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Vue de tous les coûts immobilier
par type de frais

éventuellement par éléments

Benchmarks de  tous les coûts  
immobilier, par type de frais, vue de l’immeuble

Vue prestataire

Vue propriétaire

Vue utilisateur

Frais d’administration

Capital
Amortissements

Provisions

Frais d’exploitation

Frais de remise en état

Nettoyage Loc

Nettoyage com

Passif Produit

Actif Charges
Charge locative

Nettoyage Loc

Passif
Capital emprunté

Capital propre

Produit
Produit locatif

Actif
Charge locative

Biens foncier

Passif Produit
Nettoyage Loc

Nettoyage com

Actif Charges
Nettoyage Loc

Nettoyage com

Charges
Exploi. +  Maint. 

Administration

Benchmarks des prestations, par  type de frais 
(prestations), vue du prestataire

Benchmarks des coûts immobilier / rendements, par  
type de frais, vue du propriétaire

Benchmarks des coûts d’une place de travail, par  
type de frais, vue de l’utilisateur

Figure 3 :
Aperçu des dépenses  
immobilières
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Figure  3-1’: Vue des 
modèles de processus 
entreprise, Facility 
management et gestion

Modèle de processus « Entreprise »

Facility 
Management

Processus de management

Processus de production

Processus de support

Processus de management FM
Pilotage opérationnel

Processus auxiliaires

Controlling Contrats Personnel Risques Finances Qualité Marketing

InformatiqueAchats Documentation Comptabilité Assurances Formation Administration

Planification 
stratégique

Processus 
normatifs

Processus de production FM

Marketing et vente

Innovations

Production des prestations FM

Facility management

Achat ou construction

Marketing
Immobilier

Evaluation
Immobilières

Financement 
immobilier

Mise en service,
réception

Construction Vente ou liquidation

Evaluation
Immobilière

Financement
Immobilier

Démolition
Déconstruction

Mise en service,
réception

ConservationExploitation

Processus stratégiques

Processus gestionnels

Processus opérationnels

Etude de projet

Gestion de projet

Etude de projet

Gestion de projet

Modèle de processus Facility Management

Modèle de processus gestion

PMA Processus de management FM
Pilotage opérationnel

PFM Processus de production FM

LSP Processus stratégiques

PAU Processus auxiliaires

LSP 04
Stratégie environnement

LSP 01
Stratégie ouvrage

LSP 02
Stratégie surfaces

LSP 03
Stratégie maintenance

LEP Processus gestionnels

LEP 04
Budget

LEP 01 Réception / transfert 
des mandats

LEP 02 Planif ication de 
l’exploitation

LEP 03 Standards / niveaux 
de prestation

LEP 08
Contrats

LEP 05 
Gestion des mandats

LEP 06 
Assurance qualité

LEP 07 
Controlling / Reporting

LOP Processus opérationnels

LOPE Mise en service / garanties

LOPE 01 
Mise en service

LOPE 02
Réception

LOPE 03
Garanties

LOPK Commercial

LOPK 04
Encaissement loyers

LOPK 01
Mise en location

LOPK 02
Suivi des baux (bailleur)

LOPK 03 Résiliation des baux 
(bailleur)

LOPK 08 
Paiement des loyers

LOPK 05 
Prise en location

LOPK 06 
Suivi des baux ( locataire)

LOPK 07 Résiliation des baux 
( locataire)

LOPK 12 Documentation de 
l’ouvrage

LOPK 09 Relations avec les 
locataires

LOPK 10
Comptabilité d’ouvrage

LOPK 11  Charges
(chauffages, accessoires)

LOPB Exploitation et maintenance

LOPB 04
Entretien

LOPB 01
Exploitation 

LOPB 02
Dérangements

LOPB 03
Inspection

LOPB 08 Optimisation de 
l’exploitation

LOPB 05 
Remise en état

LOPB 06 
Approvisionnement

LOPB 07 
Contrôle énergétique

LOPB 09 
Nettoyage

LOPB 10
Sûreté et sécurité

LOPB 11  
Gestion des déchets

LOPD Services

LOPD 04
Helpdesk

LOPD 01 Gestion 
opérationnelle surfaces

LOPD 02 Planif ication de 
l’occupation

LOPD 03
Déménagements

LOPD 08 
Accès

LOPD 05 
Permanence

LOPD 06 
Réception

LOPD 07 
Salle de réunion

LOPD 09 
Téléphonie

LOPD 10
Poste

LOPD 11  
Reprographie

LOPD 12
Restauration

LOPD 16
Services accessoires

LOPD 13
Transports

LOPD 14
Places de stationnement

LOPD 15
Blanchisserie

PMA 01
Controlling

PMA 02
Contrats

PMA 03
Personnel

PMA 04
Risques

PMA 05
Finances

PMA 06
Qualité

PMA 07
Marketing

PAU 02
Informatique

PAU 01
Achats

PAU 03
Documentation

PAU 04
Comptabilité

PAU 05
Assurances

PAU 06
Formation

PAU 07
Administration

Planif ication 
stratégique

PMA 08
Développements Exemple
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Figure 5-1 : Grille de 
processus et de prestations : 
interopérabilité des 
processus, des prestations et 
des coûts entre les 
différentes fonctions

