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Quelle: Mikrolagen-Rating Wüest & Partner (Stand: Juli 2013), Kartengrundlage: Swisstopo
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Iseltwald, Brienzersee
In der Berner Seegemeinde erhält man viel Sonne und Ruhe
für wenig Geld. Ein Ausländermoratorium drückt aber auf den
Wert des Bodens. Preis pro Quadratmeter: 8100 Franken.
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Das Boot fest ver-
täuen und mit
der Bahn hoch-
fahren zum
frühen Abend-
essen im Grand-
hotel Giessbach,
einem Belle-

Epoque-Tempel aus dem Jahr 1873. Es
gibt Châteaubriand für zwei mit Aus-
sicht auf den Brienzersee und die Giess-
bachfälle, wo das Wasser über vierzehn
Stufen 500Meter in die Tiefe stürzt. Nach
den ⌅ambierten Crêpes mit Calvados-
Apfelspalten und Vanilleglace geht die
Fahrt mit dem Boot zurück in den
Sonnenuntergang nach Hause, in die
Wohnung mit Seeanstoss in Iseltwald im
Berner Oberland.

So günstig wie in Iseltwald lässt sich
der Traum vom Wohnen mit Seeanstoss
kaum irgendwo in der Schweiz verwirkli-
chen. Das haben die Immobilienexper-
ten von Wüest & Partner mit ihrem aus-
geklügelten Modell berechnet (siehe
«Methodik» auf Seite 74). Die Experten
suchten an den Ufern der grössten zwölf
Schweizer Seen nach den günstigsten

Der
Traum
amSee
Wo Wohnen am See am erschwinglichsten ist.
BILANZ präsentiert die Liste der zwanzig
Gemeinden mit dem günstigsten Seeanstoss.
HARRY BÜSSER TEXT
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Stein am Rhein

Rorschach
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Kreuzlingen

Uttwil

Romanshorn

Steckborn

Quelle: Mikrolagen-Rating Wüest & Partner (Stand: Juli 2013), Kartengrundlage: Swisstopo
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Uttwil, Bodensee
Die Thurgauer Gemeinde überzeugt mit relativ tiefen Steuern,
guter Infrastruktur und Verkehrsanbindung – und ist erst noch
sonnig gelegen. Preis pro Quadratmeter: 8600 Franken.

angesichts der Grösse des Anwesens von
2564 Quadratmetern.

Nur in Cologny GE am Genfersee
hätte Wolfensberger für ein Haus am See
noch tiefer in die Tasche greifen müssen
als in Küsnacht: Über 35000 Franken
kann dort derWohnquadratmeter kosten.

Kostentreiber See. Während in Cologny
eine relativ neuwertige Vierzimmerwoh-
nung am Seemit 100 Quadratmetern also
3,5 Millionen Franken kostet, sind es in
Iseltwald nur 810000 Franken.

Natürlich sind 810000 Franken immer
noch viel Geld, aber Wohnen am See ist
nun mal begehrt. «Seenähe ist einer der
Top-Lagefaktoren», sagt Ronny Haase,
Partner bei der Immobilienberatungs-
⇤rma Wüest & Partner. Schon Grund-
stücke mit Seesicht erzielen wesentlich
höhere Preise als solche ohne. Wer weni-
ger als hundert Meter von einem See ent-
fernt wohnen will, muss bereits einen
Aufschlag von rund zwölf Prozent bezah-
len, errechneten die Experten. Sollen es
weniger als 30 Meter Entfernung sein,
sind gemäss Haase sogar Aufschläge von
mehr als einem Viertel zu bezahlen.
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⇥

Arealen, die höchstens 30 Meter vom See
entfernt liegen.

Im Ergebnis sind die Seeareale in den
Gemeinden Nieder- und Oberried BE am
Brienzersee zwar im Durchschnitt leicht
günstiger als jene in Iseltwald (siehe
Tabelle auf Seite 76). Allerdings liegen
Ober- und Niederried auf der eher schat-
tigen Seite des Sees, und zudem führen
Bahnlinie und Autostrasse direkt hinter
den Seeanstoss-Arealen durch. Dagegen
ist Iseltwald ruhig gelegen, an der sonni-
gen Nordostseite des Sees.

