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Thesen

Es wird zu perfekt und zu teuer gebaut und saniert, weil
viele Investoren die folgende falsche Gleichung machen:
Hoher Mietzins = hohe Rendite.

Immobilienprojekte werden fur die immer gleichen stereo-
typen Zielgruppen entwickelt, mogliche Zielgruppen sind
aber viel differenzierter und vielfaltiger.

Nachhaltig urbaner Stadtebau bedeutet Vielfaltigkeit, wir
brauchen flexible Bauten, Mischnutzungen und vor allem
lebendige Erdgeschosse.
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Thesen

Der Nachfragedruck im Wohnungsbau fuhrt zu unkreativen
WohnUberbauungen (Wohnghettos) — asthetische Archi-
tektur allein flhrt nicht zu Lebendigkeit.

Zonenordnungen verhindern oft sinnvolle Durchmi-
schungen (z.B. kein Wohnanteil in Industriezonen).

Wirklich kreative Projekte sind heute meist nur an B-Lagen
maoglich — da wo Ubliche konven-tionelle Strategien
versagen.
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Thesen

Rohe, einfache und improvisierte Immobilienprojekte sind
iIm Betrieb nicht teurer, die Anspriiche der Mietenden
passen sich den Gegebenheiten an.

In flexiblen, spontan genutzten Geb&auden ist die soziale
Interaktion grosser, die Beteiligten fuhlen sich sicherer und
geborgener.

Es werden zu wenig gunstige, attraktive und kleinteilige
Immobilienprojekte entwickelt obwohl Singles zunehmen
und der Bedarf an Start up-Unternehmungen ausgewiesen
ISt.
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Thesen

Bauvorschriften und einseitig auf Technik ausgerichtete
Gebaudeotkologie verhindern oft einfache und intelligente
Systemldsungen.

Das Bauen ist zu 'architekturlastig'. Die Bedurfnisse und
Anliegen von Nutzergruppen werden bei der Planung zu
wenig einbezogen und stehen erst in der Phase der
Erstvermietung zur Diskussion.

Wohnen und Arbeiten ist in unserer weiter zunehmenden
Dienstleistungsgesellschaft immer weniger getrennt, des-
halb bauen wir flexible Raume, in denen wahlweise beides
maoglich ist (24h-Belebung).
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Thesen

Umnutzungen bieten die spannende Chance von
'neutralen' Raumen, weil sie ja urspringlich fir einen
anderen Zweck gebaut wurden.

Bei Umnutzungen ist oft weniger Sanierungsaufwand mehr,
die kunftige Nutzergruppe soll sich ins Gebaude 'ein-
schmiegen' und nicht umgekehrt.

In jedem Haus bildet sich eine Community. Bei Planungs-
beginn braucht es eine klare Vorstellung davon, mit
welchen Massnahmen die entstehende Community
gefordert und nicht behindert wird.
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Die Firma 1997

Fischer Liegenschaften
Einzelfirma

Firmengrinder und 1 Mitarbeiter

Umsatz CHF 100000

Anlagewert in Bewirtschaftung CHF 21 Mio.
davon Pionierprojekte 80%
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Die Firma 2014

Fischer AG Immobilienmanagement
Aktiengesellschaft

40 Mitarbeiter

Umsatz CHF 3°300°000

Bewirtschafteter Anlagewert CHF 700 Mio.
davon Pionierprojekte 35%

Projektentwicklung

Vermittlung + Erstvermietung
Bewirtschaftung

Unterhalt

Beratung + Immobilientreuhand

UNTERNIMM DICH
Creative Entrepreneurship -
ZHdK Departement Design 24.3.2014 12 fischer



Zurichparis

Hardturmstr. 66 + 68, 8005 .
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Zurichparis

1997: Projekt Zurichparis
Auftraggeberin: ZUrichparis AG

Umnutzung von ertragsschwachem Lager- und
BlUrohaus

Urbane Lofts, Wohnen und Arbeiten
4‘300 m2 HNF

Aufwertung: CHF 3°000°000
(Bruttoertrag kapitalisiert mit 6.5% zu Anlagekosten)
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Basislager

Raffelstr. 22 - 30, 8045 Zliric
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Basislager

2008: Projekt Basislager - die mobile Immobilie
Auftraggeberin: Swiss Life

Zwischennutzung Brache, die mobile Immobilie
Kleinteilige Klunstlerateliers

3600 m2 HNF

Aufwertung: Arealentwicklung
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Love, Peace and Happiness

Schaffhauserstr. 550, 8052
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Love, Peace and Happiness

2008: Projekt Love, Peace and Happiness
Auftraggeberin: Swiss Life

Zwischennutzung Blrogebaude mit 80% Leerstand
an peripherer Lage

Mischnutzung Kinstlerateliers, Business Home,
Backoffice, Gastro etc.

20°000 m2 HNF

Aufwertung: Realisierung des kalkulierten Ertragswerts
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135-16’000 m?2
Buro - und
Atelierraume
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Supertanker

Binzstr. 23, 8045 Zurich
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Supertanker

2004: Projekt Supertanker
Auftraggeberin: Swiss Life
Umnutzung leerstehendes Lagerhaus
Urbane Lofts, (Wohnen) und Arbeiten
15600 m2 HNF

Aufwertung: CHF 7°000°000

(Bruttoertrag kapitalisiert mit 6.5% zu kalkuliertem
Bruttoertrag Lagerhaus 2004 plus Umbaukosten)
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Supertanker
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Claudia — House of Sounds

Zurcherstr. 322, 8406 Winte
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Claudia — House of Sounds

2011: Projekt Claudia - House of Sounds
Auftraggeberin: ZUrichparis AG

Umprojektierung von leerstehendem Gewerbehaus im
Rohbau in Musik-Cluster-Projekt

MusikUibungsraume, Gewerbeflachen, Gastro, Clubs
10°200 m2 HNF

Aufwertung: CHF 1°000°000
(Bruttoertrag 2014 kapitalisiert mit 6.5% zu Kaufpreis plus
Umbaukosten)
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Claudia — House of Sounds
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Lessingstrasse

Lessingstr. 11 - 15, 8002 Zii
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Lessingstrasse

2005: Projekt Lessingstrasse

Auftraggeberin: ZUrichparis AG

Umnutzung teilweise leerstehender Fabrikationshallen
Urbane Lofts, Wohnen und Arbeiten

2400 m2 HNF

Aufwertung: CHF 3°000°000
(Bruttoertrag kapitalisiert mit 6.5% zu Kaufkosten)
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Fazit
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Fazit

Auch mit ,roh, einfach, improvisiert’ lassen sich Renditen

erzielen - die Ausrede der ungentgenden Rendite zieht
nicht

Jedes Bauprojekt steht in einem Quartier - spezifische

Nutzergruppen und stadtebauliche Aspekte mussen
vermenhrt bertcksichtigt werden
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Fazit

Einfache und intelligente Bauweise fuhrt zu niedrigeren
Mietzinsen - so sind auch die Ertrage nachhaltiger

Am Anfang jeder Planung eines Bauprojektes muss ein
Nutzungskonzept erarbeitet werden und die Frage der
Quartieraufwertung (z.B. Erdgeschossnutzungen) gestellt
werden
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