N1 Commercial

N2 Taxes foncières

N3 Exploitation

N4 Conservation

N5 Loyers

N8 Services

Produits

P1.0

P2.0

P3.0

P4.0

LSP 01 Stratégie d’ouvrage

LSP 03 Stratégie maintenance

LEP 01 Réception / transfert mandat

LEP 03 Standards / niveaux de qualité

LOPE Mise en service/garanties

LOPK Commercial

LSP 02 Stratégie surface

LEP 02 Planification de l’exploitation

LSP
Processus 
stratégique

LEP
Processus 

gestationnels

LOP
Processus 

opérationnels

N0 Stratégie / Tactique

N6 Intérêts financier

N7 Amortissements / provisions

N9 Autres charges

LSP 04 Stratégie environnement

LEP 04 Budget

LEP 05 Gestion des mandats

LEP 06 Assurance-qualité

LEP 07 Controlling / reporting

LEP 08 Contrats

LOPB Exploitation/maintenance

LOPD Services
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Perspective du propriétaire
Perspective 
du locataire

Perspective du 
propriétaire Perspective du prestataire

CoûtsProcessus Sous-processus/prestations
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PMA Processus de management FM
Pilotage opérationnel

PFM Processus de production FM

LSP Processus stratégiques

PAU Processus auxiliaires

LSP 04
Stratégie environnement

LSP 01
Stratégie ouvrage

LSP 02
Stratégie surfaces

LSP 03
Stratégie maintenance

LEP Processus gestionnels

LEP 04
Budget

LEP 01 Réception / transfert 
des mandats

LEP 02 Planification de 
l’exploitation

LEP 03 Standards / niveaux 
de prestation

LEP 08
Contrats

LEP 05 
Gestion des mandats

LEP 06 
Assurance qualité

LEP 07 
Controlling / Reporting

LOP Processus opérationnels

LOPE Mise en service / garanties

LOPE 01 
Mise en service

LOPE 02
Réception

LOPE 03
Garanties

LOPK Commercial
LOPK 04
Encaissement loyers

LOPK 01
Mise en location

LOPK 02
Suivi des baux (bailleur)

LOPK 03 Résiliation des baux 
(bailleur)

LOPK 08 
Paiement des loyers

LOPK 05 
Prise en location

LOPK 06 
Suivi des baux (locataire)

LOPK 07 Résiliation des baux 
(locataire)

LOPK 12 Documentation de 
l’ouvrage

LOPK 09 Relations avec les 
locataires

LOPK 10
Comptabilité d’ouvrage

LOPK 11  Charges
(chauffages, accessoires)

LOPB Exploitation et maintenance
LOPB 04
Entretien

LOPB 01
Exploitation 

LOPB 02
Dérangements

LOPB 03
Inspection

LOPB 08 Optimisation de 
l’exploitation

LOPB 05 
Remise en état

LOPB 06 
Approvisionnement

LOPB 07 
Contrôle énergétique

LOPB 09 
Nettoyage

LOPB 10
Sûreté et sécurité

LOPB 11  
Gestion des déchets

LOPD Services
LOPD 04
Helpdesk

LOPD 01 Gestion 
opérationnelle surfaces

LOPD 02 Planification de 
l’occupation

LOPD 03
Déménagements

LOPD 08 
Accès

LOPD 05 
Permanence

LOPD 06 
Réception

LOPD 07 
Salle de réunion

LOPD 09 
Téléphonie

LOPD 10
Poste

LOPD 11  
Reprographie

LOPD 12
Restauration

LOPD 16
Services accessoires

LOPD 13
Transports

LOPD 14
Places de stationnement

LOPD 15
Blanchisserie

PMA 01
Controlling

PMA 02
Contrats

PMA 03
Personnel

PMA 04
Risques

PMA 05
Finances

PMA 06
Qualité

PMA 07
Marketing

PAU 02
Informatique

PAU 01
Achats

PAU 03
Documentation

PAU 04
Comptabilité

PAU 05
Assurances

PAU 06
Formation

PAU 07
Administration

Planification 
stratégique

PMA 08
Développements

Figure 5-2 : Modélisation 
des processus  intervenant 
dans la gestion des ouvrages 
et des infrastructures
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MODÈLE D’UN PROCESSUS
ET SON APPLICATION PRATIQUE
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• Buts
– Bâtiment et terrain nettoyés et entretenus 

• Résultats
- Respect des standards / niveaux de prestation
- Indicateurs spécifiques 

Prestations
> Nettoyage de l’intérieur du bâtiment
> Nettoyage de l’enveloppe du bâtiment
> Nettoyage du terrain attenant
> Approvisionnement en consommables
> Evacuation primaire des déchets
> Lutte contre les parasites
> Service hivernal

Niveau
stratégique

Niveau
gestionnel

Niveau
opérationnel

Demande
du client

Demande
du client
satisfaite

Nettoyage

Préparer 
le matériel

Effectuer
le nettoyage

Nettoyage
terminé

Commander 
les produits

LOPB 11LEP 05

LEP 05 Gestion des mandats
LOPB 11 Gestion des déchets  (élimination/valorisation)

PROCESSUS LOPB 09 – NETTOYAGE
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Module C3: Organisation opérationnelle

