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MIETE UND EIGENTUM

Die Wohneigentumsquote im Kanton Luzern stieg deutlich an

Vor allem Schweizer Paare wohnen in der eigenen Wohnung

Rasante Wohnbau-Entwicklung in der Stadt Luzern
Unterdurchschnittliches Mietpreisniveau im Kanton Luzern
Wohnungsmerkmale beeinflussen Mietpreis entscheidend
Monatsmieten und Wohneigentumsquoten im Gemeindevergleich
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Telegramm mit vermischten Meldungen

Die Wohneigentumsquote
im Kanton Luzern ist deutlich gestiegen

In den eigenen vier Wénden zu wohnen wird im Kanton Luzern immer beliebter. Die Wohneigen-
tumsquote hat in den letzten drei Jahrzehnten stark zugenommen, ist aber im gesamtschweizeri-
schen Vergleich immer noch unterdurchschnittlich.

Rund 32 Prozent der Wohnungen im
Kanton Luzern werden von den Ei-
gentimerinnen und  Eigentimern
selbst bewohnt. 66 Prozent sind Mie-
terwohnungen und knapp 2 Prozent
Pacht-, Dienst- oder Freiwohnungen.
Dies geht aus der Volkszahlung 2000
hervor. Die Wohneigentumsquote
(WEQ) hat sich seit 1990 um 3,7 Pro-
zentpunkte erhsht. Die WEQ be-
zeichnet den Anteil der von den
Eigentimerinnen oder Eigentimern
selbst bewohnten Wohnungen. Trotz
des Anstiegs der WEQ bleibt Luzern
unter dem schweizerischen Schnitt
EigEﬂtUms : von 34,6 Prozent und gehort zusam-
Emfamiflﬂﬂhauser _ men mit Zirich, Basel-Stadt, Genéve
- ' und Neuchétel zu den Kantonen mit
der niedrigsten WEQ. Die hochste
Quote — mit je Uber 50 Prozent — ha-
ben Wallis, Appenzell-nnerrhoden
lindau sud und Jura. Der wichtigste Grund fur
die erheblichen Differenzen liegt in
der unferschiedlichen Siedlungs-
. Struktur der Kantone. Urban geprég-
Vor allem der Bau von Eigentumswohnungen in der Stadt und Region Luzern wie hier te Kantone haben meist niedrige Ei-
zum Beispiel am Lindauweg in Rothenburg liess die Wohneigentumsquote im Kanton gentumsquoten, landlich gepragte
zwischen 1970 und 2000 markant steigen hohe. Dies hat vor allem historische

Ursachen (Exkurs Wohneigentum).

Fotoagentur AURA
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Das Stadt-Land-Gefalle
ist im Kanton ausgeprdgt

Das Stadi-Land-Gefélle pragt das
raumliche  Verteilungsmuster des
Wohneigentums in den Luzerner Ge-
meinden deutlich (Abbildung 1). Die
niedrigste Quote weist die Stadt Lu-
zern aus, hier leben nur 11 Prozent
der Haushalte in den eigenen vier
Wanden. Etwas héher liegt sie in Sur-
see, der zweitgréssten Stadt im Kan-
ton, und in einigen Gemeinden der
Agglomeration Luzern, so etwa in Lit-
tau, Kriens und Horw.

Teilweise hohe WEQ
in der Agglomeration

In der Agglomeration finden sich
aber auch einige Gemeinden mit
sehr hoher Wohneigentumsquote —
wie zum Beispiel Adligenswil, Udli-
genswil, Gisikon und Honau. Diese
Gemeinden haben sich in den lefz-
ten 20 Jahren von beschaulichen
Bauerndérfern zu Orten mit zahlrei-
chen Wohnsiedlungen mit vielen Ein-
familienhdusern  verwandelt. Viele
Neuzuzigerinnen und Neuzuziger
haben hier Wohneigentum erwor-
ben. Die Eigentumsquote dieser
Kommunen betragt zwischen 50 und
70 Prozent. Sie ist ebenso hoch wie
in den Regionen Hitzkirch, Michel-
samt und im Entlebuch.

Deutlicher Anstieg der
Wohneigentumsquote

Insgesamt ist die WEQ zwischen
1970 und 2000 im Kanton Luzern um
21 Prozent angestiegen (Tabelle 1,
Seite 3). Dies geht vor allem auf die
Zunahme der Zahl der Eigentums-
wohnungen in der Stadt und Region
Luzern sowie in den Rigigemeinden
zurck. Einen erheblichen Rickgang
dagegen verzeichneten die Entle-
bucher Gemeinden und jene im
Oberen Wiggertal-Luthertal. Die an-
gesprochene Zeitperiode zeichnet
sich hauptsdachlich durch zwei Pha-
sen mit gegenldufiger Entwicklung
aus: In der ersten Phase zwischen
1970 und 1990 sank die WEQ in al-
len Regionen ausser in der Planungs-
region Luzern. So wurden 1970
beispielsweise rund 59 Prozent der
Wohnungen in der Region Entlebuch
von den EigentGmerinnen und Eigen-
tomern selber bewohnt, zwanzig
Jahre spater waren es noch 51 Pro-
zent. Der wichtigste Grund fir den
Rickgang liegt im sinkenden Anteil
der Eigentumswohnungen in so ge-
nannt gemischt-genutzien Gebd&u-
den. Diese enthalten  neben
gewerblich genutzten Raumlichkei-
ten wie L&den, Praxen, Biros und
kleineren Gewerbebetrieben mehr-
heitlich auch Wohnungen. (Forts. S. 3)

Abb. 1: Wohneigentumsquote in den Luzerner Gemeinden 2000

Die niedrigste
Wohneigentums-
quote weist die
Stadt Luzern aus,
sie betragt hier
11 Prozent

Wohneigentumsquote in Prozent

bis 15

15 bis 30
30 bis 40
40 bis 50
50 bis 60
60 u.m.

