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Die Schweiz 
bleibt 
attraktiv
Feusisberg ist die beste Ortschaft 
der Schweiz. Schwyz und Zug 
sind die führenden 
Kantone. Die Preise steigen. 
Grosses Gemeinde-Rating. 
Von Carmen Gasser  
und Herbert Zimmermann (Bilder)

Neureichenarchitektur: Wohnquartier in Feusisberg, Blick auf den Zürichsee (Bild rechts).

Josef Theiler ist auf der Karriereleiter eines 
Gemeindepolitikers zuoberst angelangt. Als 
parteiloser Quereinsteiger wurde er vor vier 
Monaten mit grosser Mehrheit zum Gemein­
depräsidenten von Feusisberg gewählt. Eine 
schöne Aufgabe. Denn der besagten Gemein­
de geht es prächtig. Die Steuern und die Ar­
beitslosenquote sind rekordtief. Die Gemein­
dekasse ist voll, Arbeitsplätze gibt es zuhauf 
aufgrund der Nähe zu Zürich. Und dann wäre 
da natürlich noch die exzellente Lage der Ge­
meinde: Direkt über dem Zürichsee, nebel­
frei, mit Weitblick von Rapperswil bis Zürich 
lässt es sich einfach auf die da unten runter­
schauen. Trotzdem gibt es ein Problem im 
Steuerparadies, das nicht mehr ignoriert wer­
den kann: die Abwanderung. Immer mehr 
Einheimische ziehen weg aus der Idylle. Mit 
ihnen der Nachwuchs. Bereits überlegt man 
sich aufgrund des Kindermangels Mehrjahr­
gangsklassen in der Grundschule einzufüh­
ren. Was die Elternschaft wenig freut. 

Schuld daran ist die Tiefsteuerpolitik der 
Gemeinde. Diese machte die ehemals verarmte 
Landwirtschaftsgemeinde reich, als sie damals 
Anfang der neunziger Jahre begann, die Steu­
ern sukzessive zu senken. Sie ist aber auch 
Ursache dafür, dass immer mehr reiche Zu­
wanderer die Miet- und Immobilienpreise in 
die Höhe treiben. «Ein Faktum, bei dem 
Handlungsbedarf nötig ist», wie Politiker Josef 
Theiler zugibt. Projekte und Arbeitsgruppen 
gebe es bereits. Noch ist das Gemeinde- und 
Vereinsleben intakt. Die Durchmischung der 
Bevölkerung stimmt. Man kennt sich, grüsst 
sich und hört fröhliches Kinderlachen auf den 
Strassen. Es verwundert deshalb wenig, dass es 
die attraktive 4500-Einwohner-Gemeinde be­
reits zum zweiten Mal zuoberst auf das Sieger­
treppchen geschafft hat – so das Ergebnis des 
schweizweit grössten Gemeinde-Ratings, das 
von den Immobilien-Experten IAZI in Zürich er­
neut exklusiv für die Welt­woche erstellt wurde. 

Für die Untersuchung wurden sämtliche 2588 
Gemeinden der Schweiz herangezogen und in 
der Folge (aus Gründen der Vergleichbarkeit) 
all jene Gemeinden ermittelt und miteinander 
verglichen, die mehr als 2000 Einwohner 
haben, also insgesamt 842 Ortschaften. Dank 
einer kombinierten Niveau- und Dynamik-
Bewertung konnte nicht nur die aktuelle 
Attraktivität der Gemeinden gemessen wer­
den, sondern auch die Entwicklung während 
eines längeren Zeitraums. Das Ergebnis: «Sehr 

viele Gemeinden entwickelten sich besser als 
der dazugehörige Kanton», sagt Donato 
Scognamiglio, Professor für Real Estate Fi­
nance an der Universität Bern und Geschäfts­
führer des Immobilienbewertungsspezialis­
ten IAZI, der die Studie leitete. Eine kantonale 
Sippenhaftung gebe es daher nicht. 

