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Das Gliick liegt auf dem Land: Wer zu
Kompromissen bereit ist, kann auch in der
teuren Schweiz zu Wohneigentum gelangen

Fir den Mittelstand ist der Traum der eigenen vier Wande
ausgetraumt: Die verbreitete Klage stimmt fir die
Zentrumsregionen, doch abseits davon gibt es erschwinglichen

Wohnraum. Wir stellen sechs Objekte vor - von gilinstig bis jenseitig.

Jurg Zulliger
10.08.2024, 21.45 Uhr  © 10 min

Ein Gefiihl des Ankommens: 46 Prozent der Schweizerinnen und

Schweizer im Alter zwischen 30 und 50 Jahren wiinschen sich
Wohneigentum.
Getty

In der Schweiz offenbart sich eine paradoxe Realitdt: Obwohl
der Wunsch nach den eigenen vier Wanden weit verbreitet ist,

wird er fiir viele immer unerreichbarer. Der Slogan «Die



Schweiz ist ein Land der Mieter» wird wohl noch lange
Bestand haben.

1970 lag die Eigentumsquote nur bei 28,5 Prozent. Im Jahr
2015 lebten immerhin 38,4 Prozent der Wohnbevoélkerung im
Eigenheim. Doch nun scheint fiir viele der Traum vom
eigenen Haus ausgetraumt. Im Jahr 2021 - neuere Zahlen
liegen nicht vor - lag die Quote noch bei 36,3 Prozent. Die
Forderung von Wohneigentum steht zwar als Ziel in der
Bundesverfassung, in der Realitat wird sie aber nicht

umgesetzt.

46 Prozent wiinschen sich ein Eigenheim

Die Kluft zwischen Wunsch und Realitat konnte kaum grosser
sein. Laut einer Umfrage des Beratungsunternehmens Wiiest
Partner spielen 46 Prozent der Haushalte mit Personen im
Alter von 30 bis 50 Jahren mit dem Gedanken, eine Immobilie
zu erwerben. Doch fiir die meisten bleibt es beim
Gedankenspiel. Seit dem Jahr 2000 sind die Preise fiir
Eigentumswohnungen um 137 Prozent gestiegen. Gute

Nachrichten fiir Eigentiimer, schlechte fiir potenzielle Kaufer.

Viele konnen die Eigenkapitalquote von 20 Prozent fiir eine
Bankfinanzierung nicht aufbringen. Zudem scheitern sie an
den Tragbarkeitsregeln fiir eine Hypothek. Sie besagen, dass
die monatlich anfallenden Kosten ein Drittel des
Bruttoeinkommens nicht tibersteigen diirfen. «In vielen
Gemeinden der Region Ziirich tibersteigen die aktuellen
Immobilienpreise das Budget eines durchschnittlichen
Haushalts um mehr als 40 Prozent», erklart Robert Weinert

von Wilest Partner.



Kostentreiber Bauland

Zwar nimmt die Wohnbautatigkeit bei Mietwohnungen zu,
aber die Zahl neu gebauter Eigentumswohnungen und
Einfamilienhduser bleibt auf tiefem Niveau. «Der Bau neuer
Einfamilienhduser scheitert am Mangel an geeigneten
Bauzonen», sagt Philipp Peikert von der Firma p-4 AG in Zug,
die auf die Entwicklung von Bauprojekten spezialisiert ist.

Auch wenn mehr Landreserven verfiigbar waren, bleibt die
Teuerung ein grosses Hindernis. Damit ist weniger die
Inflation bei den Baupreisen gemeint. «Der starke Anstieg der
Landpreise ist der hauptsdchliche Kostentreiber im
Wohnungsbau», so Peikert. Land ist eine begrenzte Ressource,
in der kleinrdumigen Schweiz zeigt sich dies besonders
drastisch. Das Wachstum der Wohnbevolkerung, der Mangel
an Landreserven und der Wettbewerb um verfiigbare

Parzellen fithren zu enormen Preissteigerungen.

Laut Peikert machte der Anteil der Landkosten im mittleren
Preissegment bis vor wenigen Jahren nur 30 Prozent der
Gesamtkosten aus. Jetzt sind es mindestens 40 Prozent. An
Toplagen stieg der Anteil von rund 45 auf 60 Prozent.

