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Brandenberger+Ruosch AG Thomas Andermatt

Standorte

Zürich, Bern, Luzern

Entwicklungsphasen

1965 Gründung 

1975    Umwandlung in Aktiengesellschaft 

1993 Tochterunternehmen Zschokke AG

2003 Übernahme aller Aktien durch MA

2015 50-jähriges Bestehen Unternehmen

Personalbestand

Rund 40 Mitarbeiter, davon 30 Berater 

ETH / FH grösstenteils mit Immobilien-

oder / und mit BWL-Weiterbildung

Firma

Pionierfirma im Bereich Projektmanagement (PM) 
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Dipl. Architekt ETH FH – MBA HSG, 

Immobilien-Projektentwickler EBS

Abteilungsleiter Immobilien- & Unternehmensberatung

Haupttätigkeit:

Geschäftsführer Projektgesellschaften

Mandats- und Projektleitungen im Hochbau

Projekt- und Immobilienentwicklung

Prozessgestaltung und Organisationsentwicklung

Nebentätigkeiten:

Fachrichter am Obergericht des Kantons Zürich

Member Advisory Board Michelgroup GmbH, Zürich/ Ulm



Unsere Dienstleistungen im gesamten Lebenszyklus
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Bauherrenberatung

Immobilienberatung

Unternehmensberatung

Strategie 

Projektentwicklung

Planung

Realisierung

Nutzung 

Bewirtschaftung

Projektleiter Bauherr

Projektmanagement-Stab

Projektleitung Nutzer/Betreiber

Projektüberprüfung

Beschaffungsmanagement

Schulung, Coaching

Portfoliomanagement

Projektentwicklung

Facilitymanagement

Objektüberprüfung

Beschaffungsmanagement

Schulung, Coaching

Managementsysteme

Projektmanagementsysteme

Projektmanagement

Organisationsberatung

Management auf Zeit

Schulung, Coaching
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Objektstrategie: Beispiel MFH Altstätten

Ausgangslage
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Eigentümerschaft: Erbengemeinschaft (privat) 

Liegenschaftenart: Wohngebäude, Mietwohnungen

Standort Objekt: 

Brendenbachweg 5, 9450 Altstätten SG

Baujahr: 1972

Grundstücksfläche: 1’576 m2

Gebäudevolumen: 2’570 m3 / 216 m3

Raumprogramm Mietobjekte  

(4 Geschosse, EG - 3.OG)

6 Whg. 4.5 Zi  à 95 m2; 1 Whg. 2.5 Zi à 55 m2

3 Einzelgaragen im Hauptgebäude

6 Garagenboxen als Nebengebäude

4 Aussenparkplätze

Verkehrswert: CHF1’780’000.-

(Schätzungsdatum: 19.02.2013)

Erträge: ca. CHF 120’000.- p.a.

Investitionen (2019-2021): CHF 457’903.- (IHS/ ISS)

Finanzierung: Variable Hypothek CHF 1’100’000.-
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Objektstrategie: Beispiel MFH Altstätten

Standort / Situation
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Gute Orientierung und Grundstückaufteilung!
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Objektstrategie: Beispiel MFH Altstätten

Standort / Situation
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Nahe am Zentrum!
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Objektstrategie: Beispiel MFH Altstätten

Objektpläne
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Potenzial „Aufstockung“?

Leichte Südhanglage! Schöne Sicht und Aussicht!
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Objektstrategie: Beispiel MFH Altstätten

Objektpläne
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Guter, effizienter Grundriss, kleine Balkone!
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Objektstrategie: Beispiel MFH Altstätten

Objektbilder Innenräume 
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Renovierte Wohnungen. Investitionsschutz!
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Objektstrategie: Beispiel MFH Altstätten

Fragestellung

Kernfrage 

WAS will die Eigentümerin mit der Liegenschaft?

Zielsetzung 

Die Eigentümerschaft will ein Verständnis dafür gewinnen, 

WIE sie die Zukunft der Liegenschaft gestalten kann.

Vorgehen 

Objektstrategie* erstellen!

(*) Verwandte Begriffe: Objektüberprüfung, Objektanalyse, Objektpotenzial
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Objektstrategie: Beispiel MFH Altstätten

Fragekatalog für Objektstrategien

B+R führt / moderiert das Vorgehen und berät den Kunden bei der Entscheidfindung. Als 

Zielsetzung liegen Lösungsvarianten und Machbarkeitsnachweise vor. Mögliche Fragen *:

1. Erfüllt das Gebäude in seinem aktuellen Ausbau und an seinem Standort seinen Zweck?

2. Liegt eine Zustandsanalyse oder eine Verkehrswertschätzung vor?

3. Bestehen ein optimaler Nutzwert, tiefe Lebenszykluskosten und eine langfristige 

Werterhaltung?