Das zeigen auch die Sprünge, die einzelne 
Gemeinden von der letzt- zur diesjährigen Be­
wertung gemacht haben. Wie beispielsweise 
Menzingen im Kanton Zug. Diese Gemeinde 

Platz eins: Feusisberg im Kanton Schwyz, die Dorfidylle (Bild rechts).



31Weltwoche Nr. 37.10

Neureichenarchitektur: Wohnquartier in Feusisberg, Blick auf den Zürichsee (Bild rechts).

Für die Untersuchung wurden sämtliche 
2588 Gemeinden der Schweiz herangezo­
gen und in der Folge aus Gründen der 
Vergleichbarkeit all jene Gemeinden er­
mittelt und miteinander verglichen, die 
mehr als 2000 Einwohner haben, also ins­
gesamt 842. Sie wurden einerseits einem 
Niveau-Ranking unterzogen, das die aktu­
elle Attraktivität der Gemeinden misst, 
beispielsweise die Beschäftigungszahlen 
im Jahr 2009. Der zweite Teil umfasst ein 
Dynamik-Ranking, das die Entwicklung 
ausgewählter Kennzahlen während eines 
längeren Zeitraumes beurteilt, wie die Ver- 
änderung der Beschäftigungszahlen über 
mehrere Jahre hinweg. Die zwanzig Fak­
toren wurden jeweils in fünf Gruppen zu­
sammengefasst: 

Arbeitsmarkt – kurzfristige Arbeitslo­
senquote 2009. Langfristige Veränderung 
der Arbeitslosenquote von 2004 bis 2009.  
Anzahl der Firmen-Neugründungen 
2009. Beschäftigte im tertiären Sektor. 
Zentralität der Gemeinde: Distanz in Ki­
lometern zu anderen Gemeinden mit Be­
rücksichtigung der Bevölkerungsgrösse 
dieser Gemeinden. Je näher die Gemeinde 
an einem Zentrum liegt, desto höher ist 
der Zentralitätswert. Ist die Gemeinde 
selbst ein Gross-, Mittel- oder Kleinzen­
trum, resultiert daraus ein höherer Wert. 

Dynamik – kurzfristige Bevölkerungs­
veränderung von 2007 bis 2008. Langfris­
tige Entwicklung der Bevölkerung von 
2004 bis 2009. Neuerstellte Wohnungen 
zwischen 2007 und 2008. Langfristige 
Wohnbautätigkeit von 2003 bis 2008. 
Anteil der Bevölkerung über 65 Jahre. 

Reichtum – Steuerertrag pro Einwoh­
ner einer Gemeinde aus der direkten Bun­
dessteuer. Höhe der Immobilienpreise. 
Veränderung der Immobilienpreise von 
2007 bis 2010. 

Steuerbelastung – Steuerbelastung für 
eine verheiratete Person mit zwei Kindern, 
eine ledige Person und eine verheiratete 
Rentnerin. 

Sozialstruktur – Steuerbares Einkom­
men pro Einwohner. Bevölkerungsanteil, 
der eine höhere Berufsbildung, eine Fach­
hochschule oder ein Universitätsstudium 
absolviert hat (Bildungsquote) und/oder 
in einer führenden oder selbständigen 
Position tätig ist (Sozialstruktur). (cg)

Bewertung

Die Methode
Wie die 2588 Ortschaften 
anhand von 20 Faktoren 
untersucht wurden.  

schaffte gegenüber der Rangliste von 2009 den 
Sprung von Platz 202 auf Platz 75. Obwohl die 
Steuern höher sind als in den meisten umlie­
genden Gemeinden, konnte sich Menzingen 
dank gutem Arbeitsmarkt und (noch) mode­
raten Immobilienpreisen durchsetzen. Der 
grösste Newcomer ist im Kanton Wallis zu fin­
den. Dort erklomm die Gemeinde Leis Rang 
309, vom ehemals 674. Platz aus. Aufgrund in­
novativen Standortmarketings schaffte es die 
kleine Gemeinde – bislang mehr als Anhäng­

sel des mondänen Skiorts Crans-Montana ge­
sehen –, die Schweizer Fussballmannschaft zur 
WM-Vorbereitung auf das eigene, 1176 Meter 
hoch gelegene Fussballfeld zu holen. 130 Foto­
grafen aus aller Welt berichteten vor Ort über 
das Spektakel. Auch die Neuenburger Gemein­
de Le Locle, die Jahr für Jahr Städte-Ranglisten 
von hinten anführt, konnte dank stark gestie­
gener Dynamik fünf Plätze gutmachen. 