Giinstig wohnen im Mittelland

Die Folge: Rund um die Metropolen Ziirich, Basel und
Genf/Lausanne kénnen sich nur Top-Verdiener oder
Millionenerben Wohneigentum leisten. Doch abseits davon
sieht die Situation anders aus. In den Agglomerationen finden
sich zahlreiche Gemeinden mit erschwinglichen Preisen fiir

ein Eigenheim. Vom Kanton Freiburg iiber Bern, die Kantone



Aargau und Ziirich bis in den Thurgau und nach St. Gallen
erstreckt sich ein breites Band an Standorten, in denen
Eigentumswohnungen weniger als eine Million Franken

kosten (siehe Preiskarte Schweiz).

Hier ist zu finden, was das Herz des Hausbesitzers begehrt:
Die Land- und Immobilienpreise sind vergleichsweise
giinstig, Natur und Naherholungsgebiete liegen vor der Tiir,
gleichzeitig bietet der gut ausgebaute 6ffentliche Verkehr eine
gute Anbindung an die Zentren.

Claude Ginesta, Inhaber des gleichnamigen
Maklerunternehmens, rat zur Kreativitat bei der
Finanzierung: «Bis zu 9o Prozent der Kaufer kommen durch
familidre Unterstiitzung zu Wohneigentum.» Schenkungen,
Erbschaften und Erbvorbeziige konnen den Weg zum
Eigenheim ebnen.

Das Fazit: Wer finanzielle Ressourcen konsequent anzapft und
bereit ist, Kompromisse zu machen, kann auch in der teuren
Schweiz zu Wohneigentum gelangen. Je nach Einkommens-
und Vermogensklasse stehen Kaufern unterschiedliche
Objekte und Regionen offen. Wir stellen sechs vor.



Teure Agglo und Bergregionen

Preise fiir Eigentumswohnungen, 2. Quartal 2024, in Millionen
Franken
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Etagenwohnung mit Terrasse, 110 m? Wohnflache, 5 Jahre alt.
Quelle: Wiiest Partner NZZ / fsl.



So teuer ist eine Eigentumswohnung in lhrer Gemeinde

Preise fiir Eigentumswohnungen, 2. Quartal 2024, in Millionen Franken, sowie
die Preisverdnderung seit 2000, in Prozent

Bitte Suche eingeben
<< < 1/107 > >>
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Gemeindename Preise (Mio. Fr.) Veranderung (%)
Adliswil mehr als 160
Aesch (ZH) mehr als 160
Affoltern am Albis mehr als 160
Aire-la-Ville mehr als 160
Alpthal mehr als 160
Altendorf mehr als 160
Andermatt mehr als 160
Anieres mehr als 160
Arnex-sur-Nyon mehr als 160
Arosa mehr als 160
Arth mehr als 160
Arzier-Le Muids mehr als 160
Avusy mehr als 160
Baar mehr als 160
Bachenbiilach mehr als 160

Bardonnex

mehr als 160



Gemeindename Preise (Mio. Fr.) Veranderung (%)

Bassersdorf mehr als 1,2 mehr als 160
Beckenried mehr als 1,2 mehr als 160
Begnins mehr als 1,2 mehr als 160
Bellevue mehr als 1,2 mehr als 160

Etagenwohnung mit Terrasse, 110 m? Wohnflache, 5 Jahre alt.
Quelle: Wiest Partner NZZ / fsl.

Hisli-Schweiz: Ab vom Schuss, dafiir bezahlbar

Epsach im Berner Seeland: Ein neu gebautes Reihenhaus fiir 790 000
Franken - wo gibt es das sonst noch?

Immoseeker

Hohe Mieten in Stadten werfen eine Frage auf: Lohnt es sich,
so viel Geld fiir eine Stadtwohnung auszugeben, wenn die

Verhdltnisse dann doch eher beengend und die Wohnqualitat
eher bescheiden ist? Selbstverstdndlich sind die individuellen



Praferenzen verschieden. Zentrumsnahe und kurze Wege
konnen materiell wie immateriell einen grossen Wert haben.
Doch wer ohnehin vor allem im Home-Office arbeitet und die
stadtischen Kulturangebote nicht nutzt, fiir den gibt es
Alternativen, die auch finanziell Sinn ergeben.

Im Berner Seeland sind explodierende Immobilienpreise und
die Hektik der Stadt weit weg. Familien finden hier ruhige
Wohnorte, ein Eigenheim kostet weniger als 800 ooo Franken.
Zum Beispiel in der Gemeinde Epsach am Siidufer des
Bielersees. Hiigel, Felder und Obstbaume pragen die
Umgebung, der Dorfkern wirkt intakt, sogar das Schulhaus ist
im traditionellen Riegelbau erstellt worden. An warmen Tagen
bietet der nur drei Kilometer entfernte Bielersee Gelegenheit

zur Erfrischung, dahinter liegt die Jurakette.