4. Ist die Ertragsseite marktgerecht? Bestehen Leerstände oder lange Insertionsdauern?

5. Welche Chancen und Risiken existieren bei diesem Objekt?

6. Welche Investitionen wurden wann getätigt?

7. Wie entwickelt sich das Umfeld, der Markt, der Standort und die Region?

8. Stimmt die Rendite mit den Kriterien der Eigentümerschaft überein?

9. Gibt es geeignete Akquisitionsobjekte oder Neubauprojekte als Alternativen?

10. Was bedeutet das Objekt am Standort (rational / emotional) für die Eigentümerschaft? 

11. Welche Wünsche und Ziele verfolgt die Eigentümerschaft?

12. Welche Investitionsmöglichkeiten hat die Eigentümerschaft?
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* Aufbau Fragekatalog: 

− Qualität, Kosten, Termine (klassischer Dreiklang im Management von Immobilien)

− Harte und weiche Faktoren sollen abgefragt werden!

− Strategische und operative Fragestellungen sind relevant!
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Objektanalyse: Beispiel MFH Altstätten

Lösungsansatz: Strategie-Haus mit den 4 Säulen der Objektanalyse
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Verkehrswert-

schätzung

− Baujahr

− Gebäudestruktur

− Flächendaten

− Bauliche Investitionen

− Zustand

− (…)

Markt- und 

Standortanalyse

− Mikrostandort 

(Quartier 

Grundstückform/ 

Grösse, Infrastruktur, 

etc.)

− Makrostandort 

(Entfernungen, 

Standortimage, etc.)

− (…)

Objekt-

Potenzialanalyse

− Entwicklungspotential

− Gebäudeflexibilität

− Gebäudeeffizienz

− Erscheinungsbild

− Nutzungskonzept

− Wirtschaftlichkeit

− (…)

Wettbewerbs-

beobachtung

− Angebots- und 

Nachfragesituation, 

Marktentwicklung, 

Parallelentwicklung / 

Konkurrenzprojekte, 

Preise vergleichen

− (…)

Objektstrategie
(Risiko- / Chancenanalyse und Grundsatzentscheid: 

Fortführung, Erneuerung, Erweiterung, Ersatzneubau, Verkauf



Legende: Sitzung Kernteam Leistungserbringung Spezialisten unter Führung B+RMeilenstein Sitzung Spezialisten

2023

Objektanalyse: Beispiel MFH Altstätten

Zeitplan Erstellung Objektstrategie 
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JAN JUL SEPMÄR APR MAI JUNFEB

Meilensteine Eigentümerschaft

AUG OKT NOV DEZ

Leistungserbringung Eigentümerschaft

Kernteam Objektanalyse: 

Projektmanagement (B+R)

Verkehrswertschätzung

Standort-/ Marktanalyse, 

(Mikro-/ Makro), Trends

Zustandsanalyse (QC)

Planer: Architekt / Ingenieure 

(Trakwerk, Bauphysik, u.a.) 

Altlasten / Schadstoffe

(Gebäude / Grundstück)

Beauftragung Finanzierungsabklärung

Information Information Entscheid Entscheid
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Objektanalyse: Beispiel MFH Altstätten

Zonenplan Stadt Altstätten
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Geoportal Kanton St. Gallen

WG2

In welcher Bauzone 

liegt das Grundstück?
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Objektanalyse: Beispiel MFH Altstätten

Baureglement Stadt Altstätten

Seite 16 Baureglement Zonenvorschriften

Objekt:

L: 23.14m

H: 10.40m
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Objektanalyse: Beispiel MFH Altstätten

Angebotspreise

Seite 17

https://www.comparis.ch/immobilien
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Objektanalyse: Beispiel MFH Altstätten

Auswahl Angebotspreise

Seite 18 15.11.2022



Objektstrategie: Beispiel MFH Altstätten

Ergebnisdarstellung mittels Ampelsystem
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Themen Was? Bemerkungen

Grundstück & Lage Rechtliche Grundlagen Bauzone, Bauordnung aktuell

z.B. Verkehrsanbindung ÖV

Standort, Lage

Erschliessung

Gebäude & Umgebung Zustand Bauqualität Siehe Bericht Gebäudediagnose

Siehe Bericht Gebäudediagnose

Siehe Bericht Gebäudediagnose

Siehe Bericht Gebäudediagnose

Siehe Bericht Gebäudediagnose

Gebäudehülle

Tragwerk

Heizung / Elektro

Umgebung, Garten

Nutzung & Potenziale Grundrisse Gute Wohnungsgrundrisse

z.B. Einbezug NachbarparzelleNutzungsreserven

Kosten & Erträge Instandhaltung / Instandsetzung Grobkostenschätzungen

Erweiterung: Anbau / Aufstockung u. a.

Erneuerung (Sanierung)

Erweiterung / Ersatzneubau

Kein Handlungsbedarf

Handlungsbedarf mittelfristig angezeigt

Handlungsbedarf kurzfristig angezeigt



Objektstrategie: Beispiel MFH Altstätten

Einschätzung Potenziale, Hausaufgaben Eigentümerschaft
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0.   Investitionsschutz: Abbruch der Liegenschaft aufgrund erfolgter Innensanierung kein Thema.

1. Die Analyse des geltenden Baurechts zeigt auf, dass ein längsseitiger Anbau sinnvoller Grösse

baurechtlich ebenso wenig möglich ist, wie eine vollflächige Aufstockung.