A Lois, ordonnances, normes, directives

B PilotageB1 Gestion des risques B2 Gestion de la qualité

E1 Prescriptions

E2 Justificatifs

D1 Obligation
du propriétaire

D2 Transfert 
des obligations

C1 
Fonctions

C3 
Organisation 

opérationnelle

C2 
Organisation 
structurelle

C4 
Prestations

C Organisation E documentationD Obligations

Entretiens extérieur Jardins et voirie
Interne

Extérieur bâtiment

250 m² extérieurs

Cdc

Exploitant :
> Gérant immobilier
> Facility Manager

Contrat de 
gestion 
immobilière

Nettoyage externe

Nettoyage
Externe

500 m² bureaux

Contrat de 
prestations

Intérieur bâtiment
Abord bâtiment

Nettoyage interne

Nettoyage
Interne

500 m² chambres

Intérieur bâtiment

Cdc
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Entretien des arbres
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Extérieur bâtiment

12 arbres

Contrat de 
prestations

Interface

Interface Interface

Modèle ResPE: Organisation
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Bureaux, salles de réunion

Description des tâches Top Medium Light
Vider et nettoyer

Cendriers 5 2 1
Poubelles pour le tri (ordures ménagères – papier) 5 2 1
Poubelles pour le papier 5 2 1
Poubelles pour les ordures ménagères 5 2 1
Récipients hygiéniques

Dépoussiérer
Bureaux, tables 5 2 1
Rebords des fenêtres 1 1 M
Téléphones M M M
Cadres des tableaux B B B
Repose-pieds 1 1 M
Fauteuils, chaises, pieds de tables M M M
Mobilier jusqu’à 1,80 m, rayonnages 1 1 1
Rampes d’escaliers
Mains courantes
Écrans d’ordinateurs, claviers M M M
Enlever les toiles d’araignées B B B
Lampes M M M
Radiateurs M M M

Enlever les traces de doigts
Meubles M M M
Portes, cadres de portes M M M
Parois et portes vitrées
Surfaces de dépôt
Guichets V V M

Nettoyer
Lavabos, miroirs, éviers
Essuie-mains automatiques
WC, urinoirs, parois de séparation
Enlever les traces d’urine
Parois, panneaux, portes (localement)
Robinets
Porte-savons
Détartrer
Cuisines
Portes M M M
Douches
Vitrines (extérieur)
Grilles de ventilation
Tableau
Murs

Contrôler et ajouter au besoin
Porte-savons
Essuie-mains, papier WC

Sols
Revêtements durs

Passer au chiffon humide 1 1 1
Laver par endroits 4 1
Laver toute la surface / balayer M M Q
Coins / Rebords
Imprégner / polir V V M
Dépoussiérer

Tapis en tissu
Dépoussiérer par endroits 4 1
Dépoussiérer toute la surface 1 1 1
Enlever les taches B B
Nettoyer les filtres à poussière

Explication des signes, fréquence :

1-7 nettoyage une fois par semaine
A tous les deux jours
V tous les 15 jours
D toutes les trois semaines
M une fois par mois
Z tous les deux mois
Q une fois par trimestre
H une fois par semestre
J une fois par année
E propre nettoyage
B nettoyage au besoin
X fréquence variable selon

liste des locaux

Formule :

Tarif horaire standard [CHF/h X Nettoyage par an [nb]
Rendement [m2/h] 

Coût [CHF/m2/an] 
=

Type de surface
Fréquence / Standard
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LES COÛTS DU NETTOYAGE
% Type Descriptifs

9% Frais d’administration Administrations, paiements des 
intérêts, taxes et frais, etc.

3% Taxes Impôts

8% Frais de contrôle, de sécurité, de 
surveillance et de maintenance

Elimination, surveillance, assurance 
chose, etc.

49% Frais de nettoyage Dépenses pour le nettoyage 

31% Frais d’alimentation et évacuation Energies et évacuations

100% Total des frais d’exploitation annuel

Coût de nettoyage comparés aux frais d’exploitation

% Type Descriptifs

84-90% Frais du personnel Salaires horaires, y.c. charges sociales, 
assurances, organisation, contrôles, etc.

3-5% Frais du matériel Produits de nettoyages, fournitures

3-5% Coût d’entretien Amortissement, entretien des appareils, 
machines, véhicules, etc.

4-6% Frais administratifs Dépenses administratives, téléphone, mobile, 
énergie, assurances, intérêts bancaires, 
publicité/annonces, taxes et frais, etc.

100% Total des frais d’exploitation annuel

Détails du coût de nettoyage

Frais supplémentaires par l’absence de nettoyage
Coûts sociaux Le nettoyage aide à directement à éviter les indispositions, des maladies, les accidents, etc.

Diminution de la valeur Le nettoyage influence la préservation de la valeur des appareils et des machines, des véhicules et du mobilier, des revêtements de sol et des 
immeubles, etc.