Die Gemeinde hat vor allem als Ferien-
domizil viel zu bieten. Im Sommer wartet
der See mit allen Wassersportmöglichkei-
ten auf, aber auch Wandern und Moun-
tainbiking bieten sich in den umliegen-
den Bergen an. Zudem ist in Interlaken
ein Funsport-Zentrum in nur 20 Minuten
mit dem Postauto erreichbar. Dort ⇤ndet
sich auch ein Golfplatz. Mit dem Privat-
auto ist er dank dem nahen Autobahn-
anschluss sogar in bloss fünfzehn Minu-
ten erreichbar. Für Wintersportler sind
die Skigebiete Meiringen-Hasliberg und
Grindelwald in nur 15 beziehungsweise
30Minutenmit dem Auto erreichbar.

Trotzdem kostet der Wohnquadratme-
ter gemäss Modellschätzungen in Iselt-
wald durchschnittlich lediglich 8100
Franken. Ein Schnäppchen im Vergleich
zu den Preisen in Küsnacht am Zürich-
see, wo der Quadratmeter Wohn⌅äche
über 25000 Franken kosten kann. Dort
hat Christian Wolfensberger, Manager

bei der Rohsto⇥handels⇤rma Glencore
und Ehemann der ehemaligen Miss
Schweiz Fiona Hefti, erst kürzlich ein
Grundstück am See samt grosszügiger
Villa für geschätzte 30Millionen Franken
gekauft. Das scheint nicht übertrieben

In Iseltwald kostet
derQuadratmeter
8100Franken, in
Colognymehr als
35000Franken.
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dort dauert es rund eine Stunde mit dem
Zug nach Zürich. Wie gut gelegen Uttwil
ist, haben inzwischen auch Investoren
gemerkt. Gemäss Insidern sind in der
�urgauer Gemeinde derzeit zwei Mehr-
familienhäuser am See in Grobplanung.

Neuenburger Schnäppchen. Wohnen am
See ist vor allem für Bootsfahrer und Seg-
ler attraktiv. Neben dem Bodensee bietet
diesen der Genfersee die weitesten Aus-
fahrten. Am Genfersee liegen die güns-
tigsten Seeareale in Saint-Gingolph VS.
Der Ort ist westlich vom windigen Le
Bouveret VS gelegen, wo jeweils Ernesto
Bertarellis «Alinghi» ankerte und seine
Mannschaft Testfahrten absolvierte.

Der Neuenburgersee ist der grösste
See, der vollständig auf Schweizer Staats-
gebiet liegt. Die Region rund um den See
gilt bei Experten als zukünftige Touris-
mus-Boomregion.

Auch die Wirtschaft brummt im Kan-
ton Neuenburg: Gemäss den jüngsten
verfügbaren Statistiken ist Neuenburg
gar der wachstumsstärkste Kanton der
Schweiz – im Jahr 2011 stieg die Wirt-
schaftsleistung Neuenburgs um 8,2
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Die Seelage hat dafür auch geldwerte
Vorteile: «Grundstücke an Seelagen sind
wertbeständiger», sagt Haase. Denn die
Zahlungsbereitschaft für solche Objekte
bleibt tendenziell auch in wirtschaftlich
schwachen Zeiten hoch.

Neben denGemeinden amBrienzersee
tauchen auch Bodenseegemeinden oft in
der Liste mit den günstigsten Arealen am
See auf. Allerdings verlaufen dort am
Ober- undUnterseemeist Bahnlinien und
Autostrassen in der Nähe der Uferzonen.

Am günstigsten am Bodensee sind ge-
mäss Modellrechnung von Wüest & Part-
ner die Seeareale in Uttwil TG. Lokale
Immobilienexperten zeigen sich darob
allerdings überrascht und würden das
nahe gelegene Salmsach TG günstiger
einstufen als Uttwil. Uttwil überzeugt
mit besserer Infrastruktur und ist nicht
nur sonnig gelegen, sondern gehört auch
zu den steuergünstigsten Gemeinden im
�urgau. Der Steuerfuss ist zwar nicht so
tief, dass sich ein Umzug für Zürcher loh-
nen würde, aber es wohnen viele �ur-
gauer Pendler in Uttwil. Mit dem Fahrrad
oder der Bahn ist Romanshorn TG in
wenigen Minuten erreichbar, und von

