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24/25 // Immobilien

Wo steigen die Preise nach
der Vereinigung von

Fusion
Mit Folgen
Luzern und Littau? Eine Marktbeobachtung.

Kristina Weber ner widerspiegelt. Das Rating berechnet mittels
Anfang 2010 haben Luzern und Littau fusioniert
und bilden nun mit rund 77 000 Einwohnern die

siebtgrösste Stadt der Schweiz. In diesem Zusammenhang

stellt sich die Frage, wie sich die

Gemeindefusion auf die kommunalen Immobilienmärkte

auswirkt, denn der Prozess soll rund um

Luzern noch weitergehen. Zur «starken Stadtregion

Luzern» sollen später auch die Gemeinden

Adligenswil, Ebikon, Emmen und Kriens gehören.

Die Akteure am Immobilienmarkt interessiert
dabei, was bei solchen Zusammenschlüssen

passiert. Grundsätzlich gilt allerdings, dass die

Auswirkungen von Gemeindefusionen, sowohl

im Vorfeld als auch nach vollzogener Vereinigung,

schwierig zu ermitteln sind. Schliesslich
lässt sich nicht feststellen, wie die Entwicklung

ohne Fusion verlaufen wäre. Trotzdem sind diese

Seiten hier ein Versuch, die wichtigsten Auswirkungen

des Zusammengehens von Littau mit der

Stadt Luzern aufzuzeigen.

Veränderte Makrolage Es ist unbestritten,

dass die «Lage» eines Grundstücks und

einer Immobilie deren Marktwert und auch deren

Entwicklungsperspektiven massgeblich bestimmt.

Was änderte sich in unserem Fall für
eine konkrete Immobilie in Littau?

Die Makrolage, das heisst die Zugehörigkeit zu

einer politischen Gemeinde, hat sich verändert,

also interessieren die Faktoren, die daran gebunden

sind. Für einen Eigentümer von unbebautem

Land stehen Bewilligungs- und Anschlussgebühren

sowie materielle und formelle Änderungen

der neuen Bau- und Zonenordnung im Vordergrund.

Für die Immobilieneigentümer ändern sich

die Kosten, das kann zum Beispiel die Besteuerung

der Immobilie sein.

Seit der Fusion gelten für Littau die Gebührenregelungen

und Ansätze der Stadt Luzern. Während

sich die Bewilligungsgebühren für Littauer

Grundstückseigentümer erhöht haben, sind die

Anschlussgebühren gesunken. Bei der Liegenschaftssteuer

änderte sich nichts, denn hier gilt
im ganzen Kanton für alle Gemeinden der gleiche

Satz. Gesamthaft kann festgestellt werden, dass

es für Littauer Grundstückseigentümer in Bezug

auf Gebühren und Steuern keine eindeutig positiven

oder negativen Effekte gibt. Baurechtlich hat

der Zusammenschluss vorerst keine Folgen; die

Littauer Bauordnung von 2009 bleibt in Kraft.

Indirekt wird der Immobilienmarkt von Littau
durch Makrolagenratings beeinflusst. Diese zeigen

nach der Fusion ein positiveres Bild, das sich

im Standort- und Marktrating von Wüest & PartText:

rund 300 Faktoren die Standortattraktivität für
jede Gemeinde und für diverse Nutzungen. Vor der
Fusion zeigte das Rating der Standortfaktoren
für Mietwohnungen relativ starke Unterschiede

zwischen Luzern und Littau. Littau schnitt bei
den Faktoren Steuerbelastung, Angebotsmarkt,

Preisentwicklung oder Infrastruktur wesentlich
schlechter ab. Im Hinblick auf das Standort- und

Marktrating profitiert Littau folglich vom Zusammenschluss

mit Luzern, was sich positiv auf die

Entscheide von potenziellen Immobilieninvestoren

auswirken kann.

Raum für Spekulationen Einmalige absolute

Veränderungen der Makrolage von Gemeinden

sind in aller Regel langwierige und langsame

Prozesse. Das ökonomisch Spannende einer Gemeindefusion

findet deshalb nicht nach, sondern

bereits vor dem Entscheid statt. Von den ersten

politischen Vorstössen, die eine Prüfung der Fusion

verlangten, bis zum Vollzug anfangs 2010

vergingen in Luzern acht Jahre. Bis zur positiven

Abstimmung im Jahr 2007 war für alle Akteure

offen, ob, wann und mit welchen Eckwerten der
Zusammenschluss zustande kommt. Diese Phase

bot Raum für Spekulation. Die Marktteilnehmer
interpretierten alle verfügbaren Informationen
und entwickelten daraus ihre Erwartungen. Die

unterschiedlichen Erwartungshaltungen wiederum

beeinflussten den Grundstück- und Immobilienmarkt.