In Epsach sind aktuell mehrere neu gebaute Reihenhduser fiir
790 000 Franken ausgeschrieben. Wahrend man fiir dieses
Geld in Ziirich nicht einmal eine Kleinwohnung erstehen
kann, umfassen die Kaufobjekte hier 5,5 Zimmer und rund 150
Quadratmeter Wohnfldche. Der Innenausbau erstreckt sich
tiber vier Geschosse, alle Zimmer verfiigen {iber einen Balkon.
Geheizt wird mit Warmepumpen, jedes Reihenhaus hat sein

eigenes Gartli. Hier lebt sie noch: die Hiisli-Schweiz.

Mit nur rund 300 Einwohnern ist Epsach ein sehr
tiberschaubarer Ort. Um Einkaufe zu erledigen, fiir Kultur und
Freizeit oder fiir den Weg zur Arbeit muss man ins Auto
steigen. Nach Biel sind es aber nur zehn Minuten, auch Bern
ist in gut einer halben Stunde erreichbar. Mit dem

offentlichen Verkehr wird es schon umstandlicher.



Der Entscheid, an solche Orte zu ziehen, muss bewusst gefallt
werden. Wer das Landleben nur als kostengiinstige, aber
minderwertige Variante zur teuren Stadt sieht, diirfte nicht
gliicklich werden. Man muss auch die Vorziige der
Abgeschiedenheit und Kleinraumigkeit zu schatzen wissen:
Ruhe, Nachbarn, Vereinsleben und Moglichkeiten fiir
Outdoor-Aktivitaten gleich vor der Haustiir. Der Traum der
eigenen vier Wande ist hier viel leichter realisierbar als in den
Zentren und ihren Agglomerationen. Warum also weiterhin
viel Miete bezahlen und einem unerreichbaren Traum
nachjagen, wenn es solche Alternativen gibt?

Stadtflucht: Sieht aus wie renoviert, ist aber
heu

Alpenblick Mettmenstetten: Die pure Dorfidylle fiir Familien, zahlbar im

Vergleich zu Zirich.

Meili Unternehmungen AG



Es ist eine bekannte Erscheinung: Sobald Kinder da sind,
verlassen Familien die Stadt. Der Larm, der Verkehr,
mangelnde Kinderfreundlichkeit und die hohen Kosten

treiben sie aufs Land.

Man muss nicht gleich in den Jura, das Glarner Hinterland
oder ins Berner Seeland ziehen. Auch die Gegend zwischen
Zirich und Zug bietet Wohnraum, der fiir viele Familien
bezahlbar sein diirfte. Ein Beispiel dafiir ist der Neubau

Alpenblick in Mettmenstetten im Sauliamt.

Schon allein die Architektur mit ihrer Holzverkleidung steht
fiir die Riickkehr zum Landleben. Auf den ersten Blick konnte
man meinen, die beiden Mehrfamilienhduser im Dorfkern
seien restaurierte historische Gebdaude. Doch tatsdchlich
handelt es sich um Neubauten. Sie sind mit Warmepumpen
und Photovoltaikanlagen ausgestattet. Eine Wohnung mit 120

Quadratmeter Wohnfldche kostet etwa 1,2 Millionen Franken.

Mettmenstetten hat den dorflichen Charakter bewahrt, dank
der A 4 ist der Ort aber gut an Zug, Ziirich und Luzern
angebunden. Im Dorf gibt es Geschafte, Dienstleistungen und
Restaurants, die den Alltag erleichtern.

Retortenstadt: Wie Genf die Wohnungsnot
bekampft



Parc des Créts bei Genf: 370 Eigenheime flir den Mittelstand, ohne auf die
Annehmlichkeiten der nahen Stadt verzichten zu miissen.

Capvest

In einer Stadt wie Genf, wo die Immobilienpreise und Mieten
astronomische Hohen erreichen, stellen sich ahnliche Fragen:
Wie lassen sich begrenzte finanzielle Moglichkeiten mit dem
Wunsch nach Privateigentum und geniigend Wohnraum
verbinden? Die strengen Regulierungen in den meisten
Entwicklungsgebieten des Kantons schranken den Spielraum
meist stark ein — weder die Mieten noch die Verkaufspreise

diirfen von den Investoren frei gestaltet werden.

