30 % des codts 70 - 80 %

< > 70% des colits d’un batiment

sont déterminés apres 1% des investissements (durant la phase
d’études)
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Zones de tension dans le processus de construction

Intéréts des
architectes

= Esthétique
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FM participatif SIA 113
Interactions de la planification de projet et du pbFM

SIA 112
Modele de prestations

Projet de construction

Construction
Directeur de projet, architecte, équipe de planification

SIA 113
FM adapté a la Planification
et a la réalisation de constructions

Programme d’exploitation Optimisation de 'ouvrage

Conception de
Co=ur de métier Du point de vue de

Fexploitation
Processus opérationnels
Concepteur FM

de ['utilisateur Fexploitation
(Ingénieur d'exploitation) Concepteur FM

Source : Facility Management
anticipatif FM-A : Guide pour la
mise en pratique de la
recommandation SIA 113
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Structure de la SIA 113

Assurance qualité

Controle

Méthodologie du Facility Management anticipatif (FM-A)

SIA 113

informations et des
données

Structuration

Point de vue des | Taches relatives aches Taches
propriétaires/ aux finances / relatives au relatives a
Investisseurs ressources projet de Tauvrage I’organisation

: Optimisation des
Point de vue des N :
usagers/locataires couts du cycle de Concept_lon.de
vie/valeur d’usage 'exploitation
_ Optimisation
Point de vue des du point
prestataires de de vue de
SEIVICES 'exploitation
Gestions des Description Archivage Echange

Gestion des informations et des données

Source : Facility Management anticipatif FM-A : Guide pour la mise en pratique de la recommandation SIA 113
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Objectifs principaux du FM anticipatif

— Optimiser les conditions-cadres de construction pour l‘utilisation
(construction fonctionnelle)

— Garantir des colts bas sur I‘ensemble du cycle de vie

— Fournir des données et des documents pour l‘usage, |‘exploitation et
I‘entretien du batiment utilisables durant toute la durée du cycle de vie.

— Mettre en place une organisation d‘entreprise répondant aux besoins des
utilisateurs (structure organisationnelle, processus)

— Management de la qualité FM: gérer efficacement les exigences concernant
|‘utilisation et I‘exploitation ainsi que la gestion des données et des
documents
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Prestations FM anticipatif

Projektstand
Machbarkeitsstudie, . Bauprojekt, Bewilligungs- Ausschreibung, Ausfihrungs- . Inbetriebnahme, )
Projektdefinition, Vorprojekt Auflageprojekt verfahren Offertvergleich, projekt Ausflhrung el e Betrieb
Lésungsalternativen Vergabeantrag

Dokumentierte Dokument. Betriebs- FM-
Ausschreibung  Angebote AP dokumentation Leistungen

Dokumentiertes Dokumentiertes
VP BP
URS erarbeiten URS Uberprifen i -

l ‘

Mitwirkung
Inbetriebnahmeplanung

FM-Review VP

Optimierung Bauwerk aus Sicht FM

Uberprifung FM-
Leistungserbringung

organisation

Begleitung
Betreiber-

Optimierung Lebenszykluskosten Inbetriebsetzung

Berechnung LCC
als Budgetbasis

Betriebskonzeption und Implementierung Betrieb

\
|

Betriebs-
kosten

Uberprifung
Bew.-Kosten

Q-Controlling Betreiber
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Prestations pour les phases de I'avant-projet et le projet de I'ouvrage

— Optimiser l‘objet : fixer les exigences FM, définir les objectifs pour les
données et les documents du projet, agender des Review FM

— Optimiser les colts du cycle de vie : analyse des variantes, contrble de
I‘estimation des couts de I‘exploitation

— Conception de I‘exploitation et implémentation: Création du pré-concept et
du concept d‘exploitation

3 avril 2017, Les Urbanités, trop cher ?




Les points importants a prendre en compte

Outils en utilisation

Concept d'exploitation

Concept de compteurs

Imputation des frais accessoires
Locaux technique et de stockage
Sanitaires

Gestion des chariots de supermarché
Service hivernal

Concept d’ouverture (exploitation)

Plan d’approvisionnement et de gestion des déchets
Plan de gestion des poubelles et des déchets
Réglement de collecte des déchets

Concept de livraison

Concept d’approvisionnement

Gestion documentaire
Structure de classement
Partage de document
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Sécurité

Concept de fermeture

Concept de controle d’acces

Concept de sécurité et de surveillance
Concept de lutte contre I'incendie
Concept de service sanitaire