⇥

Die Preise für die Areale am See
wurden anhand von 23 Lage-
faktoren eingeschätzt. Dazu
gehören etwa die Distanzen
zum ö�entlichen Verkehr und
zu Hochspannungsleitungen,
aber auch Lärmemissionen,
Wohnungsdichte und Aussicht
sind Kriterien. Der Ein⇤uss die-
ser Lagefaktoren wurde aus
schweizweit über 850000 Immo-
bilienobjekten berechnet, für die
neben der Adresse und dem Preis
auch die Standorteigenschaften
bekannt sind. Es wurden auch
Preise für Areale geschätzt, wo
derzeit kein Angebot vorhanden
ist oder die gar kein Bauland
sind – dabei ist zu beachten,
dass viele Wohngebäude ausser-
halb von Bauzonen liegen. Es
lohnt sich, die genannten
Gemeinden zu beobachten,
um von allfälligen Angeboten
Kenntnis zu bekommen.

Methodik

Quelle: Mikrolagen-Rating Wüest & Partner (Stand: Juli 2013), Kartengrundlage: Swisstopo
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Schmerikon, Zürichsee
Nirgendwo am Zürichsee kostet Seeanstoss weniger als in der
St.Galler Gemeinde. Nicht ohne Grund, denn Schmerikon gilt als
Steuerhölle. Preis pro Quadratmeter: 10400 Franken.
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Quelle: Mikrolagen-Rating Wüest & Partner (Stand: Juli 2013), Kartengrundlage: Swisstopo
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Vernay, Neuenburgersee
Trotz Sonnenlage bietet die Freiburger Gemeinde die günstigs-
ten Areale amNeuenburgersee. Grosse Teile des Ufers werden
vonWald gesäumt. Preis pro Quadratmeter: 8600 Franken.

Weggis

Quelle: Mikrolagen-Rating Wüest & Partner (Stand: Juli 2013), Kartengrundlage: Swisstopo
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Yverdon

Neuenburg

Boudry

Vernay

Estavayer

Bauen, Vierwaldstättersee
Die Urner Gemeinde ist zwar malerisch gelegen, aber eher ein
Schattenloch. Zudem ist Bauen verkehrstechnisch schlecht
erschlossen. Preis pro Quadratmeter: 9600 Franken.
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Hier ist der Seeanstoss am günstigsten in der Schweiz

Die günstigsten Areale an den 12 grössten Seen

Die teuersten Orte an Schweizer Seen

Franken pro Wohnquadratmeter*

Gemeinde See

Durch-
schnittspreis
der Areale
am See

Preis der
günstigsten
Areale am See

Preis der
teuersten
Areale am See

Niederried
bei Interlaken

Brienzersee 7 700 7 300 8 200

⇥ Eher schattige Seite des Sees (Nordwestseite). Direkt hinter den
Arealen am See führt die Bahnlinie und eine Strasse durch.

Oberried
am Brienzersee

Brienzersee 8 000 7 100 8 500

⇥ Eher schattige Seite des Sees (Nordwestseite). Direkt hinter den
Arealen am See führt die Bahnlinie und eine Strasse durch.

Iseltwald Brienzersee 8 100 7 200 9 200

⇥ Sonnenseite des Sees. Ruhig gelegen, abseits von Autostrassen
und Bahnlinien.

Uttwil Bodensee 8 600 8 500 9 100

⇥ Schön gelegen am Bodensee, nahe Romanshorn. Bahnlinie am
See entlang.

Vernay Neuenburgersee 8 600 8 600 8 600

⇥ Sonnenseite. Am See ist fast alles Wald, nur eine kleine Lichtung
mit einigen Gebäuden.

Boudry Neuenburgersee 8 800 8 400 9 200

⇥ Schattenseite, aber ruhige, schöne Lage.

Lüscherz Bielersee 8 900 8 800 9 000

⇥ Sonnenseite, schön gelegen.

Eschenz Bodensee 9 200 8 500 9 600

⇥ Ganz im Westen des Bodensees, vis-à-vis von Konstanz.

Kesswil Bodensee 9 200 8 600 9 400

⇥ Westlich von Uttwil, dem nächsten Dorf.

Ringgenberg Brienzersee 9 200 8 400 10 400

⇥ Pfnüselküste (Schattenseite) des Brienzersees, westlich
von Niederried.