Rendement Le nettoyage a une influence positive sur la qualité du travail et de la productivité, sur la motivation et la diligence

Mais pourquoi nettoyer ! cela coûte si cher ?
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CHIFFRE CLÉ DE 
PERFORMANCE FM-KPI, 
INDICATEUR MAJEUR FM
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EN 15221-3
Guide relatif à 
l'obtention / 
assurance de la 
qualité en 
Facilities 
Management
Figure 5 — Types 
d'indicateurs

Indicateur majeur
FM

Indicateur clé de performance
de FM (FM-KPI)

Indicateur de FM

Processus supports

Indicateur clé de performance
(organisation du donneur d’ordres)

Activités
principales

O
R
G
A
N
I
S
A
T
I
O
N

Donneur d’ordre
(entreprise cliente)

Client

Utilisateur final

D
E
M
A
N
D
E

S
P
E
C
I
F
I
C
A
T
I
O
N
S
D
E
S

S
L
A

PROCESSUS PRINCIPAUX

ACTIVITES PRINCIPALES

P
R
E
S
T
A
T
A
I
R
E

O
F
F
R
E

F
O
U
R
N
I
T
U
R
E
S

D
E

K
P
I

I n t e r n e

e t / o u

e x t e r n e

PROCESSUS SUPPORT

SERVICES DE FACILITIES 
MANAGEMENT

STRATEGIQUE

OPERATIONNEL

TACTIQUE

Accord de facilities management

EN 15221-1 FM Termes et définitions

Indicateur clé de performance
de FM (FM-KPI)
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Indicateur clé de performance de FM (FM-KPI)

10’000 m2 SPBureaux 
Commerce
Habitation
Enseignement

Type Surface

Industrie
Sport
Santé

5’000 m2 SP
2’000 m2 SP
5’000 m2 SP

500 m2 SP
750 m2 SP

20’000 m2 SP
43’250 m2 SPPortefeuille

43’250 m2 SP

Portefeuille

Nb.

Nombre bâtiments

5
2

20
2
1
1
5

38

38 bâtiments

Sécurité sociale et santé publique

Justice et police

Industrie et artisanat

Commerce et administration

Culture et vie sociale

Habitation

Enseignement, formation et recherche

Agriculture et sylviculture

Centrales techniques

Culte

Hôtellerie et tourisme

Sports et loisirs

Transports

Domaine militaire et protection civile

Typologies des bâtiments

SIA 102 Cette clé est-elle similaire 
à mon cylindre ?
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Indicateur clé de performance de FM (FM-KPI)

à 14.10 CHF/m2 SP/an10’000 m2 SPBureaux 
Commerce
Habitation
Enseignement

Type Surface Indice

Industrie
Sport
Santé

5’000 m2 SP
CHF 141’000.-

à 15.50 CHF/m2 SP/an
2’000 m2 SP à 3.90 CHF/m2 SP/an

Coûts CHF

5’000 m2 SP à 13.80 CHF/m2 SP/an
500 m2 SP à 6.20 CHF/m2 SP/an
750 m2 SP à 14.00 CHF/m2 SP/an

20’000 m2 SP à 31.60 CHF/m2 SP/an
43’250 m2 SPPortefeuille

CHF 77’500.-
CHF 7’800.-

CHF 69’000.-
CHF 3’100.-

CHF 10’500.-
CHF 632’000.-
CHF 940’900.-à 21.75 CHF/m2 SP/an

à 21.75 CHF/m2 SP/an43’250 m2 SP

Portefeuille Nettoyage Processus nettoyage

CHF 940’900.- / an

Nb.

Nombre bâtiments

5
2

20
2
1
1
5

38

38 bâtiments
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2 SURFACE DE PLANCHER SP
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2
Surface de plancher
SP

2.1
Surface nette
SN

2.2
Surface de construction
SC

2.2.2
Surface de 
construction non
porteuse SCN

2.2.1
Surface de 
construction
porteuse SCP

2.1.3
Surface
d’installations
SI

2.1.2
Surface de 
dégagement
SD

2.1.1
Surface utile 
SU

2.1.1.2
Surface utile 
secondaire
SUS

2.1.1.1
Surface utile
principale
SUP

Par surface de plancher SP [2] on entend la somme 
des surfaces correspondant aux espaces accessibles 
fermés de toute part. La surface de plancher comprend 
aussi la surface de construction.
N’est pas considérée comme surface de plancher la 
surface des espaces vides situés en-dessous du 
dernier sous-sol accessible.
La surface de plancher SP se subdivise en
 surface nette SN,
 surface de construction SC.

Surface nette SN  [2.1]
Par surface nette SN on entend la partie de la 
surface de plancher SP délimitée par l’enveloppe de
l’immeuble et par les éléments intérieurs de la 
construction.
La surface nette SN se subdivise en
 surface utile SU,
 surface de dégagement SD,
 surface d’installations SI.

Surface utile SU [2.1.1]
Par surface utile SU on entend la partie de la surface 
nette SN qui est affectée aux fonctions répondant
à la destination, au sens large, de l’immeuble.
La surface utile SU se subdivise en
– surface utile principale SUP,
– surface utile secondaire SUS.

Surface utile principale SUP [2.1.1.1]
Par surface utile principale SUP on entend 
la partie de la surface utile SU qui est 
affectée aux fonctions
répondant à la destination, au sens strict, 
de l’immeuble.

Surface utile secondaire SUS [2.1.1.2]
Par surface utile secondaire SUS on entend la partie de la surface utile SU qui 
est affectée à des fonctions complétant celles de la surface utile principale. 
Elle sera déterminée en fonction de la destination particulière de l’immeuble.
Dans l’habitation par exemple, les surfaces utiles secondaires sont notamment
 les buanderies,
 les greniers et caves,
 les débarras,
 les garages,
 les abris de protection civile,
 les locaux à poubelles.