In dieser Phase wurden die erwarteten

Auswirkungen der Fusion vorweggenommen. Aus

Sicht der Investoren war — und ist weiterhin —

eine positive Wirkung auf den Immobilienmarkt

in Littau zu erwarten, denn die Makrolage hat
sich mit der Fusion nachhaltig verbessert.

Wenig Neubauten Von Anfang an wurde

als Folge der Fusion in Littau eine niedrigere
Steuerbelastung für natürliche Personen erwartet.

Deshalb kann die These aufgestellt werden,

dass in den letzten Jahren eine erhöhte Aktivität
im Wohnungsbau hätte gemessen werden müssen.

Die vorliegenden Daten zeigen tatsächlich,
dass insbesondere in den Jahren 2005 und 2006
in Littau für überdurchschnittlich viele Wohneinheiten

Baubewilligungen erteilt wurden.

Darauf wurde in den beiden Folgejahren eine, im
Vergleich zum langjährigen Durchschnitt, höhere

Neubautätigkeit festgestellt. Allerdings lässt
sich kein Zusammenhang mit den Fusionsdiskussionen

feststellen, denn der Zusammenschluss

wurde per Volksabstimmung erst 2007 definitiv

beschlossen. Im Gegensatz zur aufgestellten

These sind in den Jahren 2008 und vor allem
2009 in Littau wenig Baugesuche eingereicht und

Baubewilligungen erteilt worden. Deshalb ist die

Neubautätigkeit im Moment relativ gering.

Weniger Leere Wohnungen, steigende
Preise Nebst der Neubautätigkeit interessiert
die Leerstandsquote, die sich bis 2005 bei beiden

Gemeinden ähnlich entwickelte. In den Jahren

2006 und 2007 nahm die Leerstandsquote in
der Stadt Luzern kontinuierlich ab, während sie

sich in Littau markant erhöhte. Seit 2007 sind
die Leerstände in Littau wieder stark rückläufig,
2009 wurde sogar eine niedrigere Quote gemessen

als in der Stadt Luzern.

Bei den letzten von Wüest & Partner separat ausgewiesenen

Angebotspreisen für Mietwohnungen

im ersten Quartal 2010) weist Littau im Durchschnitt

einen Preis von 190 Franken pro Quadratmeter

Hauptnutzfläche und Jahr aus, während in
Luzern der Wert bei 220 Franken liegt. Wird die

Entwicklung ab 2005 betrachtet, zeigt sich bis
2009 eine ähnliche und stabile Tendenz. Ab 2009

aber lässt sich in Littau eine stärkere Preissteigerung

im Median feststellen als in Luzern.

Trotz dieser Preissteigerung in Littau bleiben die

Preisunterschiede in beiden Orten mit einer absoluten

Differenz von 40 Franken oder 17 Prozent

im Median nach wie vor gross.

Im Bereich der Einfamilienhäuser haben sich
gemäss dem Transaktionspreisindex, der auf realen

Handänderungspreisen bei Freihandverkäufen

basiert, die Preise in Littau — entgegen der
Vermutung — seit 2007 sogar negativ entwickelt.
Seit dem zweiten Quartal 2009 steigen die Preise

in Littau zwar wieder etwas an, erreichen jedoch

nie das Niveau von Luzern. Eine ähnliche, jedoch

weniger negative Entwicklung kann bei den Eigentumswohnungen

beobachtet werden.

Die Resultate zeigen insgesamt ein uneinheitliches

Bild: Während im Mietwohnungsmarkt von

Littau steigende Preise beobachtet werden können

und die Leerstände in den letzten Jahren
kontinuierlich gesunken sind, gingen die Preise

für Wohneigentum zwischen 2007 und 2009
zurück. Die Trendwende setzte ab dem zweiten

Quartal 2009 ein. Entgegen der Prognose muss

festgestellt werden, dass in Littau kurzfristig mit
einer unterdurchschnittlichen Neubautätigkeit zu

rechnen ist. Trotz der uneinheitlichen Ergebnisse

dürfte sich aus Investorensicht der Littauer Im-mobilienmarkt

langfristig gesehen positiv entwickeln

und die Bautätigkeit in den nächsten Jahren

wieder zunehmen. Kristina Weber ist Politologin und

Ökonomin und arbeitet im Beraterteambei Wüest & Partner.
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