Franken pro Wohnquadratmeter*

Gemeinde See

Durch-
schnittspreis
der Areale am
See

Preis der
günstigsten
Areale am See

Preis der
teuersten
Areale am See

Güttingen Bodensee 9 300 8 900 9 800

⇥ Westlich von Kesswil.

Saint-Gingolph Genfersee 9 400 8 800 9 400

⇥ Westlich von Le Bouveret, wo die «Alinghi» jeweils ankerte,
eher windig. Kantonsstrasse geht nah am Wasser entlang, also nicht
gerade ruhig.

Stein am Rhein Bodensee 9 500 9 100 10 400

⇥ Eher schon am Rhein als am Bodensee.

Steckborn Bodensee 9 500 9 200 9 700

⇥ Sehr schön gelegen.

Salmsach Bodensee 9 500 9 500 9 500

⇥ Schön gelegen, südöstlich von Romanshorn.

Vinelz Bielersee 9 600 8 900 9 600

⇥ Am südwestlichen Ende des Bielersees.

Bauen Vierwaldstättersee 9 600 9 400 9 800

⇥ Schön gelegen, aber eher ein Schattenloch. Verkehrstechnisch
nicht gut erschlossen.

La Neuveville Bielersee 9 700 8 700 10 300

Schön gelegen, aber Pfnüselküste des Bielersees.

Mammern Bodensee 9 800 9 600 10 100

⇥ Sonnenseite. Zwischen Eschenz und Steckborn. Im Herbst und
Frühling am Untersee oft Nebel.

Täu�elen Bielersee 9 900 8 700 10 800

⇥ Sonnenseite des Bielersees.

Gemeinde See Franken pro Wohnquadratmeter*

Niederried Brienzersee 7 700 ⌥ ⌅⇧⇧ ⇤ �⇧⇧

Uttwil Bodensee 8 600 ⇤ ⇧⇧⇧ ⇥ ⇤⇧⇧

Vernay Neuenburgersee 8 600 ⇤ ⌅⇧⇧ ⇤ ⌅⇧⇧

Lüscherz Bielersee 8 900 ⇤ ⇤⇧⇧ ⇥ ⇧⇧⇧

Saint-Gingolph Genfersee 9 400 ⇤ ⇤⇧⇧ ⇥ ⇥⇧⇧

Bauen Vierwaldstättersee 9 600 9 400 9 800

Gemeinde See Franken pro Wohnquadratmeter*

Küsnacht (ZH) Zürichsee 23 600 �⇤ ⇥⇧⇧ �⇧ ⇥⇧⇧

⇥ Goldküste des Zürichsees.

Gemeinde See Franken pro Wohnquadratmeter*

Cologny Genfersee 33 200 �⇥ ⇤⇧⇧ ⌅⇧ ⌥⇧⇧

⇥ Teuerster Seeanstoss in der Schweiz überhaupt.

Gemeinde See Franken pro Wohnquadratmeter*

Unterseen Thunersee 10 000 ⇥ ⌅⇧⇧ ⇤⇧ ⇧⇧⇧

Quinten (Quarten) Walensee 10 200 ⇥ ⇥⇧⇧ ⇤⇤ ⇤⇧⇧

Schmerikon Zürichsee 10 400 ⇥ ⌅⇧⇧ ⇤⇧ ⇥⇧⇧

Melide Luganersee 10 400 ⇥ ⇥⇧⇧ ⇤⇤ ⌥⇧⇧

Minusio Lago Maggiore 12 500 ⇤⇤ ⇤⇧⇧ ⇤⇥ ⇥⇧⇧

Küssnacht (SZ) Zugersee 14 700 ⇤⌅ ⌥⇧⇧ ⇤⇧ ⌥⇧⇧

Die günstigsten
Areale am See:
Niederried am
Brienzersee

Die teuersten
Areale am See
überhaupt:
Cologny am
Genfersee

* Die Preise pro Wohnquadratmeter sind auf Basis einer Eigentumswohnung mit Baujahr 2008 berechnet. Eine solche Wohnung am See mit 50 Quadratmetern in Iseltwald würde durchschnittlich
also 405 000 Franken kosten (= 50 Quadratmeter � 8100 Franken pro Quadratmeter). Bei den günstigsten Preisen handelt es sich um einen Durchschnittswert der zehn Prozent günstigsten
Objekte. Bei den teuersten um einen Durchschnittswert der zehn Prozent teuersten Objekte. Quelle: Wüest & Partner und eigene Recherchen. Fo
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Lorenz Heim

«Hypotheken sind im
Sommermeist teurer»

Prozent. Eine steigende Wirtschafts-
leistung führt meist auch zu steigenden
Immobilienpreisen. Wer hier günstig
dabei sein will, sollte in Vernay FR auf
der Sonnenseite des Sees und in Boudry
NE auf der Schattenseite nach Seearealen
Ausschau halten.