Quelle: Eidgendssische Volkszéhlung
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Einst war Wohneigentum

die Regel

Bis zur Mitte des 19. Jahrhunderts
war in Luzern Wohneigentum die
Regel, wie aus Publikationen zur
Geschichte hervorgeht (Kasten
,Verwendete Literatur” Seite 7).
Nur Arme mussten als "Hausleu-
te" — als Mieter/innen — unter-
kommen. Wohnungsmiete trug
den Stempel der Armut. Ab 1850
lockten die aufkommende Indus-
trie und die Krise in der Landwirt-
schaft billige Arbeitskréfte aus
den Dérfern auch in die Stadt Lu-
zern. Insbesondere mit der Frem-
denindustrie in den Neunziger-
jahren stieg die Zahl der Zuwan-
derinnen und Zuwanderer an.
Die Folge war eine akute Woh-
nungsnot. In kurzer Zeit mussten
viele billige Kleinwohnungen er-
stellt werden. Steigende Boden-
preise  diktierten die neue
Wohnform, das mehrgeschossi-
ge Mietshaus. Es entstanden Ar-
beitersiedlungen, wie die
Quartiere Bruch und Moos in der
Stadt Luzern, mit schachbrettfér-
mig angeordneten Wohnblécken
und grossen Innenhéfen. Moos
zdéhlte um 1910 ziemlich genau
so viele Einwohner/innen wie im
Jahre 1860 alle Quartiere der
Stadt zusammen. Auch in den ex-
pandierenden Vororten Kriens,
Horw und Emmen etwa und in
den Industriezentren wie Wol-
husen, Hochdorf und Sursee ent-
standen unzdhlige Mietshauser,
oft ohne Wasserversorgung und
geregelte Entwdsserung.

Die letzte grosse Urbanisierungs-
welle in den Finfzigerjahren des
20. Jahrhunderts fihrte zu einer
weiteren starken Zunahme der
Mieterbevélkerung in den Agglo-
merations- und Industriegemein-
den. Die Mietshauser boten
immer gerdumigere Etagenwoh-
nungen fir mittlere und obere
Einkommen, so dass die Mieterin-
nen und Mieter den Makel der
Armut verloren. In den l&ndlichen
Gemeinden, die durch die Indus-
trialisierung nicht stark betroffen
waren, blieb die Wohneigen-
tumsquote hoch.
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Diese wurden im Jahre 1970 noch zu
38 Prozent von den Eigentimern
selbst bewohnt, der Anteil sank bis
im Jahr 2000 auf 27 Prozent. Eine Er-
klarung konnte in der fortschreiten-
den Urbanisierung der léndlichen
Gemeinden liegen. Sie fGhrt zur Her-
ausbildung von Ortszentren mit ent-
sprechender  Infrastruktur  und
Verkehr. Diese Ortszentren werden
dann zu eigentlichen Mieterzentren.
Dieser Effekt wird verstérkt durch die
Umwandlung von Pé&chter- und Frei-
wohnungen in Mietwohnungen, die
haufig in gemischt-genutzten Ge-
b&uden liegen.

Stockwerkeigentum
hat stark zugenommen

Die Entwicklung in dieser ersten Pha-
se dominierte einen gegenldufigen
Prozess, der ab 1990 in allen Luzer-
ner Regionen Uberhand nahm und
zu einer Expansion der Wohneigen-
tumsquote fihrte. Angesprochen ist
der Anstieg des selbst bewohnten
Haus- und Stockwerkeigentums.

Erst mit der gesetzlichen Veran-
kerung des Stockwerkeigentums im
Jahre 1965 war es im Kanton Lu-
zern moglich, in Mehrfamilienhdu-
sern  Wohneigentum zu bilden.
(Blickt man aber weit in die Luzerner
Vergangenheit  zuriick, entdeckt
man, dass im Mittelalter Stockwerk-
eigentum ein bekanntes Phédnomen
war, wie es die Archive aus dem 15.
und dem 16. Jahrhundert belegen.)
Nach einer anfangs zégerlichen
Entwicklung gewann diese Besitz-
Form in den letzten 20 Jahren stark
an Bedeutung; im Jahre 2000 Uber-
schritt die Zahl dieser Wohnungen
die Schwelle von 10'000 Einheiten.

Fotoagentur AURA

Inzwischen ist im Kanton Luzern ein
Viertel des gesamten selbst genutz-
ten Wohneigentums Stockwerkei-
gentum. Besonders verbreitet ist es
in der Hauptstadt und in den Agglo-
merationsgemeinden und etwa in
den Subregionen Hochdorf, Sem-
pachersee, Sursee, Willisau und
Wolhusen. Dabei handelt es sich
nur in seltenen Fallen um die Um-
wandlung von élteren Mietwohnun-
gen in Eigentumsobijekte, sondern
um Neubauten: 83 Prozent des
Stockwerkeigentums sind erst in
den letzten 30 Jahren entstanden.
Fur den Anstieg der WEQ sorgte zu-
dem der Bauboom von Einfamilien-
héusern, der in allen Gemeinden,
mit Ausnahme der Stadt Luzern,
deutlich spirbar war. Die Zahl der
Einfamilienhéuser hat sich zwischen
1980 und 2000 verdoppelt.

Tab. 1: Wohneigentumsquoten nach Planungsregionen 1970-2000

Wohneigentumsquote in Prozent Verénderung
. in Prozent
Planungsregionen 1970 1980 1990 2000 1970-2000
Kanton Luzern 26,5 27,6 28,4 321 21,0
Luzern 15,0 17,3 19,7 23,5 56,9
Seetal 48,1 46,4 44,0 47 4 -1,5
Sempachersee-Surental-Michelsamt 43,9 42,8 40,4 44,7 1,8
Rottal-Wolhusen 48,5 48,4 44,3 46,1 -5,0
Oberes Wiggertal-Luthertal 53,6 51,3 45,7 45,7 -14,7
Entlebuch 58,6 55,9 50,5 51,1 -12,7
Unteres Wiggertal 44,4 45,2 41,8 42,9 -3,4
Luzerner Rigigemeinden 44,0 45,1 43,8 46,9 6,5

Amt fir Statistik des Kantons Luzern

Die Zahl der Einfamilienhduser hat
sich zwischen 1980 und 2000 ver-
doppelt. Auch in Rothenburg (Bild)
gab es viele neue Einfamilienhduser

Kommt das ,kleine
Wohneigentum“?