Doch auf dem neun Hektaren grossen Areal in Troinex, einem
Vorort von Genf, war es anders. Die private
Entwicklungsgesellschaft Capvest und andere Investoren
kauften das Land vor zehn Jahren. Die langjahrige Planungs-
und Entwicklungsarbeit ist abgeschlossen. Das Vorhaben tragt
den Namen Parc des Créts, es ist eines der gréssten privaten

Bauvorhaben der Schweiz in den letzten Jahren.



Entstanden sind 40 Einfamilienhduser und 330 Wohnungen,
der grosste Teil davon befindet sich jetzt im Eigentum der
privaten Kaufer und Bewohner. Fiir sie ist es eine Investition
in eine Privatwohnung wie jede andere, die frei genutzt,
weiterverkauft oder vermietet werden kann. Integriert sind
auch eine Seniorenresidenz und zahlreiche

Begegnungsmoglichkeiten und gemeinschaftliche Anlagen.

Zwischendurch tiberschattete die Covid-Pandemie die
Bauarbeiten und die Vermarktung. Doch angesichts der
notorischen Wohnungsknappheit im Raum Genf fanden sich
mehr als genug Kauferinnen und Kaufer. «Die meisten
Interessenten brachten den Wunsch nach Wohneigentum,
nach grossziigiger Wohnfldache fiir die Familie und das Home-
Office vor», sagt eine Sprecherin von Capvest. Hinzu kommt
ein fiir Genf attraktiver Preis: Der Quadratmeter
Stockwerkeigentum kostet hier 10 ooo bis 12 ooo Franken. Die
zusammengebauten Wohnhauser waren zum Beispiel ab 1,7

Millionen Franken erhaltlich.

Inzwischen leben iiber tausend Menschen in ihren
Privathdusern, darunter 200 Kinder. Wer hierher zieht, muss
weder lange Pendlerwege in Kauf nehmen noch auf die
Annehmlichkeiten der Stadt verzichten. Haltestellen des
offentlichen Verkehrs sind in unmittelbarer Nahe, ins
Zentrum von Genf sind es nur 15 Minuten. Der Fall Troinex
zeigt auch: Um den Wohnungsmarkt zu entlasten, braucht es

mehr grossflachige Projekte anstatt kleinraumiges Denken.

Hoch hinaus: Wohnen in 100-Meter-Tiirmen



Three Point, die neuen tiber 100 Meter hohen Hochhauser in Diibendorf: Sie

stehen fiir die urbane Verdichtung und das Wachstum in den grossen
Agglomerationen.

Annick Ramp / NZZ

In Diibendorf sind die hochsten Wohnhdauser der Schweiz
entstanden: das Projekt Three Point im Stadtteil Hochbord.
Mit geschwungenen Betonelementen in hellgrauer Farbe und
schwarzen Fensterfronten ragen die Tiirme mit 103, 109 und
113 Metern in den Himmel und bieten Platz fiir insgesamt 445
Wohnungen. Ab dem 12. Stockwerk befinden sich 264
Eigentumswohnungen. Je hoher sie liegen und je mehr
Aussicht sie bieten, umso teurer sind die Stockwerkeinheiten.
In den unteren Geschossen befinden sich moblierte

Appartements und sogar eine Schule.

Ein Penthouse mit 414 Quadratmetern in der obersten Etage
im kleinsten der drei Three-Point-Hochhauser war fiir 12
Millionen Franken ausgeschrieben. Es gab auch giinstigere
Kaufobjekte, etwa kleinere Wohnungen um die 780 ooo
Franken.



Schon bei Baubeginn im Sommer 2020 waren 8o Prozent der
Eigentumswohnungen verkauft. Die Tiirme sind damit ein
Zeichen dafiir, dass das Wohnen in Hochhausern im Trend

liegt.

Die Wohntiirme stehen beispielhaft fiir bauliche Verdichtung
in einer urbanen Agglomeration. Klein-Manhattan in
Diibendorf bietet Komfort, Ruhe und Anonymitat. Wer
dorfliche Geborgenheit sucht, wird hier aber kaum heimisch
werden. Oft bleibt unklar, wer tatsachlich Nachbar ist und wer
sich nur voriibergehend in einem der méoblierten
Appartements aufhalt.

Expats im Bauerndorf: Oberageri wird mondan

| Umn g .
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Edenblick in Oberageri, Kanton Zug: Das obere Preissegment bietet Seesicht
und tiefe Steuern - fiir vermégende Kaufer aus der Region und fiir Expats.
Mobimo Management AG



Selbst im oberen Preissegment bleibt die Nachfrage nach
Eigenheimen sehr hoch. Das zeigt sich zum Beispiel in
Oberdgeri. Bis vor wenigen Jahren noch ein verschlafenes
Bauerndorf, ist der Ort zu einem Hotspot fiir betuchte
Zugerinnen und Zuger geworden. Selbst Ziircher, die sich in
den eigenen vier Wanden niederlassen wollen, verschlagt es

zuweilen ins hintere Agerital.