Traumlage mit Makel. Oftmals liegen
die günstigsten Seeareale an den schat-
tigen Ufern oder in verkehrstechnisch
schlecht erschlossenen Gemeinden. Das
gilt insbesondere für den Vierwaldstät-
tersee. Am zweitgrössten See, der
vollständig auf dem Gebiet der Eidge-
nossenschaft liegt, ⇤nden sich die güns-
tigsten Preise pro Wohnquadratmeter in
der Urner Gemeinde Bauen, die ver-
kehrstechnisch schlecht erschlossen ist
und am von hohen Felsen umgebenen
Westufer liegt.

Am Walensee identi⇤ziert das Modell
vonWüest & Partner die günstigsten See-
areale in der Gemeinde Quarten SG. Der

günstigste Seeanstoss be⇤ndet sich dabei
auf der Nordseite des Walensees im zur
Gemeinde Quarten gehörenden Quinten.
Dort ist es zwar so sonnig und klimatisch
milde, dass neben Wein auch Feigen und
sogar Kiwis reifen können. Das hört sich
alles sehr gut an, allerdings ist Quinten
mit dem Auto nicht zu erreichen, son-
dern nur mit dem Schi⇥ (ab Murg) oder
zu Fuss.

Ein Ort ohne Autos hat durchaus
etwas Attraktives, tendenziell wirke sich
die schlechte Erreichbarkeit allerdings
wertmindernd aus, erklärt Ronny Haase.
«Die Wertminderung aufgrund schlech-
ter Erreichbarkeit kann auch von einer
sehr schönen Seelage nicht vollständig
wettgemacht werden», sagt er. «Werden
solche Gebiete aber verkehrstechnisch
erschlossen, steigt der Wert der See-
areale überdurchschnittlich im Ver-

Es gibt in Iseltwald
nur drei Angebote
vonOccasions-
wohnungenpro
Jahr.

⇥

⇥

Der Leiter des HypothekenZentrums bleibt bei
seiner Libor-Hypothek. Was die Banken ärgern
dürfte: Sie verdienen daran am wenigsten.

BILANZ: Herr Heim, Sie haben
Ihr Haus bisher mit einer Libor-
Hypothek �nanziert. Wäre jetzt
der Moment, um in eine Festhypo-
thek zu wechseln?
Lorenz Heim: Nein, ich rechne
damit, dass der Libor noch eine
Weile tief bleibt. Zudem besagt
eine Daumenregel, dass die Hypo-
thekarzinsen im Sommer meis-
tens teurer sind als zu Beginn oder
am Ende des Jahres.

Wie bitte?
Ja, eine von mehreren Begrün-
dungen dafür ist, dass zahlreiche
Teilnehmer am Geld- und Kapi-
talmarkt Ende Jahr ihre Cash-
bestände erhöhen oder auch
kurzfristige Kredite zurückzah-
len, um ihre Bilanzierung zu ver-
einfachen. Somit ist das Angebot
an Geld grösser als die Nachfrage,
was zu sinkenden Zinsen und
damit auch tieferen Hypothekar-
zinsen führt.

So viel zur Saisonalität. Zurück
zur Libor-Hypothek: In den
neunziger Jahren stieg sie auf
gefährlich hohe zehn Prozent.
Das ist richtig. Allerdings nur
für kurze Zeit. Fünfjährige Fest-
hypotheken kosteten damals
stolze 8,5 Prozent.

Trotzdemwäre es damals am
besten gewesen, schon früher

eine langfristige Festhypothek zu
viel tieferen Zinsen abgeschlossen
zu haben.
Das wäre nur so, wenn man vor-
aussagen könnte, wann der Zins-
anstieg kommt und wie lange er
dauert. Solche Fähigkeiten haben
wir nicht. Deshalb konzentrieren
wir uns darauf, eine individuelle
Hypothekarstrategie zu de⇤nie-
ren. Wer beispielsweise mit stark
steigenden Zinsen rechnet, sollte
bis zu zwei Drittel seines Finan-
zierungsbedarfs in Form von lang-
fristigen Festhypotheken mit
Laufzeiten von über sieben Jahren
aufnehmen.

