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BEILAGE ZU HOCHPARTERRE 3/ 2011

FUSION o stelgen die Preise nach
MIT FOLGEN der Vereinigung von
Luzern und Littau? Eine Marktbeobachtung.

Text: Kristina Weber

Anfang 2010 haben Luzern und Littau fusioniert
und bilden nun mit rund 77000 Einwohnern die
siebtgrosste Stadt der Schweiz. In diesem Zu-
sammenhang stellt sich die Frage, wie sich die
Gemeindefusion auf die kommunalen Immobili-
enmarkte auswirkt, denn der Prozess soll rund um
Luzern noch weitergehen. Zur «starken Stadtre-
gion Luzern» sollen spater auch die Gemeinden
Adligenswil, Ebikon, Emmen und Kriens gehoren
Die Akteure am Immobilienmarkt interessiert
dabei, was bei solchen Zusammenschlissen
passiert, Grundsatzlich gilt allerdings, dass die
Auswirkungen von Gemeindefusionen, sowahl
im Vorfeld als auch nach vollzogener Vereini-
gung, schwierig zu ermitteln sind. Schliesslich
lasst sich nicht feststellen, wie die Entwicklung
ohne Fusion verlaufen ware. Trotzdem sind diese
Seiten hier ein Versuch, die wichtigsten Auswir-
kungen des Zusammengehens von Littau mit der
Stadt Luzern aufzuzeigen

VERANDERTE MAKROLAGE Es ist unbestrit-
ten, dass die «Lage» eines Grundsticks und
einer Immobilie deren Marktwert und auch de-
ren Entwicklungsperspektiven massgeblich be-
stimmt. Was anderte sich in unserem Fall fur
eine konkrete Immobilie in Littau?

Die Makrolage, das heisst die Zugehdrigkeit zu
einer politischen Gemeinde, hat sich verandert,
also interessieren die Faktoren, die daran gebun-
den sind. Fir einen Eigentimer von unbebautem
Land stehen Bewilligungs- und Anschlussgebuh-
ren sowie materielle und formelle Anderungen
der neuen Bau- und Zonenordnung im Vorder-
grund. Fir die Immobilieneigentimer andern sich
die Kosten, das kann zum Beispiel die Besteu-
erung der Immobilie sein

Seit der Fusion gelten flr Littau die Gebiihren-
regelungen und Ansatze der Stadt Luzern. Wah-
rend sich die Bewilligungsgebihren fir Littauer
Grundstickseigentumer erhoht haben, sind die
Anschlussgebihren gesunken. Bei der Liegen-
schaftssteuer anderte sich nichts, denn hier gilt
im ganzen Kanton fur alle Gemeinden der gleiche
Satz. Gesamthaft kann festgestellt werden, dass
es fur Littauer Grundstlckseigentimer in Bezug
auf Gebuhren und Steuern keine eindeutig positi-
ven oder negativen Effekte gibt. Baurechtlich hat
der Zusammenschluss vorerst keine Folgen; die
Littauer Bauordnung von 2009 bleibt in Kraft
Indirekt wird der Immabilienmarkt van Littau
durch Makrolagenratings beeinflusst. Diese zei-
gen nach der Fusion ein positiveres Bild, das sich
im Standort- und Marktrating von Wuiest & Part-

ner widerspiegelt. Das Rating berechnet mittels
rund 300 Faktoren die Standortattraktivitat fur
jede Gemeinde und flr diverse Nutzungen. Yor der
Fusion zeigte das Rating der Standortfaktoren
fur 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 Zusam-
menschluss mit Luzern, was sich positiv auf die
Entscheide von potenziellen Immobilieninvesto-
ren auswirken kann.

