Wohnungsknappheit:
Wahrnehmung und

Realitat

«Luzerner Immobilienmarkt», LUKB, Luzern, 17. Marz 2026, Michael Hermann
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Bevolkerungs-
wachstum: Eine
Frage der
Perspektive



Lebensqualitat in der eigenen Wohngemeinde

. 5 — Sehr zufrieden
. 4 — Eher zufrieden

3 - Teils / teils
. 2 — Eher unzufrieden
. 1 - Nicht zufrieden

86%

Fenaco Stadt-Land-Monitor 2025 SOTOGMD



Bewertung der Entwicklung der Lebensqualitat —
nach Bevolkerungswachstum der Gemeinde

Bevdlkerungsriickgang
Geringes Wachstum (<5%)
Moderates Wachstum (5-9%)
Starkes Wachstum (10-14%)

Sehr starkes Wachstum (=15%)

Fenaco Stadt-Land-Monitor 2025
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. Sehr positiv
. Eher positiv

Keine Verdnderung

. Eher negativ
. Sehr negativ
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Defizite schrumpfender Gemeinden

OV-Angebot 3
Kitas/Schulen 19

Natur-/Erholungsraume 50

Kultur/Freizeitangebot == Gemeinden mit Bevdlkerungsriickgang

Soziales Umfeld Alle Gemeinden
Einkaufsmaoglichkeiten
Gesundheitsversorgung
Erreichbarkeit mit Auto

Restaurants/Bars/Kaffees-37

Wohnungsangebot -10

>

Negativ Positiv
Fenaco Stadt-Land-Monitor 2025 SOTOMD




Wachstum schafft Ressourcen
zu seiner Bewaltigung —

bei Stillstand und Ruckgang
fehlen diese.



Einschatzung des Bevdlkerungswachstums

Wachstum Gemeinde Wachstum Schweiz
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. Sehr positiv
. Eher positiv

Weiss nicht
. Eher negativ
. Sehr negativ

39%

Fenaco Stadt-Land-Monitor 2025 SOTOGMD



Bewahren und Konservieren

ZU GROSS FUR Massive Zuwanderung stoppen!
DIE SCHWEIZ!
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Staatseingriffe und
Mieterschutz



Zunehmende Staatsglaubigkeit
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Vox-Abstimmungsbefragungen (Darstellung Sotomo) SOTOMD



Pro Mieterschutz: Veranderung 2020-24

Volksabstimmungen, Ergebnisse nach Bezirken
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Pro Mieterschutz (D-CH): 2020 & 2024

Agglomeration

Land

B Pro Referendum Kiindigungsschutz (2024)
. Pro Mieterschutz-Initiative (2020)

Volksabstimmungen
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Der doppelte Protektionismus

12

SOTOM9D



Wohnraum fur
Familien &
Ansassige
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Nur dank Neubau finden junge Erwachsene und
Familien Wohnraum

Agglomeration Luzern Andere Agglomerationen
80+
Bestand
65-7/9
Alter  D0-64 \ \
39-49 | Neubau
18-34
<18

10% 20% 30% 40% 10% 20% 30% 40%

Spezialauswertung, Sotomo, LUKB 2026 SOTOGMD
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Ansassige profitieren besonders von Neubau

Neubau Bestand
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Spezialauswertung, Sotomo, LUKB 2026 SOTOMD



Agglomeration Luzern:
4/5 der Zuziehenden in Neubau-
wohnungen leben seit mehr als

10 Jahren in der Schweiz. Nur 7 %
kommen direkt aus dem Ausland.



Schweizer:innen rucken auf

Agglomeration Luzern

ab 2011
1981 - 2010 - 34 ||17]
1946 - 1980 - N
vor 1945 II

5% 3% 1% 1% 3% 5% 7% 9%

Bauperiode

. Umzug Schweizer:in
. Umzug Auslander:in (wohlhabendes Herkunftsland)
. Umzug Auslander:in (anderes Herkunftsland)

Spezialauswertung, Sotomo, LUKB 2026
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Effizienter Neubau wirkt Verdrangung entgegen

Zuzugsdistanzen
Agglomeration Luzern:

Neubauwohnungen: 4,2 Km
Ersatzneubau: 3,0 Km

Sotomo, ZHK 2025 / LUKB 2026
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Blick in die Region

Spezialauswertung, Sotomo, LUKB 2026
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Totalsanierung teilweise teurer als

Zug

Stadt Luzern und Seegemeinden

Agglomeration Luzern

Sempachersee

Seetal plus

Willisau

Entlebuch

Spezialauswertung, Sotomo, LUKB 2026
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188

172 197

169 190

157 176 183 197

149 162 183 1
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152 157 169

O O

150 CHF/m?

200 CHF/m?
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225

234

214

250 CHF/m?
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Neubau

254 276
O O
262
L
O Bestand

O Zuzug Bestand

O Neubau

Totalsanierung

300 CHF/m?
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Effizienz von Ersatzneubauten: Zug & Agglo top

Faktor

Wohnungen Personen

Sempachersee n 31 23

Stadt Luzern und Seegemeinden n 3 3.6
Willisau “ 3 3.9

Entlebuch 2.1 3.5

Agglomeration Luzern n_ 2.9 6

-3% 2.5%

- Ersatzneubau . Abbruch fir Ersatzneubau

Spezialauswertung, Sotomo, LUKB 2026 SOTOMD



Genf: Effekt des Mietpreisdeckels...

Geneéve (CH)
196
Lausanne O
Ziirich
194
Basel (CH) O
184
Bern O
180
Luzern O
200 CHF/m2

Spezialauswertung, Sotomo, LUKB 2026
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Zuzug Bestand

O Neubau

300 CHF/m?
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Vier Erkenntnise
und ein grosser
Bruckenschlag
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Kernaussagen

1.

In wachsenden Gemeinden wird die Entwicklung der
Lebensqualitat positiv eingeschatzt. «Bevolkerungs-
wachstum»/«Zuwanderung» wecken negative
Assoziationen.

Wohnungsneubau hilft vor allem Ansassigen, Jungen
und Familien.

Ersatzneubau schafft Entlastung auf dem
Wohnungsmarkt. Entscheidend ist das Verhaltnis
der Bewohnenden vorher und nachher.

Uberregulierung erhéht den Preis- und
Sanierungsdruck im Bestand.

SOTOM9D



Wohnungsknappheit verlangt nach einem
grossen Bruckenschlag

1. Wohnbauoffensive
2. Gunstige Wohnungen
3. Ansassigenschutz
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