Wer aber mit tiefen Zinsen
rechnet, fährt mit Libor besser.
Ja, auch wenn die Banken das
wahrscheinlich nicht so gerne
hören, da sie mit Libor-Hypothe-
ken am wenigsten verdienen.

Der Libor ist allerdings
auch risikoreicher.
Das stimmt. Um das Risiko eines
Zinsanstiegs unter Kontrolle
zu halten, sollte ein Umstiegs-
punkt von Libor- zu Festhypothek
de⇤niert werden. Ein solcher
könnte bei einer zehnjährigen
Festhypothek bei 3,25 Prozent ge-
setzt werden.

Derzeit liegt der Satz bei
2,5 Prozent, also ist noch Zeit.
Genau, und so kann man im Ide-
alfall noch mehrere Semester von
einer Geldmarkthypothek für ein
Prozent pro⇤tieren.

«In den
Neunzigern
kosteten
fünfjährige Fest-
hypotheken bis
zu 8,5 Prozent»:
Lorenz Heim.

Der 45-jährige Lorenz Heim ist Leiter
des Hypothekarbereichs beim VZ
VermögensZentrum. Er ist verheiratet
und wohnt in Küsnacht ZH.
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Falls eine Wohnung am See als Zweit-
wohnsitz genutzt werden soll, gelten
schärfere Finanzierungsregeln. Banken
setzen die Belehnungsgrenzen bei Ferien-
immobilien oft tiefer als bei 80 Prozent
an, und auch die Amortisation muss oft
schneller erfolgen als bei Erstwohnsitzen.
Zudem können Vorsorgegelder aus Pen-
sionskasse und Säule 3a nicht direkt zur
Finanzierung eines Zweitwohnsitzes ge-
nutzt werden. Wer schon eine Immobilie
besitzt, könnte allerdings die Hypothek
auf diese erhöhen, um damit den Kauf
einer Ferienimmobilie zu ⇥nanzieren.

Zusatzkosten. Neben den Zinsen für den
Hypothekarkredit sind einige zusätzliche
Kosten einzuplanen. Rund 0,5 Prozent
des Wertes einer Wohnung müssen als
Faustregel einberechnet werden, um bei

Stockwerkeigentum in den Erneuerungs-
fonds einzubezahlen. Damit werden
Renovationen am Haus gedeckt, nicht
aber an der eigenen Wohnung. Dafür
sollte mit weiteren 0,3 Prozent des Kauf-
preises gerechnet werden. Dazu kommen
gemeinschaftliche Nebenkosten – bei-
spielsweise für Hauswartungsarbeiten –
in der Höhe von jährlich rund 0,3 Pro-
zent des Kaufpreises. Konservativ
gerechnet sollten also zu den Hypothe-
karzinsen insgesamt weitere 1,1 Prozent-
punkte dazugerechnet werden, um eine
Vollkostenrechnung für das Haushalts-
budget zu erhalten.

Steuern. Zu beachten sind beim Immobi-
lienkauf auch Steuere�ekte. In der
Schweiz muss im Kanton, in dem sich die
Liegenschaft be⇥ndet, ein Eigenmietwert

versteuert werden. Kantonal kann dessen
Höhe variieren, aber mit mindestens 60
Prozent der Marktmiete für das entspre-
chende Objekt muss gerechnet werden.
Davon können die Kosten für Unterhalt
und Hypothekarzinsen abgezogen wer-
den. Der Restbetrag wird anschliessend
zum Steuersatz des Hauptwohnsitzes
versteuert. Zudem muss die Immobilie
auch als Vermögen versteuert werden
(Marktwert minus Hypothekarschulden).

Abzüge. Wer in Immobilien investiert,
kann natürlich auch Steuern sparen. Für
das steuerbare Vermögen ist nicht der
Verkehrswert massgebend, sondern der
amtliche Wert. Dieser liegt meist um 20
bis 50 Prozent tiefer. Die Vermögenssteu-
ern sinken entsprechend. Zudem können
Renovationen vom steuerbaren Einkom-
men abgezogen werden. Bei Ferien-
immobilien, die möbliert vermietet wer-
den, können zudem 20 Prozent der Miete
für die Abnützung der Wonungseinrich-
tung abgezogen werden – allerdings nur
bis zum Höchstbetrag von 3000 Franken
pro Wohneinheit.