Das «kleine Wohneigentum» soll
dem Ké&ufer oder der Kauferin
den Erwerb einer Wohnung er-
moglichen, ohne dass er resp. sie
wie beim Stockwerkeigentum
gleichzeitig Miteigentimer/in an
gemeinsam genutzten Teilen der
Liegenschaft werden muss. Der
Bauherr bleibt alleiniger Eigenti-
mer daran und ist verpflichtet, die
allgemeinen Teile in einem dem
Zweck der Bauten entsprechen-
den Zustand zu erhalten. Fur die
Nutzung dieser Teile soll der K&u-
fer oder die K&uferin dem Eigen-
tumer einen periodisch zu be-
zahlenden Betrag entrichten. Das
neue Rechtsgebilde soll im Rah-
men der umfassenden Teilrevisi-
on des Zivilgesetzbuches (ZGB)
eingefihrt werden, ist aber sehr
umstritten. Es werden vor allem
dkonomische und rechtliche Ein-
wande geltend gemacht. In den
Augen vieler grenze es sich zum
Beispiel zu wenig von Miet- und
Stockwerkeigentumsrecht ab und
biete so reichlich Konfliktstoff.
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Vor allem Schweizer Paare wohnen
in der eigenen Wohnung

Haushalte mit Schweizer Paaren machen den Grossteil der Wohnungseigentimer aus.
Eigentumswohnungen haben im Schnitt mehr Fléche und Zimmer als Mietwohnungen.

Von allen Privathaushalten im Kan-
ton Luzern sind 60 Prozent Paare mit
oder ohne Kinder; von den selbst be-
nutzten Wohnungen sind 78 Prozent
durch diese Haushalte bewohnt.
Zum Vergleich: Von den 33 Prozent-
der Einpersonenhaushalte des Kan-
tons sind nur knapp 17 Prozent des
selbst genutzten Wohneigentums
belegt (Abbildung 3).

Der Anteil von Paar-Haushalten
im Eigenheim steigt mit der Anzahl
Kinder. So besitzen 37 Prozent der
Haushalte mit einem Kind ihre Woh-
nung oder ihr Haus, mit mehr als
drei Kindern sind es 52 Prozent (Ab-
bildung 4).

Die WEQ bei den 50- bis
59-Jahrigen am héchsten
Stark ist die Nachfrage nach Woh-

nungen und Einfamilienhéusern zum
Kaufen bei der Generation der 30-
bis 40-Jahrigen. In diesem Lebens-
abschnitt wird der Status vom Mieter
zum Besitzer haufig gewechselt. Bei
den 50- bis 59-Jahrigen erreicht die
Wohneigentumsquote den Héchst-
stand (Abbildung 2).

Bei den Personen im Alter von
60 und mehr Jahren sinkt die Wohn-
eigentfumsquote wieder. Fir den
Ruckgang sind verschiedene Fakto-
ren verantwortlich — unter anderem
die Umsiedlung ins Altersheim und
die Vererbung zu Lebzeiten.

Diese  Verlaufsstruktur  der
Wohnkarrieren ist seit Jahrzehnten
gleich geblieben; gedéndert hat sich
jedoch das Quoten-Niveau. Bei der
Altersgruppe der 50- bis 59-jahri-
gen Schweizerinnen und Schweizer
etwa (entspricht den Jahrgéngen
1940 bis1949) liegt das Niveau im
Jahr 2000 um ein Drittel hdher als
bei der gleichen Altersgruppe dreis-
sig Jahre friher.

Foto E. T. Studhalter

Vor allem Schweizer/innen
mit Wohneigentum

96 Prozent der Eigentimer-Haushal-
te im Kanton besitzen den Schweizer
Pass. Uber die ganze Luzerner Be-
vélkerung gesehen, leben 36 Pro-
zent der Haushalte von Schweize-
rinnen und Schweizemn in der eige-
nen Wohnung oder im eigenen
Haus (Abbildung 5). Bei den Auslan-

Vor allem Paare wohnen im eigenen Haus oder in der eigenen
Wohnung; Bild: Wohngebé&ude in Rothenburg

derinnen und Auslandern sind es nur
9 Prozent. 25 Prozent der Haushalte
von Deutschen wohnen in den eige-
nen vier Wanden, bei den ltaliene-
rinnen und ltalienern sind es 9
Prozent. Bei den andern grossen
ausléndischen Personengruppen im
Kanton — jenen aus der Turkei, Serbi-
en und Bosnien — betrégt die Eigen-
tumsquote lediglich 3 bis 4 Prozent.

Abb. 2: Wohneigentumsquote nach Jahrgangskohorten und Alter

Prozent

50

40
30 \\

10 L)
0
20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70-79 80-89 90+
Altersgruppe
Jahrgangskohorte
=== 1970-79 1960-69 === 1950-59 == 1940-49
1930-39 1920-29 === 1910-19 bis 1910

Quelle: Eidgengssische Volkszéhlungfa

Amt fir Statistik des Kantons Luzern
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Berufliche Stellung
entscheidend fir WEQ

Betrachtet man die Besitz-Verhdélinis-
se der Haushalt fGhrenden Personen
nach Berufen, zeigt sich, dass bei
selbststandig Erwerbenden, Perso-
nen in akademischen Berufen sowie
beim Oberen Kader die Wohnei-
gentumsquote zwischen 48 und 55
Prozent betrégt (Abbildung 6). Bei
den selbststéndig Erwerbenden ha-
ben die Landwirte die héchste Quo-
te mit 80 Prozent. Uberraschend ist
das nicht, da fir Landwirte Besitz und
Bindung an Grundeigentum konsti-
tutiv ist. Am geringsten fallt die
Wohneigentumsquote bei den un-
gelernten Arbeitern und Angestell-
ten mit 17 Prozent aus. Bei den
qualifizierten manuellen Berufen be-
tragt die Quote 25 Prozent.