Surface de dégagement SD [2.1.2]
Par surface de dégagement SD on entend la partie de 
la surface nette SN qui assure exclusivement l’accès 
aux surfaces utiles SU.
Dans l’habitation, les surfaces de dégagement sont par 
exemple les couloirs situés en dehors des 
appartements, les halls d’entrée d’immeuble, les 
escaliers, les rampes, les gaines d’ascenseurs.

Surface d’installations SI [2.1.3]
Par surface d’installations SI on entend la partie 
de la surface nette SN qui est affectée aux 
installations du bâtiment.
La surface d’installations SI comprend 
notamment
 les locaux affectés aux installations,
 les machineries des ascenseurs ou d’autres 

installations de transport,
 les gaines techniques horizontales, les 

gaines techniques verticales, les étages 
d’installations,

 les espaces abritant des réservoirs.

Surface de construction SC [2.2]
Par surface de construction SC on entend la surface horizontale occupée, à 
l’intérieur de la surface de plancher SP, par les éléments formant l’enveloppe 
de l’immeuble et par les éléments intérieurs de la construction, p.ex. murs, 
cloisons, piliers, allèges, garde-corps.
En font partie les sections intérieures des gaines verticales et des conduits de 
fumée, ainsi que les embrasures de fenêtres et de portes, pour autant que ces 
surfaces ne soient pas prises en compte dans la surface nette SN.
Les éléments tels que cloisons mobiles ou parois d’armoires ne sont pas 
considérés comme des éléments de construction dans la présente norme.
La surface de construction SC se subdivise en
 surface de construction porteuse SCP [2.2.1],
 surface de construction non porteuse SCN [2.2.2].
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Fig. 16
Diagramme 
«surface 
locative SL» 
selon SIA 416

SCN
Surface de 

construction 
non porteuse

SUS
Surface utile 
secondaire

(part 
locative)

SB
Surface bâtie

ST
Surface de terrain

SP 
Surface de plancher

SPE
Surface de 

plancher externe 
(balcon, terrasse)

SC
Surface de 

construction

SN
Surface nette

SCP
Surface de 

construction 
porteuse

SCN
Surface de 

construction 
non porteuse

SI
Surface 

d’installations

SD
Surface de 

dégagement

SU
Surface utile

SUP
Surface utile principale

DI
N

 2
77

SUP 1 Habitat et séjour

SUP 2 Travail de bureau

SUP 3 Production, travaux d’artisanat et 
             à la machine, recherche

SUP 4 Stockage, distribution et vente

SUP 5 Formation, enseignement et
              culture

SUP 6 Soins et convalescence

SUS
Surface utile 
secondaire

SI
Surface 

d’installations

SD
Surface de 

dégagement

SU
Surface utile

SPE
Surface de 
plancher 

externe (part 
locative)

SL
Surface locative

SLHTA
Surface locative affectée à l’habitat, au travail 

de bureau et d’atelier

SAP
Surface d’appoint

Locataire

SI
A 

41
6

SAA
Surface des 

abords aménagés

SAN
Surface des 
abords non 
aménagés
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Indices relatifs aux surfaces et aux volumes
 12 Indices relatifs aux surfaces bâties
 11 Indices relatifs aux surfaces de location

Indices relatifs aux frais
 3 Indices relatifs aux frais d'investissement
 4 Indices relatifs aux frais de construction et honoraires
 7 Indices relatifs au loyer (brut, net et charges)
 3 Indices relatifs aux frais d'exploitation
 3 Indices relatifs aux frais des fluides et des évacuations
 2 Indices relatifs aux frais de nettoyage
 17 Indices relatifs aux frais de maintenance
 2 Indices relatifs aux frais de sécurité
 2 Indices relatifs aux frais relatif à un déménagement
 1 Indice relatif aux frais liés

RÉCAPITULATION SIA D 0165 F

International Facility Management Association 28
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Coûts

PersonnesSurfaces

CHF

Les indicateurs
relatifs aux personnes
décrivent les taux
d’occupations réels par
rapport au standard
légaux tels que ceux
émis par la
Confédération (Loi sur
le travail  LTr, etc.) et
ceux du marché suisse
(FM Monitor[1])

[1] FM Monitor  Recueil du benchmarking du marché suisse du Facility Management (parution annuelle)

Les indicateurs relatifs aux frais décrivent les coûts liés aux 
aménagements et renseignent sur la conduite financière de 

l’exploitation d’immeubles.

Les indicateurs relatifs aux surfaces
décrivent les dimensions des constructions
et renseignent sur les indices d’utilisation
d’immeubles.
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Indices FM Performance exploitation Unité 2016
Frais d’exploitation CHF

Surface de plancher m2

Consommation d’énergie CHF

Surface de plancher m2

Frais de nettoyage CHF

Surface utile principale m2

Frais de nettoyage CHF

Surface plancher m2

Frais de surveillance et de maintenance CHF

Surface de plancher m2

Frais de surveillance CHF

Surface de plancher m2

Frais d?exploitation CHF

Poste de travail existant pt
Frais d'utilisation de l'ouvrage CHF

Poste de travail pt

Surface utile principale m2
Poste travail existant pt

Surface utile m2
Surface nette m2

Loyer brut LB
Coût acquisition+notaire CA

loyer net – taxes-charges LN
Coût acquisition+notaire CA

Rend. Net

20 m2

SN/SP 61%

LB/CA Rend. brut

LN-T-C/CA

FSM/SP 20.41fr.        