«Heute müssen sich Gemeinden ihrer Stär­
ken und Schwächen bewusst sein», sagt Pro­

Platz eins: Feusisberg im Kanton Schwyz, die Dorfidylle (Bild rechts).
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fessor Donato Scognamiglio, «und sich ganz 
gezielt positionieren.» Nur mit schöner Land­
schaft könne man heute nicht mehr punkten. 
Eine Konzentration beispielsweise auf den 
Ausbau von Schulen, die Erweiterung von 
Gewerbezonen oder das Engagement im Woh­
nungsbau könne die Attraktivität einer Ge­
meinde verbessern. Reto Steiner, Professor für 
Public Management an der Universität Bern, 
doppelt nach: «Vor allem kleine und mittel­
grosse Gemeinden dürfen keine Gemischtwa­
renläden mehr sein, die alles anbieten.» Denn 
heute ist man viel schneller bereit, den Wohn­
ort zu ändern. «Gemeinden sind zwar noch 
immer ein starkes Identifikationsmerkmal für 
einen Schweizer», so Steiner, «doch aufgrund 
der stark gestiegenen Mobilität kann diese 
Identifikation auch von einer Gemeinde auf 
eine andere übertragen werden, wenn diese 
bessere Leistungen anbietet.» 

Schulangebot lockt Familien

Patrick J., Familienvater aus Basel, war mobil. 
Er zog vor einigen Monaten von Basel nach 
Bottmingen BL. Zwei Gründe, wie er betont, 
waren für ihn und seine Frau ausschlag­
gebend: die tieferen Steuern und die ausser­
schulische Betreuung. Beides fanden sie in der 
basellandschaftlichen Gemeinde. Exklusiv 
sind dort die Wohnlagen am Hang; das Dorf­

GENIESSE DEN MOMENT. 
       GENIESSE DAS ORIGINAL.
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zentrum dagegen versprüht wenig Charme. 
Zwei stark befahrene Durchgangsstrassen, ein 
Kreisel, ein wildes Durcheinander von zum 
Teil schön renovierten alten Häusern und ge­
sichtslosen Neubauten. Der historische Dorf­
kern ist den Strassen zum Opfer gefallen. 
Doch das stört das junge Pärchen wenig. Die 
Vorteile überwiegen. Und darauf sind die 
Bottminger stolz. «Wir setzten bereits sehr 
früh darauf, mit der Verbesserung unserer 

Grundschule und den tiefsten Steuern im 
Kanton die Standortattraktivität auszubau­
en», sagt Gemeindepräsidentin Anne Mer­
kofer-Häni. «Wir reagierten damit auf den 
gesellschaftlichen Wandel und schafften Be­
treuungsstrukturen, die den heutigen Le­
bensgewohnheiten der Familien entspre­
chen.» 1994 führte man Blockzeiten ein, 2004 
folgte die Tagesschule. Seither können Eltern 
fakultativ an einem oder mehreren Tagen in 
der Woche den Mittagstisch und die Nachmit­
tagsbetreuung für ihre Kinder in Anspruch 
nehmen. Kostenpunkt: 15 Franken die Stunde 
(5 Franken steuert die Gemeinde bei), für Fa­
milien mit einem Einkommen unter 120 000 
Franken gibt es Sozialtarife. 

Anderer Kanton, anderer Standortvorteil. 
Es war ein regelrechter Steuerputsch, als der 
Kanton Obwalden im Jahr 2005 den Entscheid 
fällte, degressive Steuern (seit 2007 umgewan­
delt in eine Flat Rate) einzuführen. Das tönt 
nicht sexy, ist aber für die Ohren der Gut­

Leitete die Rating-Studie: Professor Donato 
Scognamiglio von der Universität Bern.