Abb. 3: Wohneigentumsquote nach Haushalttyp 2000

Einpersonenhaushalte

Paare ohne Kinder

Paare mit Kindern

Elternteile mit Kindern
Einzelpersonen mit Eltern(teil)
Nichtfamilienhaushalte

0 10 20

30

Eigentumswohnungen
mit mehr Zimmern
Der generelle Vergleich von Miet-
und Eigentumswohnungen zeigt
ausgepragte Unterschiede bei der
Wohnfléiche, der Zimmeranzahl und
beim Baualter. Eigentimerinnen und
Eigentimer bewohnen in der Regel
gréssere Wohnungen als Mieterin-
nen und Mieter (Abbildung 7). Rund
60 Prozent aller Eigentumswohnun-
gen haben finf und mehr Zimmer.
Bei den Mietwohnungen sind es nur
13 Prozent. Dieser Unterschied ist
zum Teil auf die unterschiedliche Ge-
baudestruktur zurickzufGhren. Fast
die Halfte der Eigentumswohnungen
befindet sich in einem Einfamilien-
haus, bei den gemieteten Wohnun-
gen betragt der Anteil nur 4 Prozent.

Wohneigentumsquote in Prozent

Abb. 5: Wohneigentumsquote nach Nationalitat 2000

Schweizer
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Deutschland
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Noch ausgeprdagter sind die Unter-
schiede bei den Wohnflachen. Etwas
mehr als ein Viertel (28%) der Miet-
wohnungen haben mehr als 100
Quadratmeter, bei den Eigentums-
wohnungen betragt der Anteil dage-
gen drei Viertel.

Zudem zeigt sich, dass das Bau-
alter der Eigentumswohnungen im
Schnitt junger ist als das der Miet-
wohnungen (Abbildung 8). Wa&h-
rend der Anteil der Miet-
wohnungen, die zwischen 1991 und
2000 gebaut worden sind, 13 Pro-
zent betrégt, sind es bei den Eigen-
tumswohnungen knapp 22 Prozent.
Bei den Wohnungen mit Alter zwi-
schen 10 und 20 Jahren betragen
die entsprechenden Werte 14 be-
ziehungsweise 20 Prozent.

Abb. 4: Wohneigentumsquote nach Kinderzahl 2000

Alle 1 Kind
2 Kinder
3 Kinder
4 Kinder
5 Kinder
6 u. m. Kinder
40 50 60 0 10 20 30 40 50 60
Wohneigentumsquote in Prozent (Haushalte mit Kindern)
Abb. 6: Wohneigentumsquote nach sozioprofessioneller Kategorie 2000
Oberstes Management
Freie Berufe, Selbstédndige
Akademische Berufe, oberes Kader
Intermediére Berufe
Qualifizierte nicht-manuelle Berufe
Qualifizierte manuelle Berufe
Ungelernte Arbeiter und Angestellte
Andere
Rentner’ Alle
40 50 60 0 10 20 30 40 50 60

Wohneigentumsquote in Prozent

Abb. 7: Wohnungen nach Bewohnertyp und Zimmerzahl 2000

Zimmeranzahl

1 Zimmer
2 Zimmer
3 Zimmer
4 Zimmer
5 Zimmer
6u.m.Zi.

40 36 32 28 24 20 16 12 8 4 0 0 4
Wohnungen in Prozent

Miete

Selbstbewohntes Wohneigentum

8 12 16 20 24 28 32 36 40
Wohnungen in Prozent

20 18 16 14 12 10 8

Selbstbewohntes Wohneigentum

Amt fir Statistik des Kantons Luzern

Wohnungen in Prozent

Wohneigentumsquote in Prozent

Abb. 8: Wohnungen nach Bewohnertyp und Bauperiode 2000

Bauperiode

bis 1919
1919-1945
1946-1960
1961-1970
1971-1980
1981-1990
1991-1995
1996-2000

4 2 0 0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20
Wohnungen in Prozent

Miete

Quelle: Eidgendssische Volkszahlung
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WOHNBAU STADT LUZERN

Im 20. Jahrhundert entstanden rund um den historischen Kern der Stadt Luzern
neue Quartiere wie Himmelrich, Breitenlachen und Bruch

Wohnungsbau in der Stadt Luzern:
Rasante Entwicklung im 20. Jahrhundert

In der Stadt Luzern war Wohnraum noch Anfang des 20. Jahrhunderts knapp, fir viele
unerschwinglich und zumeist war er bescheiden eingerichtet. Das dndert sich erst nach

dem Zweiten Weltkrieg.

Die Stadt Luzern erfuhr im 20. Jahr-
hundert ein rasantes Wachstum, wie
ein Blick in die Literatur zur Geschich-
te der Stadt Luzern zeigt. Ein erster
Entwicklungsschub erfolgte in den
ersten beiden Jahrzehnten: Lebten
um 1900 rund 29'000 Menschen in
Luzern, waren es 1920 schon
44’000. Diese Zunahme ging mit der
Verdoppelung des Wohnungsbe-
standes einher. 1920 zd&hlte man
10'084 Wohnungen. Die Versor-
gung mit Wasser, Gas und Elekirizi-
tat ermdéglichte den elementaren
Wohnkomfort. Besassen im Jahre
1897 nur rund 6 Prozent der Woh-

nungen eine Badegelegenheit, wa-
ren es 1910 schon fast 23 Prozent.

Trotz reger Wohnbautatigkeit
herrschte in Luzern eine empfindli-
che Wohnungsnot. 1919 lebten 42
Familien in Notwohnungen; in den
drei Folgejahren waren es jeweils
85. Viele Vermieterinnen und Ver-
mieter nitzten die Wohnungsnot
skrupellos aus. Die Mietzinsen stie-
gen derart an, dass die ,kleinen
Leute” sie nicht mehr bezahlen
konnten. Der Stadirat musste eine
Mietpreiskommission einsetzen, um
Beschwerden zu erledigen und
Mietpreise festzusetzen.