Fse/SP 3.00fr.           

FE/PTE 2'517.65fr.   

FUO/PTE 7'043.75fr.   

SUP/PTE

FEX/SP 44.16fr.        

FEV/SP 9.96fr.           

FN/SUP 32.92fr.        

FN/SP 9.96fr.           
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Indices FM Performance coûts services Unité 2016
Nombre poste vacant par service u

Nombre poste vacant par bâtiment u
Surface vacante par bâtiment m2

Poste de travail pt
Surface utile bureau m2

Tickets ouverts par catégorie (rouge, orange, verte) u
Tickets ouverts par équipe (3 piliers FM) u

Tickets hors délais +5 et +10 u
Nombre tickets fermés hors délais par catégorie u
Nombre tickets ouverts par bâtiment par année u

Poste de travail pt
Nombre tickets ouverts  par année u

Postes de travail totaux pt
Ratio services courrier CHF

Poste de tavail pt
Ratio services courrier, hors affranchissement CHF

Poste de tavail pt
Ratio nbre plis entrant (traités) u
Ratio nbre plis sortant (traités) u

Ratio affranchissement CHF
Poste de tavail pt

Coût affranchissement CHF

Plis sortant u
Fournitures économat CHF

Poste de tavail pt
Coût déménagement CHF

Poste de tavail pt
Nombre de collaborateurs déplacés u

Nombre total de collaborateurs u
Ratio travaux d'impression CHF

Poste de tavail pt
Ratio reprographie libre service CHF

Poste de tavail pt
Ratio nbre copie libre service CHF

Poste de tavail pt
Ratio reprographie en gestion centralisée CHF

Poste de tavail pt
Ratio véhicules CHF
Poste de tavail pt

Coût total restauration CHF
Poste de travail pt

Nombre repas CHF
Poste de travail pt

Coût ticket repas (part patronal) CHF
Coûts archive CHF

Poste de travail pt
Coût conciergerie CHF
Poste de travail pt

Archivage

Conciergerie

Parc véhicules

Restaurant

Economat 168.00

Déménagement
%

Re
pr
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504.00

120.00
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u
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Indices FM Performance exploitation Unité 2016

Ratio accueil + standard CHF

Surface de plancher m2

Ratio accueil + standard CHF

Poste de tavail pt

Ratio accueil CHF

Poste de tavail pt

Coûts heure d'accueil CHF

Heures d'accueil h

Nombre visiteurs vis

Poste de tavail pt

Coûts accueil par visiteur CHF

Visiteurs vis

Accueil

Standard

Réception
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* ) Structure plus détaillée selon SIA 416 (p. ex. balcons, terrasses, etc.)
** ) Désignation entre parenthèses et caractères italiques présentent les expressions selon DIN 277
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SIA D0165 F  SIA 416 ET DIN 277
VUE HES-SO