Steuerputsch in Obwalden: 
je höher das Einkommen, desto 
niedriger die Steuern.
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verdiener Balsam. Denn je höher das Einkom­
men, desto niedriger die Steuern. Mit gänz­
lich unschweizerischem Tempo wurde die 
Vorlage durchgezogen, obwohl der Halbkan­
ton in einer tiefen Krise steckte. Damals, im 
August 2005, verursachte ein Jahrhundert­
hochwasser grosse Schäden. Armeeangehö­
rige patroullierten abends durch die men­
schenleeren Strassen des Hauptortes Sarnen, 
in denen tagsüber noch Bauern versuchten, 
ihre Kühe zu retten, die bauchhoch im Wasser 
standen. 

Mit der Hand schaufelten Hauseigentümer 
den Morast aus ihren Kellern. Überall Schlamm, 
Dreck und Hoffnungslosigkeit. «Nicht wenige 
dachten daran abzuwandern», erinnert sich 
Gemeindepräsident Manfred Iten. Doch man 
glaubte an die Erfolgsformel Flat Rate. Und 
das Lockvogelangebot an die Spitzenverdiener 
wirkt. Von Abwanderung spricht heute keiner 
mehr. Im Gegenteil. Der Gemeindepräsident 
denkt aufgrund der Zuwanderung bereits in 
neuen Dimensionen. Er will das Gewerbege­
biet vergrössern. «Was jedoch noch etwas dau­
ern wird», meint Manfred Iten etwas schwer­
mütig, «Raumplanung eben.» 

Festgelegter Mietzins von 
maximal 2500 Franken für  
eine 4,5-Zimmer-Wohnung.

Ganz anders weiter nördlich. In Meggen gibt 
es keine Krisen. Zumindest keine, die auf den 
ersten Blick ersichtlich sind. Die Steuern sind 
tief, die Einwohner wohlhabend, die Gemein­
dekasse platzt aus allen Nähten. Bereits das 
dritte Jahr in Serie wurden Steuerüberschüsse 
in der Höhe von 14 beziehungsweise 6,7 und 6 
Millionen Franken an die Einwohner zurück­
gegeben. Weinreben und Edelkastanien flan­
kieren die Strasse in die 6500-Einwohner-
Gemeinde. Es grünt, so weit das Auge reicht. 
Hier ein Park, dort eine Erholungsfläche. Auf 
der Seepromenade bummeln Spaziergänger. 
Doch der Schein trügt. Es brodelt hinter den 
Kulissen – wie in vielen reichen Gemeinden. 
Denn Fakt ist: Die einheimische Bevölkerung 
kann sich das Bauland nicht mehr leisten. 
Reiche In- und Ausländer haben in den letzten 
Jahren, wie in Feusisberg auch, die Boden- 
und Immobilienpreise in die Höhe katapul­
tiert. So sehr, dass man nun in Meggen zu 
drastischen Mitteln griff: Landbesitzer wer­
den, neben anderen Auflagen, vertraglich ge­
zwungen, einen Drittel der Wohneinheiten 
günstig für die Allgemeinheit abzugeben. 
Konkret legt man einen maximalen Mietzins 
von netto 2500 Franken für eine 4,5-Zimmer-
Wohnung fest.

 Ein drastischer Einschnitt in den freien 
Markt. Noch dazu von einem FDP-
Präsidenten. «Es war ein Prüfstein für mein 
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liberales Gedankengut», gibt Andreas Heer 
zu. Aber er habe keine andere Wahl gehabt 
und müsse ja schliesslich seine Verant­
wortung wahrnehmen. «Ich habe Angst, dass 
in Meggen künftig nur mehr Reiche woh­
nen.» Argumente, die Hauseigentümer auf 
die Palme bringen. Von «Planwirtschaft» 
spricht man beim schweizerischen Hausei­
gentümerverband. Ausgerechnet jene wür­
den jetzt jammern, die Reichen Land verkau­
fen konnten und heute von tiefen Steuern 
profitierten, deren Kinder sich aber nun kein 
Bauland mehr leisten könnten. Einen Aus­
weg aus dem Dilemma? Den kennt man dort 
auch nicht.  