Amt fir Statistik des Kantons Luzern

Im Verlauf der Zwanziger- und Dreis-
sigerjahre entstanden neue Stadi-
quartiere mit erschwinglichen Woh-
nungen, wie Himmelrich und Breiten-
lachen. Gebaut wurden die ersten
Blockwohnungen mit Innenhof und
Grinanlagen, aber auch Siedlungen
mit kleinen Hausern im Grinen. Die
neuen Wohnungen waren entspre-
chend der Zeit eingerichtet. Jede neu
gebaute Wohnung besass ein eige-
nes Bad. Die Wohnr&ume waren mit
Parkett belegt, Kiche, Bad und
Gang mit Platten. Gekocht wurde
auf einem vom Gang her zu bedie-
nenden eingemauerten Kochofen.
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Intensive Bautdtigkeit
nach dem 2. Weltkrieg

Der Zweite Weltkrieg liess nur eine
geringe Wohnbautdtigkeit zu, da-
nach entstand ein erheblicher Nach-
holbedarf. Zwischen 1946 bis 1960
wurden rund 6'600 neue Wohnun-
gen gebaut — hauptsachlich in den
Quartieren Maihof/Rotsee, Wesem-
lin/Dreilinden, Neustadt/Voltastras-
se und Sternmatt/Hochriti.

Fir den Exkurs auf Seite 3 und die Darstellung
der Stadtentwicklung wurden folgende Werke
herangezogen:

Schiipbach, Werner (1983): Die Bevélkerung
der Stadt Luzern 1850-1914. Demographie,

Wohnverhéltnisse, Hygiene und medizinische
Versorgung. Luzern

Glauser, Fritz (2002): Luzern jenseits der Reuss.
Basel

Wyss, Beat (1998): Luzern eine Stadt im Indu-
striezeitalter. Die urbane Entwicklung im 19.
Jahrhundert. In: Historische Gesellschaft
Luzern (Hg.): Luzern auf dem Weg zum Bun-
desstaat (=Sonderdruck aus dem ,Jahrbuch
der Historischen Gesellschaft Luzern”, Bd. 16)
Luzern, S. 23-34.

Bundesamt fiir Statistik (2002): Bevélkerungs-
entwicklung der Gemeinden 1850-2000.
Neuchatel

Kontrollbureau Luzern (1951): Volks- und Woh-
nungszéhlung vom 1. Dezember 1950. Luzern

Einwohnerkontrolle der Stadt Luzern (1961):
Volks- und Wohnungszéhlung vom 1. Dezem-
ber 1960. Luzern

Mitteilungsblatt der Allgemeinen Baugenos-
senschaft Luzern, mehrere Ausgaben.
In: http://www.abl.ch

Stadtquartier Himmelrich: Wohniberbauung der Allgemeinen
Baugenossenschaft Luzern und Kiche aus den Zwanzigerjahren in einer dieser Wohnungen

Nachdem in den Funfzigerjahren die
Wohnungsnot in die mildere Form
der Wohnungsknappheit Uberging,
bekam der Wohnungskomfort nach
und nach vermehrtes Gewicht. Im
Jahre 1950 waren schon 43,4 Pro-
zent der Wohnungen an eine Zen-
tralheizung  angeschlossen, 64,5
Prozent hatten Warmwasser. Nach
weiteren zehn Jahren profitierten
schon 60,4 Prozent der Haushalte
von einer Zentralheizung und 77,1
Prozent verfigten Gber einen Warm-
wasserboiler. 1960 meldete das
stadtische Kontrollbiro, dass bereits
40 Prozent der dlteren und die gros-
se Mehrheit der neueren Wohnun-
gen mit Waschautomaten in der
Waschkiiche ausgeristet waren.

200 neue Wohnungen
pro Jahr

Auch der Rickgang der Stadtbevél-
kerung seit den Siebzigerjahren
bremste die Wohnbautdtigkeit nicht.
Zwischen 1960 und 1980 entstan-
den weitere 9'500 Wohnungen, so
etwa in den Stadtkreisen Langen-
sand/Matthof und  Kantonsspital/
lbach. In den Neunzigerjahren
machte sich aber der Baugrundman-
gel bemerkbar. In den letzten funf
Jahren des 20. Jahrhunderts wurden
in Luzern durchschnittlich nur etwa
200 Wohnungen pro Jahr gebaut.
Trotzdem gibt es in der Stadt immer
noch einzelne Quartiere, in denen
Neubauten mit Wohnraum entste-
hen, wie das akiuelle Beispiel des
Projekts TribschenStadt zeigt.

Abb. 9: Wohnbevélkerung und Wohnungsbestand in der Stadt Luzern seit 1897
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Quelle: Eidgendssische Volkszéhlung, BFS; Gebéude- und Wohnungszahlungen: BFS und Kontrollbiiro der Stadt Luzern
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Unterdurchschnittliches Mietpreisniveau
im Kanton Luzern

Im gesamtschweizerischen Vergleich sind die Mietpreise im Kanton Luzern unterdurch-
schnittlich. Zwischen den Regionen im Kanton bestehen erhebliche Unterschiede.

Zwei Faktorenbindel beeinflussen
im wesentlichen Wohnungsangebot
und Wohnungsnachfrage in einem
bestimmten Raum und somit das
Mietpreisniveau: die wohnungsspe-
zifischen standortunabhéngigen
Merkmale und die standortspezifi-
schen Faktoren:

Zu den wohnungsspezifischen
Eigenschaften, die auch als physi-
sche Merkmale einer Wohnung be-
zeichnet werden kénnen, zéhlen vor
allem die Grésse der Wohnung,
ausgedrickt in Anzahl Zimmer oder
in Quadratmeter, das Baualter, der
Renovationszustand und der Aus-
baustandard.

Die Standorteigenschaften einer
Wohnung stellen die Charakteristi-
ka der Wohnumwelt dar und be-
schreiben somit die Wohnstandort-
Attraktivitat. Als standortspezifische
Merkmale gelten unter anderem
die Larmbelastung, die Verkehrsan-
bindung, die N&he zu den Zentren,

Standortfaktoren bestimmen die Héhe des Mietpreises mit, dazu gehdren
Faktoren wie Besonnung, Verkehrsanbindung und attraktive Lage (Bild: in Hildisrieden)

das Kultur- und Freizeitangebot, die
kommunale Steuerbelastung, die
raumliche Lage und landschaftliche
Attraktivitat.