Finanzierung und Steuern

KostenundAbzüge
Steuerabzüge für Immobilien sind ein schöner Nebene⌃ekt.
Unterhaltskosten dürfen aber nicht unterschätzt werden.
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gleich zu anderen Lagen in einer
Gemeinde.» Damit würden auch die An-
reize grösser, schöne Lagen umzunut-
zen, etwa Industriezonen in Wohn-
gebiete zu verwandeln.

Neben der Sonne und der verkehrs-
technischen Lage haben auch Steuer-
gesetze Ein⌅uss auf die Preise von See-
arealen. Ein Beispiel ist Schmerikon SG,
die Gemeinde mit dem günstigsten See-
anstoss am Zürichsee. In der Nähe von
steuergünstigen Gemeinden im Kanton
Schwyz und an der Goldküste im Kanton
Zürich, darf Schmerikon als Steuerhölle
am Zürichsee bezeichnet werden. Mit
einem Einkommen von 150000 Franken
muss eine Familie mit zwei Kindern jähr-
lich schon rund 13000 Franken mehr
Steuern bezahlen als im Kanton Schwyz.

Auch sonstige gesetzliche Rahmenbe-
dingungen beein⌅ussen die Immobilien-
preise. Die Gemeinde Iseltwald etwa hat
ein Ausländermoratorium erlassen, das
noch rund drei Jahre dauert. Ausländern
ist es demzufolge nicht erlaubt, Immobi-
lien in Iseltwald zu erwerben. Das drückt
die Nachfrage und auch die Preise.

Allerdings ist das Angebot an Wohn-
eigentum in Iseltwald auch sehr be-
schränkt. Benjamin Hofstetter, Immo-
bilienmakler bei Seepark Immobilien in
Iseltwald, rechnet mit etwa drei Ver-
kaufsangeboten von Occasionswohnun-
gen pro Jahr.

Lähmende Zweitwohnungsinitiative. Der-
zeit sind zwei Angebote in der Gemeinde
zu ⇤nden. Davon nur eine Wohnung in
der Nähe des Sees, etwa 100 Meter ent-
fernt. Die Dachwohnung mit Seesicht
und 130 Quadratmetern ist für 485000
Franken ausgeschrieben. Das ergibt
einen Preis pro Wohnquadratmeter von
rund 3730 Franken, was sie gemäss der
Modellrechnung von Wüest & Partner zu
einem Schnäppchen macht. Allerdings
erscheint der Grundriss der Wohnung
etwas verwirrend, mit teilweise sehr klei-
nen Zimmern.

Dass das Angebot in Iseltwald so
beschränkt ist, liegt insbesondere an der
Zweitwohnungsinitiative. Rund 70 Pro-
zent der Wohnimmobilien in Iseltwald
seien Zweitwohnungen, erzählt Benja-

min Hofstetter. Deshalb würden kaum
mehr Neubauten in Iseltwald erstellt. Die
kurz vor der Zweitwohnungsinitiative
noch geplanten Projekte seien einge-
stampft worden.

Da die rund 400 Einwohner von Iselt-
wald hauptsächlich vom Tourismus und
von der Landwirtschaft leben, ist das ein
harter Einschnitt. Hofstetter rechnet
darum in den nächsten Jahren mit einer
Abwanderungsbewegung aus Iseltwald.

Im Licht der wirtschaftlichen Auswir-
kungen der Zweitwohnungsinitiative auf
die Region ist es ein Tropfen auf einen
heissen Stein, dass der Umweltschützer
Franz Weber, der Urherber der Zweit-
wohnungsinitiative, in der Region auch
ein grosser Wohltäter ist. Eine von ihm
gegründete Stiftung hat das zu Anfang
erwähnte Grandhotel Giessbach vor dem
Abbruch gerettet. Es wurde dann in
sieben Umbauetappen so vorbildlich
renoviert, dass es heute wieder zu
den schönsten und renommiertesten
Häusern im schweizerischen Gastge-
werbe zählt und ein Touristenmagnet
geworden ist.

⇥

�
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