Verpasste Kooperationen

Trotz Baulandkrise: Meggen gehört zu den 
privilegierten Gemeinden der Schweiz. 
Einem Drittel der 2588 Gemeinden hingegen 
geht es weniger gut. Sie stecken in Geld­
schwierigkeiten, sind auf den Finanzaus­
gleich durch reichere Gemeinden angewie­
sen. Ein Problem, das weitere mit sich zieht. 

«Die Umverteilung nimmt viel Druck von 
den ärmeren Gemeinden», so Professor Reto 
Steiner. «Doch viele Gemeindepolitiker be­
kommen dadurch das Gefühl, dass es der Ge­
meinde gutgehe, und vergessen ganz, dass 
die nur dank Kohäsionszahlungen überlebt. 
Sein Fazit: «Man ruht sich quasi auf ineffi­
zienten Strukturen aus.» Steiner schätzt, dass 
rund ein Drittel der Gemeinden ineffizient 
arbeitet. Dabei könnten gerade kleine Ge­
meinden durch Kooperationen Kosten redu­
zieren. Stichwort Werkshöfe, für jede Ge­
meinde einen; Schneepflüge, die exakt vor 
der Gemeindegrenze des Nachbarn kehrtma­
chen; 2,5 Beamte, die im Durchschnitt in einer 
Gemeindeverwaltung sitzen und vor allem in 
kleinen Gemeinden die anfallende Arbeit gar 
nicht bewältigen können. 

Auf Touristen-Fang

Nicht nur der Finanzausgleich kann zur Fal­
le werden. Staatliche Entwicklungsprojekte 
bergen ebenso viel Misserfolgs-Potenzial. 
Wie im Fall der Solothurner Gemeinde Müm­
liswil-Ramiswil. Sie hängt seit Jahren am 
Tropf des Finanzausgleichs. Die wenigen Fir­
men, die es gibt, wandern ab. Ebenso die Be­
völkerung. Selbst Baulandpreise von 120 bis 
200 Franken pro Quadratmeter (voll erschlos­
sen) können sie nicht zum Bleiben bewegen. 
«Es weht ein Hauch vergangener Zeit durch 
das Örtchen», schrieb unlängst einer der sel­
tenen Touristen seine Eindrücke ins Gäste­
buch, «das irgendwann in den fünfziger Jah­

Trotz niedrigen Preisen zieht  
es die wenigen Firmen und  
die Bevölkerung weg.
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Keine Arbeitslosen: Rüte im Kanton Appenzell Innerrhoden.

Attraktivste grosse Schweizer Stadt: Lugano schaffte es auf Rang 51. In Wollerau zu Hause: UBS-CEO Oswald Grübel. 

Aufstieg: Genf hat rund 30 Plätze gutgemacht.

Beliebte Genfersee-Region: Popstar Shania Twain.
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ren stehengeblieben zu sein scheint.» Diesen 
Zustand wollte man ändern. Das Konzept da­
für: den sanften Tourismus ankurbeln dank 
einem Naturpark.

Löhne gekürzt, Kosten reduziert 
Dafür wurde tief in die Tasche der Allgemein­
heit gegriffen. 2,3 Millionen Franken speis­
ten Bund und Kanton in das Projekt ein. Auch 
die jährlichen Unterhaltskosten von einer 
Million berappt der Bund. Mit dem Ergeb­
nis: Seit 2009 besitzt Mümliswil-Ramiswil 
gemeinsam mit neun anderen Gemeinden ei­
nen Naturpark. Doch die Touristen bleiben 
trotzdem aus. Ein genaueres Hinsehen zeigt 
auch, warum: In Mümliswil-Ramiswil gibt es 
gar keine Gästebetten. Heute genauso wenig 
wie in Zukunft. Der Grund: «Es gibt keine 
Baulandreserven für Hotels oder Gasthöfe», 
wie Gemeindepräsident Kurt Bloch-Christ 
auf Anfrage mitteilt. Er scheint mittlerweile 
alle Illusionen über das Projekt Naturpark 

verloren zu haben: «Die Ziele waren ehren­
wert, die Prospekte und die Dokumentati­
onen gut gemacht.» Doch Arbeitsplätze lies­
sen sich damit keine schaffen.    