Zwischen diesen Faktoren be-
steht eine wechselseitige Wirkung.
Das Mietpreisniveau eines Raumes
ist denn auch das Ergebnis eines
komplexen Zusammenspiels all die-
ser Faktoren. Um die Wirkungszu-
sammenhénge dennoch zu veran-
schaulichen, sollen die einzelnen

Faktorengruppen isoliert betrachtet
werden.  Zunéchst werden die
rédumlichen Mietpreisniveau-Unter-
schiede beleuchtet, die massgeb-
lich von den standortspezifischen
Faktoren verursacht werden. An-
schliessend wird der Blickwinkel auf
iene Mietpreisunterschiede gelenkt,
die in erster Linie mit der Auspra-
gung der physischen Merkmale ei-
ner Wohnung erklart  werden
kénnen.

Abb. 10: Strukturbereinigter Mietpreisindex der Kantone 2000
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Quelle: Eidgensssische Volkszahlung
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Strukturunterschiede
bereinigen

Die ré&umlich beziehungsweise die
standortbedingten Mietpreisniveau-
Unterschiede werden erst dann
sichtbar, wenn der Einfluss der woh-
nungsspezifischen Merkmale (Grés-
se der Wohnung, Baualter, Renova-
tionszustand) weitgehend ausge-
schaltet ist. Dies wird erreicht, indem
bei der Berechnung der mittleren
Wohnungsmietpreise in allen be-
trachteten Regionen eine identische
Struktur des Wohnungsbestandes zu
Grunde gelegt wird. Die Mietpreis-
niveaus der Luzerner Gemeinden
werden beispielsweise so ermittelt,
indem in allen Gemeinden die kan-
tonale Struktur des Wohnungsbe-
standes unterstellt wird. Damit wird
der so genannte Struktureffekt elimi-
niert und die Vergleichbarkeit der
Mittelwerte in den verschiedenen
Raumen erst ermdglicht. Ohne diese
Strukturbereinigung kann die Mittel-
wertberechnung realitatsverzerren-
de Ergebnisse liefern (vgl. Simpson-
Paradoxon, Seite 10).

Die Abbildung 10 zeigt die inter-
kantonalen Mietpreisniveau-Unter-
schiede in Form eines struktur-
bereinigten Mietpreisindexes. Im
Kanton Luzern liegt das Mietpreis-
niveau mit 92 Punkten (CH-Durch-
schnitt=100) deutlich unter dem ge-
samtschweizerischen Durchschnitt.
Am héchsten sind die Mietpreise in
den stadtisch gepragten Kantonen
Zirich, Basel und Genf sowie im
Kanton Zug. Schlusslichter sind die
Kantone Wallis, Neuenburg und Ju-
ra. In den Kantonen Zug und Zirich
liegen die Durchschnittsmieten um
18 Index-Punkte Gber dem gesamt-
schweizerischen Mittel, in den Kan-
tonen Neuenburg und Jura um 20
bis 25 Punkte darunter.

Grosse regionale Unter-
schiede beim Mietpreis
Auch zwischen den Regionen und
Gemeinden im Kanton Luzern beste-
hen erhebliche Mietpreisunterschie-
de. Der strukturbereinigte Mietpreis-

Fotoagentur AURA

index der einzelnen Luzerner Ge-
meinden (Kanton LU=100) schwankt
zwischen 75 und 139 Punkten (Abbil-
dung 11). Die Extrempole bilden die
Gemeinden Luthern und Meggen. In
der Stadt Luzern und einigen Ge-
meinden des Agglomerationsgir-
tels, wie Ebikon, Adligenswil sowie
Udligenswil, bezahlt man Gberdurch-
schnittliche Mietpreise. Nur zwei Ag-
glomerationsgemeinden, Emmen
und Littau, weisen ein vergleichswei-
se niedriges Mietpreisniveau auf.
Durchschnittlich bis Uberdurch-
schnittlich ist das Preisniveau im
Seetal und in den Gemeinden um
den Sempachersee. In den westli-
chen Luzerner Gemeinden, das
heisst im Entlebuch, im Napfgebiet

Bahnl&rm wie hier von der
Einfahrtstrecke zum Bahnhof
Luzern wirkt sich auf die
Festlegung der Mietpreishéhe
aus

und im Unteren Wiggertal, ist hinge-
gen das Wohnen erschwinglicher.
In fonf der acht Entlebucher Ge-
meinden liegt das Mietpreisniveau
um mehr als 20 Prozent tiefer als im
Kantonsdurchschnitt.

Mietpreise und
Steuerfisse

Neben Lage, Verkehrsanbindung
oder Larmbelastung ist die kommu-
nale Steuerbelastung einer der
meistdiskutierten ~ Standortfaktoren.
Aber: Gibt es iberhaupt eine Korre-
lation zwischen Miete und Steuerbe-
lastung?

Die Auswertung fir Luzerner
Gemeinden mit mehr als 300 Miet-
wohnungen macht einen negativen

Abb. 11: Strukturbereinigter Mietpreisindex in den Luzerner Gemeinden 2000
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Quelle: Eidgensssische Volkszéhlung
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Abb. 12: Strukturbereinigte Durchschnittsmietpreise und Steuerflisse in den Luzerner Gemeinden

Durchschnittlicher Mietpreis in Franken

Die Mietpreise im Kanton Luzern

1500 stiegen zwischen 1990 und 2000
[ ]

1400 durchschnittlich um 34,8 Prozent.
Das entspricht in etwa dem

1300 . = i
C schweizerischen Durchschnitt.
[§200 . . . )| Die reale Mietpreissteigerung lag
1100 o o bei 13,6 Prozent, was einer jahrli-

T~ ° . . .