Circulation

Réglement de stationnement
Concept de gestion des parkings
Modeéle tarifaire

Concept de signalisation

Nettoyage
Nettoyage intérieur
Nettoyage extérieur




Outils : FM Monitor

CHE/m2
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Outils : FM Monitor

Anzahl Liegenschaften Total Geschossfliche T ——
100 106354 m2 3
€ ];‘\ ~s —~
o L~
Nutzung Region ® =< “ Pl
. Biro, Verwaltung . Mittelland . Zentrat-Schweiz \ N
B Hande B nNordwest-Schw.. [l Zorich ¢ ecnLen
- Industrie . Ost-Schweiz o £ P ¢
B unterricht, Bildung, Forschung Farsorge.. [ Tessin “) K - i R ” -
W vichnen B west-Schweiz ' i e °
13 14 y i y .
Y ) - - it
11 : 2 .~ . N
19 0 - Y = | L :
N e ~ (e oo
g I ( - \ ~ %
19 ' ' < r A R
n \ ) o
12 e . P ® - J_j .;':
st 7 Xy
Liegenschaft " ® XS
Alle
Kostenartl
Nr Liegenschaftsbezeichnung Region Nutzung Geschossfidche Abgaben und Be. | Kontrolle und Si. Reinigung | Uberwachung u.. | Ver- und Entsor Verwaltung
4 Idastrasse 1 Zorich Wohnen 812 | I | l I I -
r Minastrasse 2 Mitteliand Biro, Verwalt 718 I . - l - - [
3 Janastrasse 3 Zirich Wohnen B28 . I l t . .
R Sinastrasse 4 Schweiz Unterriche, Bil.. 1045 - l - - - l
S Eileenstrasse S Wotinen 1'79S l I l l l -
[ Annastrasse 6 Unterriche, Bil.. 956 l - - - . |
7 Mirastrasse 7 West-Schwelz Unterriche, 1'S540 . I . . I I
8 Majlsstrasse B Mittelfand Industrie 1'315 | ' - l I - -
S Katharinastrasse S Wohnen 943 - I I I I I
10 Victoriastrasse 10 Hande 234 - I l - I - |
11 Valentinastrasse 11 Unterriche, Bil.. 738 l . _ . - I l_
2 0 0 2

~n
n
N
(=]
=)
)
(5]
N
o
o
n
o
-
=)
o
-
o
N
o
n
o
w

Abweichung vom Abweichung vom Abweichung vom Abweichung vom Abweichung vom Abweichung vom
BMin CHF/m2 BMinCHF/m2 | BMinCHF/m2 | BMinCHF/m2  BMin CHF/m2 BMin CHF/m2

3 avril 2017, Les Urbanités, trop cher ?




Outils : ScalaReim

INPUT

Enabler:

— Stratégie

— Organisation, Personnel
— Processus, instrument IT

3 avril 2017, Les Urbanités, trop cher ?

nuun
nuun
nuun
nuun

ngn
7

OUTPUT

Résultats clés:

— Performance

— Etat

— Satisfaction locataire /
utilisateur




Outils : ScalaReim

Décompte des biens Immobiliers

— Données de codts extraites du bilan et des frais accessoires

— Stucturé selon le plan comptable pom+ afin d’atteindre un niveau de détail permettant plusieurs aggrégations.
Elargissement pour des criteres spécifiques

— Modéle de conciergerie (interne/externe)

— Modeéle d’exploitation (interne/externe)

— Technicité (basse/moyenne/haute)

Fait et Dimension (Analyse des coiits liés au bien foncier selon plusieurs critéeres)

Utilisation Année de construction

Propriétaire/Locataire Exploitation
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Outils : IFMA Tool
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Outils : IFMA Tool

Optimisation de la planification avec comparaison des
conditions/benchmarking

Lebenszykluskosten Vorprojekt (VP)

Zuordnung dunarmizch ztatisch
Erstellung E7'965'E40 CHF B7'965'E40 CHF
Yerwaltung, Yersicherungen FOBE 32 CHF a'084'720 CHF
Sicherheit und Bewachung 0 CHF 0 CHF
Feinigung 4'064'643 CHF 7180 21 CHF
Urmgebung 473'310 CHF T268'653 CHF
[nzpektion, Wartung 871894 CHF 10'235'440 CHF
Wer- und Entzorgung 14381128 CHF 10'863'055 CHF
Instandzetzung B'7E7 386 CHF 17891329 CHF
Erneverung 17340518 CHF B0'585'340 CHF

128'530°031 CHF 214'074°888 CHF

m Erstellung dynamisch statisch

m"/erwaltung, Versicherungen
m Sicherheit und Bewachung
m Reinigung

= lJmgebung

E|nspektion, VWartung

w'yer- und Entsorgung
minstandsetzung

mErmeuerung
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Visualisation 3D (Ergonomie, logistique et les affectations fonctionnelles)

http://g00.81/8xhNv1
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http://goo.gl/8xhNv1
http://goo.gl/8xhNv1

Ameénagment du sol - Essais de nettoyage de terrazzo
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Choix de matériaux
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Logistique de déchets
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Test de livraison
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Evaluation des voies de livraisons

Variante 1 Variante 2
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2 x grande livraison (16.5m x 3.5m) 1 x grande livraison et 1 x petite
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Nanotechnologie : nettoyage des facades

Vitrage autonettoyant (oxyde de titan) ou thermique

Ti0,anatase
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Nettoayge des sufaces vitrées intérieurs

wsbau
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Conclusion

— Le prix du colt de la vie du batiment devient central.

— La position de toutes les parties impliquées doit étre prise en compte.

— La prise en considération des besoins d’exploitation est prioritaire

— Le role des conseillers FM dans le processus de planification et de
construction est de plus en plus reconnu et demander

— Les avantages de la planification FM anticipée en cours de construction sont
vérifiables et réels.
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