SN
Surface nette 
(Brutto-Gundfläche NGF)**

SU
Surface utile

SUP
Surface utile principale

SUP 1
Habitat et séjour

SUP 2
Travail de bureau

SUP 3
Production, travaux
d ’artisanat et à la
machine, recherche

SUP 4
Stockage, 
distribution
et vente

SUP 5
Formation,
enseignement, 
culture

SUP 6
Soins et 
Convalescence

SUS
Surface utile 
secondaire

SUS 7
Autres affections

7.1
Locaux sanitaires

7.2
Vestiaires

7.3
Débarras

7.4
Stationnement 
de véhicules

7.5
Locaux et espaces
pour voyageurs

7.6
Locaux pour 
centrales 
techniques

7.7
Locaux de protection
civile

6.1
Locaux avec 
équipement médical
général

6.2
Locaux avec 
équipement médical
spécialisé

6.3 Locaux pour 
Interventions chirurgie-
cales, endoscopies, 
accouchements

6.4
Locaux pour 
radioscopies

6.5
Locaux pour
radiothérapies

6.6
Locaux pour
Physiothérapies,
réhabilitations

6.7 Locaux avec lits avec
Équipements général 
dans hôpitaux, maison
de convalescence

6.8
Locaux avec lits et
équipement spécialisé

5.1
Locaux 
d’enseignement avec 
mobilier fixe

5.2
Locaux d’enseignement 
et d’exercice général,
sans mobilier fixe

5.3
Locaux d’enseignement 
et d’exercice spécialisé,
sans mobilier fixe

5.4
Bibliothèque

5.5
Locaux de sport

5.6
Locaux de réunion

5.7
Scènes, studio

5.8
Locaux d’exposition

5.9
Locaux de cultes

4.1
Locaux de stockage

4.2
Locaux d’archives,
collections

4.3
Locaux de réfrigération,
congélation

4.4
Locaux de réception,
expédition

4.5
Locaux de vente

4.6
Locaux d’exposition

3.1
Halles de fabrication

3.2
Ateliers

3.3
Laboratoire de
technologie

3.4
Laboratoire de
physique, 
électrotechnique

3.5
Laboratoire de chimie,
bactériologie, 
morphologie

3.6
Locaux d’élevages

3.7
Locaux de culture

3.8
Cuisines

3.9
Locaux pour travaux
spéciaux

2.1
Bureaux

2.2
Bureaux paysagers

2.3
Locaux de conférence

2.4
Locaux de dessin

2.5
Guichets

2.6
Locaux de contrôle

2.7
Locaux de surveillance

2.8
Locaux de bureautique

1.1
Habitat

1.2
Locaux 
communautaires

1.3
Locaux de détente

1.4
Locaux d’attente

1.5
Locaux de restauration

1.6
Locaux de détention

SI 8
Installations 
techniques
d’exploitation

8.1
Collecte des eaux
et leur évacuation

8.2
Alimentation en eau

8.3
Chauffage, 
préparation de l’eau 
chaude domestique

8.4
Gaz (excepté pour
chauffage), fluides

8.5
Alimentation en 
courant électrique

8.6
Technique de
Communication

8.7
Installations de
renouvellement d’air

SD  9
Circulation et 
Issues de secours

9.1
Couloirs, halles

9.2
Escaliers

9.3
Gaines pour 
Installations de 
transport

9.4
Surface pour 
Véhicules

SAA 10
Affectations diverses

10.1
Stationnement de
véhicules extérieur

8.8
Ascenseurs et
Installation de 
transport

8.9
Autres installations 
techniques 
d’exploitation

SI
Surface d’installations

SD
Surface de dégagement

SAA
Surface des abords
aménagés

SA
Surface des abords

SAN
Surface des abords
non aménagés

ST
Surface de terrain

SB
Surface bâtie

DIN 277

SPE *
Surface de plancher
Externe

SP
Surface de plancher
(Brutto-Gundfläche BGF)**

SC
Surface de  construction 
(Konstruktions-Gundfläche
KGF)**

SIA 416

* ) Structure plus détaillée selon SIA 416 (p. ex. balcons, terrasses, etc.)
** ) Désignation entre parenthèses et caractères italiques présentent les expressions selon DIN 277

Légende CUS
01 / LSOC Domaine social

02 / BURE Bureaux

03 / LABO Laboratoires 

04 / ARCH Archives et dépôts

05 / AUDI Auditoires

06 / SACO Salles de cours

07 / BIBL Bibliothèques 

99 / Divers
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SNP
Surface nette de 
plancher 
2.1