Anders im Kanton Jura. Obwohl strukturell 
und geografisch benachteiligt, stiegen alle 
«Top-5-Gemeinden des Kantons» im Gemein­
de-Ranking auf. Es herrscht Aufbruchstim­
mung vor Ort. Auch aufgrund eines neuen 
CVP-Gemeindepräsidenten («Eine Gemeinde, 
die sechzig Jahre lang SP-regiert war, kann sich 
nicht entwickeln»), der in der Kantonshaupt­
stadt herumwirbelt. Frei nach dem Motto 
«Alles ist möglich» senkte Pierre Kohler jüngst 
den Beamten die Löhne. Diese 1,8 Prozent brin­
gen jährliche Einsparungen von einer halben 
Million. Weitere Rationalisierungen der Ad­
ministrationskosten sind geplant. Unter 
anderem durch eine Fusion von Delsberg mit 
vierzehn umliegenden Gemeinden. Auch die 
desolate Arbeitsplatzsituation will man in An­
griff nehmen. «Baubewilligungen müssen viel 

Qu
el

le
: I

AZ
I

Aufgestiegen

51

53

361

196

201

215

377

339

607

341

123

80

399

152

166

243

426

389

539

340

55 000

368 700

123 500

99 400

59 500

186 000

72 600

166 200

50 500

125 900

Stadt Einwohner 2009Rang
2010

Rang
2009

6 der 10 grössten Städte verbesserten sich 

Rote Laterne

Gemeinden auf den 10 hintersten Rängen

Lugano

Zürich

Bern

Winterthur

Luzern

Genf

St.Gallen

Basel

Biel

Lausanne

833

834

835

836

837

838

839

840

841

842

799

833

827

840

837

835

834

766

830

829

VD

SO

BE

BE

BE

JU

JU

BE

BE

SO

GemeindeRang
2010

Rang
2009

Kanton

Vallorbe

Dulliken

Tavannes

Eggiwil

Saint-Imier

Bassecourt

Courgenay

Pieterlen

Reconvilier

Mümliswil-Ramiswil

Arbeitslust oder -frust

Wo die Arbeitslosigkeit am tiefsten ist …

1

2

3

4

5

0,0

0,1

0,3

0,4

0,5

AI

AI

UR

UR

SZ

GemeindeRang
2010

Arbeitslosen-
quote 2009 in %

Kanton

Rüte

Schwende

Silenen

Bürglen 

Muotathal

838

839

840

841

842

3,9

3,9

4,0

4,1

4,3

JU

VD

GE

NE

GE

Delsberg

Renens

Carouge 

La Chaux-de-Fonds

Genf

... und wo sie am höchsten ist

schneller erteilt werden», nennt Pierre Kohler 
sein Ziel. Früher, unter der SP-Regierung, 
hätte es immer geheissen, das sei nicht mög­
lich. «Man war viel zu passiv», so Kohler, «man 
sagte lieber nein zu Investoren.» 

Heute befinden sich Projekte in der Höhe 
von 100 Millionen in der Pipeline. Ein guter 
Anfang. Und er zeigt: Stromlinienförmige 
Politik ist passé. Heute braucht es Gemeinde­
funktionäre, die gegen den Strom schwimmen 
und nicht nahtlos die Politik des Vorgängers 
weiterführen, weil das einfacher ist. Vielleicht 
ein guter Tipp für den Neuen in Feusisberg?

Die Rangliste aller Gemeinden lesen Sie im Internet 
unter www.weltwoche.ch/gemeinderating2010 


