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Das Umbauprojekt der Architekten
Niklaus Arn und Stefan Frei stand, das
Eigenkapital von 30 Prozent war ge-
sichert. Doch die Banken wollten fiir
den Umbau der alten Schoeller Villa in

Ziirich keine Hypotheken gewihren.

Oben: Im Vordergrund die Reihenhéuser,
dahinter die Villa. Im Garten der Reihenhéu-
ser wurden Zdune und Hecken entfernt

Rechts: Die im Vergleich zur Entstehungszeit
durchldssiger gestalteten Wohnungsgrund-
risse der Reihenhduser

Das VermdgensZentrum (V2) in Ziirich
und Basel berit Privatpersonen

zum Thema Geld, Anlagen, Vorsorge,
Hypotheken und Steuern. Fiir Haus-
besitzer und die, die es werden wol-
len, optimiert das VZ die Hypothel

Dabei vergleicht es die Marktan-

Das VermégensZentrum

gebote von rund 20 Banken und Ver-
sicherungen und verhandelt mit
maoglichen Kreditgebern iiber Hohe
und Konditionen der Hypotheken.

VZ Ziirich: Tel. 01 / 201 27 27
VZ Basel: Tel. 061 [ 279 89 89.

"Eine kleine

Hypothekengeschichte

Der Architekt Stefan Frei wollte die ehe-
malige Ziircher Villa der Textilunter-
nehmer Schoeller fiir neue Bewohner
und Bewohnerinnen umbauen. Er
suchte und fand dafiir Interessenten
mit der notigen Finanzkraft, die bereit
waren, in das Projekt einzusteigen. Die
Hardturm Immobilien, die heutige Ei-
gentiimerin des Schoeller Areals, war
ihrerseits bereit die Villa zu verkaufen
- unter einer Bedingung: Frei sollte
auch die angrenzenden vier Reihen-
hduser iibernehmen. Frei suchte dar-
auf zusatzliche Interessenten und be-
zog den Architekten Niklaus Arn in das
Projekt mit ein.

Das Eigenkapital

Wer Hauser kaufen, umbauen und ver-
kaufen will, muss Geld aufden Tisch le-
gen. Frei rechnete und griindete mit
den Interessenten die Einfache Gesell-
schaft «Schonfels). Kauf und Umbau
der beiden Hauser sollten insgesamt
5,8 Mio. Franken kosten. Die Gesell-
schaft «Schonfels> konnte 30 Prozent

Eigenkapital einschiessen. Die Ziircher
Kantonalbank allerdings wollte keine
Hypothek gewdhren, sie gab sich mit
der 30-Prozent-Eigenkapitalfinanzie-
rung nicht zufrieden - sie forderte 35.
Der damalige Bankverein verlangte
ebenfalls mehr Eigenkapital, die da-
malige Bankgesellschaft forderte das
Gleiche, die Credit Suisse ebenso.
Auch schienen fiinf Parteien fiir acht
Wohneinheiten den Banken zu wenig.
Sie weissagten, dass die drei «uber-
schiissigen» Wohnungen leer bleiben
wiirden und die Einfache Gesellschaft
die Verluste nicht tragen kénne. Nach
der ibermitigen Finanzierungspolitik
der Hochkonjunktur waren die Banken
ins Gegenteil gekippt.

Die Fernsehsendung
Arn und Frei liessen sich bei der Hypo-
thekensuche vom VermogensZentrum
(V2) beraten. Dieses strahlte zusam-
men mit «Cash-TV> im Sommer 1996
einen Beitrag zu folgendem Thema
aus: Unternehmer wollen bauen, die

Banken aber keine Hypotheken ge-
wahren. Als Beispiel eines Projekts,
das am Eigenkapital zu scheitern droh-
te, zeigte die Sendung jenes von Arn
und Frei.

Erich Hort, Zentraldirektor der Migros
Bank, warb inder gleichen Sendung fiir
seine Bank. Diese finanziere Baupro-
jekte, wofiir andere Banken sich nicht
interessieren wirden. Direktor Hort
liess sich nach der Sendung vom Pro-
jekt der Architekten tiberzeugen. Diese
schlossen mit der Migros Bank den
Hypothekarvertrag ab und konnten im
Dezember 1996 die Hauser kaufen und
mit dem Umbau beginnen.

Riickbau und Korrektur
Arn und Frei stellten den urspriingli-
chen Zustand der Hauser wieder her,
passten sie aber gleichzeitig den heu-
tigen Wohnbediirfnissen an. Alles, was
bei den Reihenhdusern aus dem Bau-
jahr 1933 stammte, konnte bleiben,

was nachher hinzugekommen war,
musste raus. Die Wohnungsgrundrisse




gestalteten Arn und Frei hingegen
durchldssiger und offener als im Origi-
nal. Auch die Villa aus dem Jahr 1895
filhrten sie grossten Teils in den Ori-
ginalzustand zurlick. Ans Unterge-
schoss setzten sie allerdings hangsei-
tig eine neue Wohnung und die Zimmer
an der Nordfassade bauten sie zu Ba-
dezimmern um - denn jedes Geschoss
der ehemaligen Villa beherbergt nun
eine Eigentumswohnung. Arn und Frei
verwirklichten weiter einige Details,
die auf den alten Planen eingetragen

sind, aber nicht ausgefiihrt worden wa-
ren: zum Beispiel das Ochsenauge auf
dem Dach. Teilweise haben sie auch die
Pline des (unbekannten) Architekten
aus dem letztenJahrhundert korrigiert:
Der Turm erhielt — als Proportionskor-
rektur - einen mit einem Sandsteingurt
abgegrenzten Sockel.

Die Moral
Die Moral von der Finanzierungsge-
schichte: Hartnackiges Verfolgen von
ﬁnanziell bedrohten Projekten lohnt

sich, sofern man einen Finanzierungs-
spezialisten beizieht. Denn die Banken
sind heute noch zuriickhaltender als
vor zwei, drei Jahren. )

Eine Zuriickhaltung, die sich in tiefen
Belehnungsgrenzen oder héheren Zin-
sen dussert. Etwa 20 Prozent Eigenka-
pitalanteil gilt als Faustregel — bei
<Stahdardpro}ekten> und guter Vermo-
genslage. Je ausgefalleners das Pro-
jekt und je finanzschwécher die Bau-
herrschaft, umso teurer die Finan-
zierung. Jan Capol

Links: Auf den alten Plénen einge-
tragen, aber 1895 nicht ausgefiihrt:
das Ochsenauge auf dem Dach. Arn
und Frei setzten es ein. Nebenan
der neue Dachausstieg

Rechts: Ein zuriickhaltend renovier-
tes Zimmer in der Villa

Die ehemalige Villa Schoeller, renoviert und
fiir vier Wohnungen umgebaut. Links unten
die neu angefiigte Wohnung

Am Wasser 36, 28-34

8049 Ziirich

Bauherrschaft: Einfache Gesellschaft
Schénfels

Architekten: Niklaus Arn und

Stefan Frei

Begleitung Denkmalpflege:

Fredi Klaus

Umbaukosten Villa BKP 2: 503 Fr./m?

Hskaid Reihenhs

BKP 2: 345 Fr./m?

Kosten einer 140-m*-Wohnung

in der Villa: Fr. 780 000.—

Kosten einer 100-m*-Wohnung im

Umbau Villa Schénfels und Reihenhaduser, 1998

Reihenhaus: Fr. 660 000.—

Bilder: Detlev Leinweber
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