Die Immobilienfirma Mobimo vermarktet hier derzeit 9o
Eigentumswohnungen, verteilt auf 10 Gebaude. Obwohl die
Fertigstellung des Projekts erst fiir Anfang 2026 geplant ist,
sind bereits 65 der go Wohneinheiten verkauft oder

verbindlich reserviert.

Wer kann sich diese Wohnungen mit teurem Ausbau und
Blick auf Agerisee und Alpen leisten? Die Kauferschaft sei
«sehr gemischt», hebt ein Sprecher von Mobimo hervor. Unter
den Kauferinnen und Kaufern fanden sich sowohl junge
Erwachsene um die 30 Jahre als auch Personen im
Rentenalter. «Etwa ein Drittel der Kauferschaft besteht aus

Expats», erganzt der Sprecher.

Besonders beeindruckend sind die grossen Terrassen, die teils
bis zu 100 Quadratmeter messen. Eine 4,5-Zimmer-Wohnung
mit rund 120 Quadratmeter Wohnflache kostet zum Beispiel
etwa 2,2 Millionen Franken. Trotz Randlage bietet der Ort eine
dorfliche Infrastruktur und zahlreiche

Einkaufsmoglichkeiten.

Die Kauferinnen und Kaufer werden auf den nach Siiden
gerichteten Terrassen ganztagig Sonnenschein haben. Davon

profitiert auch die Energieversorgung mit erneuerbarer



Energie. Heizung und Kiithlung erfolgen durch Wasser des
nahen Sees, wahrend Photovoltaikanlagen auf den Dachern

den benoétigten Strom liefern.

Zug, Luzern und auch Ziirich sind von hier gut zu erreichen.
Gemass der laufenden Ortsplanung werden allerdings
grossere unbebaute Flachen wie diese aus dem Zonenplan
verschwinden. Weitere Reserven gibt es keine mehr in

Oberdgeri, wie es beim Bauamt heisst.

DINKs unter sich: Urban, dicht und teuer

Neubau Spiserstrasse in Ziirich Albisrieden: Praktisch alle Kaufangebote

gehen schon weit im Voraus ab Plan weg, trotz hohen Preisen.
DesignRaum GmbH

Lieber eine Villa mit Umschwung auf dem Land oder eine

Stadtwohnung mit allen Schikanen? Ab einer gewissen



Einkommens- und Vermogensklasse stellen sich solche
Fragen. Die Preise bewegen sich in beiden Fallen in
mehrfacher Millionenhohe. Wer sich fiir die Wohnung in der
Stadt entscheidet, wird zum Beispiel an der Spiserstrasse in
Ziirich Albisrieden fiindig. Hier baut die Ziircher Firma Allreal

derzeit 63 Eigentumswohnungen und 43 Mietwohnungen.

Der Standort befindet sich zwischen dem Quartierkern von
Albisrieden und dem Stadion Letzigrund. Trotz stolzen
Preisen sind die meisten Wohnungen schon verkauft. Zu den
wenigen freien Einheiten gehort zum Beispiel eine 4,5-
Zimmer-Wohnung mit rund 120 Quadratmetern Flache fiir
2,64 Millionen Franken. Ein stolzer Preis zwar, aber angesichts
der ebenfalls sehr hohen Mietpreise fiir eine zahlungskraftige

Zielgruppe durchaus eine Uberlegung wert.

In diesem Preis enthalten ist eine halbwegs zentrale Lage und
eine attraktive Architektur. Allreal fithrte extra einen
Studienauftrag durch und liess die Entwiirfe von einer
Fachjury beurteilen. Dem Neubau mussten dltere
Liegenschaften in schlechtem Zustand weichen. Dafiir konnte

die Wohnflache an dem Standort wesentlich erhoht werden.

Doch es ist nur eine kleine Minderheit, die sich hier ein
Eigenheim leisten kann. Nach dem strengen
Tragbarkeitscheck der Banken braucht es tiber 500 ooo
Franken Eigenkapital sowie ein Haushaltseinkommen von
rund 420 ooo Franken, um die erwahnte freie Wohnung
finanzieren zu konnen. Doppelverdiener ohne Kinder, so

genannte DINKs, sind hier gegentiiber Familien im Vorteil.

Karte und Tabelle: Florian Seliger
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