SU
Surface utile
2.1.1

SUP
Surface utile 
principale
2.1.1.1

SUP 1
Habitat et séjour

SUP 2
Travail de bureau

SUP 3
Production, travaux
d ’artisanat et à la
machine, recherche

SUP 4
Stockage, 
distribution
et vente

SUP 5
Formation,
enseignement, 
culture

SUP 6
Soins et 
Convalescence

SUS
Surface utile 
secondaire
2.1.1.2

SUS 7
Autres affections

7.1
Locaux sanitaires

7.2
Vestiaires

7.3
Débarras

7.4
Stationnement 
de véhicules

7.5
Locaux et espaces
pour voyageurs

7.6
Locaux pour 
centrales 
techniques

7.7
Locaux de protection
civile

6.1
Locaux avec 
équipement médical
général

6.2
Locaux avec 
équipement médical
spécialisé

6.3
Locaux pour 
Interventions chirurgie-
cales, endoscopies, 
accouchements

6.4
Locaux pour 
radioscopies

6.5
Locaux pour
radiothérapies

6.6
Locaux pour
Physiothérapies,
réhabilitations

6.7
Locaux avec lits avec
Équipements général 
dans hôpitaux, maison
de convalescence

6.8
Locaux avec lits et
équipement spécialisé

5.1
Locaux 
d’enseignement avec 
mobilier fixe

5.2
Locaux d’enseignement 
et d’exercice général,
sans mobilier fixe

5.3
Locaux d’enseignement 
et d’exercice spécialisé,
sans mobilier fixe

5.4
Bibliothèque

5.5
Locaux de sport

5.6
Locaux de réunion

5.7
Scènes, studio

5.8
Locaux d’exposition

5.9
Locaux de cultes

4.1
Locaux de stockage

4.2
Locaux d’archives,
collections

4.3
Locaux de réfrigération,
congélation

4.4
Locaux de réception,
expédition

4.5
Locaux de vente

4.6
Locaux d’exposition

3.1
Halles de fabrication

3.2
Ateliers

3.3
Laboratoire de
technologie

3.4
Laboratoire de
physique, 
électrotechnique

3.5
Laboratoire de chimie,
bactériologie, 
morphologie

3.6
Locaux d’élevages

3.7
Locaux de culture

3.8
Cuisines

3.9
Locaux pour travaux
spéciaux

2.1
Bureaux

2.2
Bureaux paysagers

2.3
Locaux de conférence

2.4
Locaux de dessin

2.5
Guichets

2.6
Locaux de contrôle

2.7
Locaux de surveillance

2.8
Locaux de bureautique

1.1
Habitat

1.2
Locaux 
communautaires

1.3
Locaux de détente

1.4
Locaux d’attente

1.5
Locaux de restauration

1.6
Locaux de détention

SI 8
Installations 
techniques
d’exploitation

8.1
Collecte des eaux
et leur évacuation

8.2
Alimentation en eau

8.3
Chauffage, 
préparation de l’eau 
chaude domestique

8.4
Gaz (excepté pour
chauffage), fluides

8.5
Alimentation en 
courant électrique

8.6
Technique de
Communication

8.7
Installations de
renouvellement d’air

SD  9
Circulation et 
Issues de secours

9.1
Couloirs, halles

9.2
Escaliers

9.3
Gaines pour 
Installations de 
transport

9.4
Surface pour 
Véhicules

SAA 10
Affectations diverses

10.1
Stationnement de
véhicules extérieur

8.8
Ascenseurs et
Installation de 
transport

8.9
Autres installations 
techniques 
d’exploitation

SI
Surface 
d’installations
2.1.3

SD
Surface de
dégagement
2.1.2

SAA
Surface des abords
aménagés
1.2.1

SA
Surface des abords
1.2

SAN
Surface des abords
non aménagés
1.2.2

ST
Surface de terrain
1

SB
Surface bâtie
1.1

DIN 277

SEP
Surface externe
de plancher
3

SP
Surface de plancher
2

SNEP
Surface nette 
externe de plancher 
3.1

SEC
Surface externe de 
construction 
3.2

SUE
Surface utile externe
3.1.1

SDE
Surface de
dégagement externe
3.1.2

SIE
Surface d’installations
externe
3.1.3

SC
Surface de 
construction 
2.2

SCP
Surface de construction 
porteuse 
2.2.1

SCNP
Surface de construction
non porteuse
2.2.2

SC
Surface de 
construction 
2.2

SC
Surface de 
construction 
2.2

SECP
Surface externe
de construction
porteuse
3.2.1

SECNP
Surface externe
de  construction
non porteuse 
3.2.2

10.2
Revêtements durs

10.3
Revêtements durs 
pour des installations 
sportives

SIA 416
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 Performance : 
o au niveau du portefeuille
o au niveau de chaque objet
o élément de la performance : rendement du cash-flow
o élément de la performance: rendement de la modification de valeur

 Rendement brut
 Rendement net
 CFROI (cash flow return on Investment)
 Marge EBIT
 Rendement du capital propre
 Quote-part des loyers vacants
 Quote-part des frais d'exploitation
 Quote-part des frais de maintenance
 Quote-part des frais de réfection
 Quote-part des frais de gestion immobilière (TERimmo)

Définitions détaillées des ratios :
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Classification des types d’étalonnage comparatif 
2

Type de mesures :
 Finances
 Espace
 Environnement
 Qualité de service
 Satisfaction
 Productivité

2Objectif typiques de l’étalonnage comparatif
 Identification des options d’améliorations
 Décisions portant sur l’affectation des ressources
 Priorisation des domaines posant des problèmes
 Vérification de la conformité aux exigences légales
 Identifications des meilleures pratiques
 Examen et planification budgétaires
 Alignement sur les objectifs généraux
 Amélioration de l’efficacité des processus
 Evaluation de la performance des biens immobiliers

1

1
- Stratégie
- Processus
- Performance

Contenu Mesure Comparateur Domaine Fréquence

- Interne
- Concurrent
- Intersectoriel

- Quantitative
- … … …
- Qualitative
- … … …

- Local
- National
- International

- Ponctuelle
- Périodique
- Continue

EN 15221-7
Etalonnage comparatif de 
performance
Figure 1 : Classification des 
types d’étalonnage 
comparatif

Benchmarking
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EN 15221-7
Etalonnage comparatif de 
performance
Tableau 1 : Objectifs 
typiques de l’étalonnage 
comparatif

Objectif Contenu Mesure  
quantitative et qualitative

Comparateur
Domaine Fréquence
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Identification des 
options d’améliorations                  

Décisions portant sur 
l’affectation des 
ressources

       

Priorisation des 
domaines posant des 
problèmes

          

Etc…

Benchmarking
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 Développement Durable
 Cycle de vie
 Pro activité
 Organisation
 Système qualité
 Prestations de services 
 Tableaux de bord 
 Systèmes d’informations
 Interfaces clients

Enoncés Déductions

 A : Vision globale
 B : Efficience
 C : Prestations
 D : Interface clients

Mesures
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SP
Surface de plancher

SN/SP
Surface nette

SC/SP = 15%
Surface de construction

SU/SP = 67% 
Surface utile

SD/SP = 13%
Surface de dégagement

SI/SP = 5%
Surface d’installation

SU/SP = 61% 
Surface utile

SUS/SP = 7%
Surface utile secondaire

SUP1/SP = 6%
Habitat

SUP2/SP = 41%
Travail de bureau

SUP3/SP = 8%
Production

SUP4/SP = 15%
Stockage

SUP5/SP 
Formation

SUP6/SP 
Soins

Benchmark 2014

Figure 8: 
Récapitulation des 
indicateurs de surface 
de la catégorie «Bureau 
et administration»
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RéférenceBâtiment x ?

> Frais de nettoyage aussi bas que possible pour
une valeur ajoutée de l’objet optimale

Comparaison

But

> Frais de nettoyage de 59 % plus élevés que les 
valeurs du FM Monitor

Analyse

Mesures
1. Réalisation d‘une analyse des coûts détaillée
2. Benchmarking pour les prestations externes
3. Vérification des processus
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