1000 ° ° 5y : .: Lo A chen realen MleTprelsstelge—
et sl T3¢ rungsrate von 1,3 Prozent gleich
700 S kommt. Die Mietpreisentwicklung
800 . in Luzern wurde getragen vom
~00 starken Mietpreisanstieg bei den
12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 alten Wohnungen. So sind die
Durchschnittlicher Steuerfuss 1996-2000 I\/\iefpreise von Wohnungen in
Es sind Luzerner Gemeinden mit mehr als 300 Mietwohnungen einbezogen worden. neuen Geb('juden (Bouoher ] bIS
Zusammenhang  zwischen den  Von diesem Ergebnis kann aber kei- 10 Jahre) im angesprochenen

kommunalen Steuerfissen und den
strukturbereinigten Mietpreisen er-
kennbar (Abbildung 12). Das heisst,
eine Gemeinde mit héheren Steuer-
fussen hat tendenziell ein niedrige-
res Mietpreisniveau und umgekehrt.
Eine Erhdhung des Steuerfusses um
eine Zehntel-Einheit korrespondiert
mit einem monatlich um 30 Franken
niedrigeren Durchschnittsmietpreis.
Fast die Halfte aller Mietpreisunter-
schiede zwischen den Luzerner Ge-
meinden lassen sich durch diese

ne Kausalitdtsrichtung abgeleitet
werden. Einerseits locken die niedri-
gen SteuerfUsse oft neue Zuzigerin-
nen und Zuziger an und erzeugen
so eine zusatzliche Nachfrage nach
Mietwohnungen. Gleichzeitig sind
aber die niedrigen Steuerfusse selbst
das Ergebnis der anderen Standort-
faktoren wie vorteilhafte Lage, gute
Verkehrsanbindung oder geringe
Larmbelastung, die unter anderem
auch fir die héheren Mietpreise ver-
antwortlich sind.

13 Prozent viel
schwacher gestiegen als die
Mietpreise von Wohnungen in
Bauten Uber 10 Jahre. Bei den
Gebduden zwischen 10 und 25
und bei den Gber 25 Jahre alten
Bauten betrug der Anstieg 43,8
resp. 41,4 Prozent. Auf dem Land
nahmen die Mieten Uberdurch-
schnittlich zu. In den Stadten
Sursee und Luzern sowie in der
Luzerner Agglomeration war die
Preisentwicklung dagegen leicht
unterdurchschnittlich.

Zeitraum mit

Korrelation erklaren.

DAS SIMPSON-PARADOXON: Am Beispiel der Mietpreisstrukturerhebung 2003

Kurzlich hat das Bundesamt fir Statistik (BFS ) die neuen
Durchschnittsmietwerte fir die einzelnen Kantone verdf-
fentlicht, die auf der Grundlage der Mietpreis-Strukturerhe-
bung 2003 ermittelt wurden. Demnach weist Luzern einen
durchschnittlichen Mietpreis von 1'125 Franken pro Woh-
nung und Monat auf und liegt damit nicht nur leicht Gber
dem Landesmittel von 1'116 Franken, sondern auch Uber
dem Mietpreisniveau von Basel-Stadt (1'049 Franken) und
leicht niedriger als im Kanton Genf (1'142 Franken). Be-
trachtet man aber die durchschnittlichen Mietpreise der
einzelnen Zimmerkategorien, stellt man fest, dass sie im
Kanton Luzern weit unter den gesamtschweizerischen so-
wie den Basler oder Genfer Preisen liegen (Abbildung 13).
So kostet eine Vierzimmerwohnung im Kanton Luzern im
Schnitt rund 5 und eine Finfzimmerwohnung 3 Prozent we-
niger als im schweizerischen Durchschnitt sowie 11 respek-
tive 13 Prozent weniger als in Basel.

Dieses Paradoxon ist in der Statistik als Simpson-Parado-
xon bekannt und ist in diesem Fall auf die oben erwdhnten
unterschiedlichen  Wohnungsstrukturen  zuriickzufihren.
Der im Rahmen der Mietpreisstrukiurerhebung 2003 aus-
gewiesene Durchschnittsmietpreis fir den Kanton Luzern
bericksichtigt nicht, dass es im Kanton Luzern (berpropor-
tional viele grosse Wohnungen hat, die den Durchschnitts-

Amt fir Statistik des Kantons Luzern

wert stark ansteigen lassen. In den urbanen Kantonen Genf
und Basel hingegen vermag der hohe Anteil an kleinen
Wohnungen den Durchschnittswert stark nach unten zu
dricken.

Befreit man die Werte vom Einfluss der Wohnungsstruktur,
sinkt in Luzern der Durchschnittwert auf 1’084 Franken und
liegt damit 3 Prozent tiefer als das landesweite Mittel, 7 Pro-
zent tiefer als der Mittelwert fir Basel und 14 Prozent tiefer
als der Durchschnitt for Genf. Ahnliche Korrekturen erfah-
ren auch andere Zentralschweizer Kantone.

Literatur:

Simpson, E. H. (1951): The Interpretation of Interaction in Contingency
Tables. In Journal of the Royal Statistical Society, Series B, 13, S. 238-241.

Abb. 13: Abweichung der mittleren Wohnungsmietpreise im Kanton
Luzern vom schweizerischen Durchschnitt 2003
Franken
10
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-20
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_40
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-60

2 S 4 5 6 u.m. Alle Alle
Anzahl Zimmer Wohnungen Wohnungen
(bereinigt)

Quelle: Mietpreisstrukturerhebung 2003
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Wohnungsmerkmale beeinflussen die
Hohe des Mietpreises markant

Neben den standortspezifischen Faktoren beeinflusst ein Ensemble an Wohnungsmerkmalen die
Héhe des Mietpreises. Dazu gehdren Zimmeranzahl, FlGche, Ausstattung, Baualter und Renovati-
onsstand. Die wechselseitigen Abhdngigkeiten dieser Faktoren sind auch massgeblich an der
Mietpreisbildung beteiligt.