RAUM FUR SPEKULATIONEN Einmalige ab-
solute Yeranderungen der Makrolage von Gemein-
den sind in aller Regel langwierige und langsame
Prozesse. Das okonomisch Spannende einer Ge-
meindefusion findet deshalb nicht nach, sondern
bereits vor dem Entscheid statt Von den ersten
politischen Vorstdssen, die eine Prifung der Fu-
sion verlangten, bis zum VYollzug anfangs 2010
vergingen in Luzern acht Jahre Bis zur positiven
Abstimmung im Jahr 2007 war fur alle Akteure
offen, ob, wann und mit welchen Eckwerten der
Zusammenschluss zustande kommt Diese Phase
bot Raum fur Spekulation. Die Marktteilnehmer
interpretierten alle verfigbaren Informationen
und entwickelten daraus ihre Erwartungen. Die
unterschiedlichen Erwartungshaltungen wieder-
um beeinflussten den Grundstick- und Immobi-
lienmarkt. [n 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 fir natlrliche Personen erwar-
tet. Deshalb kann die These aufgestellt werden,
dass in den letzten Jahren eine erhohte Aktivitat
im Wohnungsbau hatte gemessen werden mus-
sen. Die vorliegenden Daten zeigen tatsachlich,
dass insbesondere in den Jahren 2005 und 2006
in Littau flr iberdurchschnittlich viele Wohnein-
heiten Baubewilligungen erteilt wurden
Darauf wurde in den beiden Folgejahren eine, im
Yergleich zum langjahrigen Durchschnitt, hohe-
re Neubautatigkeit festgestellt. Allerdings lasst
sich kein Zusammenhang mit den Fusionsdiskus-
sionen feststellen, denn der Zusammenschluss
wurde per Valksabstimmung erst 2007 defini-
tiv 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
Neubautatigkeit im Moment relativ gering

WENIGER LEERE WOHNUNGEN, STEIGENDE
PREISE Nebst der Neubautatigkeit interessiert
die Leerstandsquote, die sich bis 2005 bei bei-
den Gemeinden ahnlich entwickelte. In den Jah-
ren 2006 und 2007 nahm die Leerstandsquote in
der Stadt Luzern kontinuierlich ab, wahrend sie
sich in Littau markant erhohte. Seit 2007 sind
die Leerstande in Littau wieder stark rucklaufig,
2009 wurde sogar eine niedrigere Quote gemes-
sen als in der Stadt Luzern
Bei den letzten von Wiest & Partner separat aus-
gewiesenen Angebotspreisen fir Mietwohnungen
(im ersten Quartal 2010) weist Littau im Durch-
schnitt einen Preis von 190 Franken pro Quadrat-
meter Hauptnutzflache und Jahr aus, wahrend in
Luzern der Wert bei 220 Franken liegt Wird die
Entwicklung ab 2005 betrachtet, zeigt sich bis
2009 eine ahnliche und stabile Tendenz Ab 2009
aber lasst sich in Littau eine starkere Preis-
steigerung im Median feststellen als in Luzern
Trotz dieser Preissteigerung in Littau bleiben die
Preisunterschiede in beiden Orten mit einer ab-
soluten Differenz von 40 Franken oder 17 Prozent
im Median nach wie vor gross
Im Bereich der Einfamilienhauser haben sich
gemass dem Transaktionspreisindex, der auf re-
alen Handanderungspreisen bei Freihandverkau-
fen basiert, die Preise in Littau — entgegen der
Yermutung — seit 2007 sogar negativ entwickelt
Seit dem zweiten Quartal 2008 steigen die Preise
in Littau zwar wieder etwas an, erreichen jedoch
nie das Niveau von Luzern. Eine ahnliche, jedoch
weniger negative Entwicklung kann bei den Ei-
gentumswohnungen beobachtet werden
Die Resultate zeigen insgesamt ein uneinheitli-
ches Bild: Wahrend im Mietwohnungsmarkt von
Littau steigende Preise beobachtet werden kon-
nen und die Leerstande in den letzten Jahren
kontinuierlich gesunken sind, gingen die Prei-
se fur Wohneigentum zwischen 2007 und 2008
zurlck. Die Trendwende setzte ab dem zweiten
Quartal 2008 ein. Entgegen der Prognose muss
festgestellt werden, dass in Littau kurzfristig mit
einer unterdurchschnittlichen Neubautatigkeit zu
rechnen ist Trotz der uneinheitlichen Ergebnisse
dirfte sich aus Investorensicht der Littauer Im-
mobilienmarkt langfristig gesehen positiv entwi-
ckeln und die Bautatigkeit in den nachsten Jah-
ren wieder zunehmen. Kristina Weber ist Politologin und

Okonemin und arbeitet im Beraterteam bei Wiest& Partner.
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