2. Erstellung Attikawohnung (allseitig zurückspringendes Geschoss) durch Behörden vorprüfen lassen. 

3. Bei den südlichen Aussenräumen der Geschosswohnungen besteht das Potenzial die Balkone zu 

vergrössern. Dies fällt im Rahmen der Konkurrenzanalyse am Standort Altstätten deutlich auf.

4. Das Kellergeschoss (ausser Kleinwohnung) und die Gebäudetechnik (HE) sind zu sanieren.

5. Anstelle von Garagen im Gebäude, könnte eine Kleinwohnung oder Lagerräume eingebaut werden.

6. Neubau Garagengebäude mit Wohn- oder Gewerberäume in den Obergeschossen prüfen.

7. Nachbargespräche südlich des bestehenden Garagengebäudes führen über mögliche Zukunftspläne.

8. Klare Zielgruppe von Bewohnern definieren und Bedarf erfassen. (z.B. Familien: Spielplatz erstellen)

9. Aufwertung im Bereich der Aussenflächen mittelfristig anstreben.

10. Anzahl Pflichtparkplätze mit einer Behördenanfrage ermitteln.

11. Wärmeerzeugung mittelfristig auswechseln und durch nachhaltige Alternative ersetzen.

12. Aufwertung der Fassade mittelfristig anstreben.



Fragen & Diskussion
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Thomas Andermatt

Dipl. Architekt ETH/FH/SIA - MBA HSG - Immobilien-Projektentwickler EBS

Geschäftsführung Projektgesellschaften

Abteilungsleitung Immobilien-/ Unternehmensberatung

Mitglied der erweiterten Geschäftsleitung

Brandenberger+Ruosch AG

Emil-Oprecht-Strasse 8

CH-8050 Zürich

Tel. +41 76 803 13 69

ta@brandenbergerruosch.ch

www.brandenbergerruosch.ch
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Anhang
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Objektanalyse: Beispiel MFH Altstätten

Weiteres Vorgehen nach der Objektanalyse I 

– Die gewonnenen Erkenntnisse aus dem Strategieprozess der Stufe Objektstrategie führen 

zum generellen Entscheid im Immobilienmanagement, wie die Eigentümerschaft mit dem 

Objekt umgehen will: Fortführung, Erneuerung, Erweiterung, Ersatzneubau, Verkauf

– Zieht der Entscheid eine bauliche Aktivität nach sich, sind durch die Eigentümerschaft oder 

deren Beauftragte die notwendigen Vorbereitungen zu treffen, damit eine Projektorganisation

arbeiten kann. 

– Der Abschluss der Vorplanungsphase steht bevor. Das Ziel der Vorplanungsphase besteht 

darin, eine treffende Projektdefinition zu formulieren und eine Projektorganisation zu 

beauftragen.
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Objektanalyse: Beispiel MFH Altstätten

Was ist eine Projektorganisation?
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Bauherr

(Eigentümer/Investor)

Projektleiter

Nutzer/Betreiber

Projektleiter

Bau

Leiter 

Projektierung
Leiter Ausführung

Projektleiter

Bauherr
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Objektanalyse: Beispiel MFH Altstätten

Weiteres Vorgehen nach der Objektanalyse II
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Exkurs I

Begriffe: Objekt- / Projektmanagement

Objekt-

Management

Objekt-

Management

Projektmanagement

Projekt-

Konzeption

Projekt-

Vermarktung

Projekt-

Initiierung

Projekt-

Planung
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Die Immobilienstrategie ist eingebettet in ein Umfeld 

(z. B. politisches Leitbild, rechtliche Grundlagen, Unternehmensstrategie)

Untergeordnet zur Immobilienstrategie können weitere Teil-Strategien folgen 

(insbesondere bei grösseren Portfolios) 

Exkurs II

Strategie-Pyramide
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Immobilien-

strategie

Portfoliostrategien

Teilportfoliostrategien

Objektstrategien



Exkurs III

Objektstrategie

Vorgehen zur Erarbeitung einer Objektstrategie
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Vision / Mission

Unternehmen

Immobilienstrategie 

oder Strategie 

Kerngeschäft

Stakeholder int./ext. 

(inkl. Kunden, Markt,

Bauordnung)

Analyse / Bewertung

− Lage / Markt (makro)

− Grundstück / Zone (mikro)

− Nutzungsbedürfnisse und –flexibilität

− Flächenbedarf, -effizienz

− Bewertung / Entwicklungspotenziale

− Ertragssituation

− Betriebskosten / Investitionen

− Verkehr / Umwelt

− Finanzierung

− Steuern / Recht

− Immobilienstruktur (Bau)

− Betriebsorganisation

− Betriebsnotwendigkeit

− Risiken 

Input

Bsp. für Corporate RE

Entwickeln

- Potenziale erschliessen

- Umnutzung

Optimieren

- Instandsetzung

- Umbau

Erhalten

- Werterhaltung

- Beobachten

Bereinigen

- Verwertung

- Devestition

- Rückbau
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