Fotoagentur AURA

Neben den Standortfaktoren beeinflussen
physische Merkmale wie Ausstattung,
Zimmeranzahl, Fléiche und Baualter die
Hohe der Monatsmiete

Bild: Wohnung in Meggen

Abb. 14
Durchschnittsmietpreis nach Zimmerzahl 2000

Durchschnittlicher Mietpreis in Franken
2 400
2000
1600
1200
800
400

1 2 3 4 5 6
Anzahl Zimmer

7 8um.

Quelle: Eidgensssische Volkszahlung

Zu den wichtigsten Einflussgréssen
bei der Festsetzung des Mietpreises
gehért die Zimmeranzahl. Eine Ein-
zimmerwohnung im Kanton Luzern
kostet durchschnittlich 585 Franken
Nettomiete pro Monat. Bei zwei Zim-
mern steigt die Miete auf durch-

schnittlich 783 Franken. Kommen
noch zwei weitere dazu, klettern die
monatlichen Ausgaben auf 1'110
Franken (Abbildung 14).

Die Zimmeranzahl allein erklért
aber nur einen Teil der Monatsmie-
ten, da auch innerhalb der einzel-
nen Zimmerkategorien die Preise
stark variieren. Neben den Stand-
ortunterschieden, die im vorange-
gangenen Kapitel erdrtert wurden,
entscheiden unter anderem Wohn-
fléche, Bauperiode und Renovati-
onszustand Uber den Preis. Die
Wirkung einzelner Faktoren und

Amt fir Statistik des Kantons Luzern

Massnahmen kann jedoch nur be-
dingt ausgewiesen werden, da viel-
faltige  Wechselwirkungen  und
Abhangigkeiten zwischen diesen

Beeinflussungsgréssen  bestehen
(Abbildung 15).

Wohnfléche und

Mietpreis
Die Wohnfléche bestimmt massgeb-
lich den Nutzwert einer Wohnung,
was sich auch in der Héhe des Miet-
preises niederschlagt. Uber alle Bau-
perioden betrachtet, kostet eine
kleine Vierzimmerwohnung zwischen
70 und 79 Quadratmeter 19 Prozent
weniger als eine Wohnung mit einer
Flache von 90 bis 99 Quadratmeter
und rund 40 Prozent weniger als
eine gerdumige Vierzimmerwoh-

nung mit Gber 110 Quadratmeter
Wohnflache (Abbildung 16).
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Die Ausstattung einer Neubauwohnung
oder die Renovation einer alten Wohnung
beeinflusst die Hohe des Mietpreises

Bild: Wohnung in Meggen

Zusétzlich spielt aber auch die Bau-
periode eine wichtige Rolle. Zum ei-
nen haben neu erstellte Wohnungen
einen allgemein  héheren Ge-
brauchswert. Zum anderen verfiigen
sie zumeist Uber die héhere Wohn-
qualitat. So ist der durchschnittliche
Mietpreis einer Vierzimmerwohnung
aus der Bauperiode 1990 bis 2000
fur alle Flachenklassen um bis zu 40
Prozent héher als bei Objekten aus

der Zeit vor 1919 (Abbildung 15).

Renovation und

Wohneinheiten im Besitz von ge-
meinniizigen  Wohnbaugenossen-
schaften im Schnitt deutlich ginstiger
als solche von Privatpersonen und
anderen Eigentimern (ausser der &f-
fentlichen Hand).

Uber alle Wohnungsgréssen ge-
sehen, liegt der durchschnittliche
Mietpreis der Genossenschaftswoh-
nungen (907 Franken) um ein Viertel

unter demjenigen privat vermieteter
Wohnungen (1132 Franken). Dieser
Preis-Unterschied ist jedoch stark
vom Alter der Wohnung abhéngig.
Eine renovierte Vierzimmerwohnung
aus der Zwischenkriegszeit bei einer
Genossenschaft ist im Schnitt um 40
Prozent ginstiger zu mieten als eine
vergleichbare Mietwohnung im pri-
vaten oder institutionellen Eigentum.

Abb. 15: Durchschnittsmietpreis der Vierzimmerwohnungen nach Wohnfléiche und Bauperiode 2000

Durchschnittlicher Mietpreis in Franken

Mietpreis 1800
Wie das Baualter beeinflusst auch 1600
eine Renovation die Hohe des Miet- 1400
preises. Sie ,verjungt” die Wohnung T
und erhéht so den Nutzwert. Je nach 000
Bauperioden kann die Wertvermeh-
rung erheblich sein. Deutlich wird R
dies zum Beispiel bei renovierten 600 —

bis 70 70-79 80-89 90-99 100-109 110-119 120 u.m.

Wohnobjekten aus der Zeit des Ju- Wohnfliche im m2
gendstils zu Beginn des 20. Jahrhun- Bauperiode
derts. Objekte aus jener Zeit sind in fie 1P T 1R 17912000

der Regel nach einer Renovation teu-
rer als Wohnungen aus der Zwi-
schenkriegszeit und der Bauperiode
von 1946 bis 1970. Diese renovier-
ten Jugendstil-Wohnungen sind sehr
begehrt: Wegen der Architektur be-

Quelle: Eidgensssische Volkszéhlung

Abb. 16: Durchschnittsmietpreis einer Vierzimmerwohnung nach Eigentimertyp und Bauperiode 2000

Durchschnittlicher Mietpreis in Franken

ziechungsweise der Innengestaltung o
und weil sie zumeist flachenmdssig 1250
grésser sind als jene der spéteren 1000
Bauperioden.
750
Neue Genossenschafts- o0
wohnungen nicht mehr
ginstiger 250
Hinzu kommt aber noch ein anderer 0

Preis bestimmender Faktor, der mit
dem Typ des Eigentimers zusam-
menhéngt (vgl. Artikel ,Wem geho-
ren die Mietwohnungen”). So sind

1919-1945

nicht renoviert

1919-1945

renoviert
Bauperiode und Renovationszustand

Genossenschaften

1946-1970

nicht renoviert

1946-1970

renoviert

1971-1990 1991-2000

Andere Eigentimer (exkl. Offentliche Hand)

Quelle: Eidgendssische Volkszahlung
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Bei Wohnungen, die in den Jahren
zwischen 1971 und 1990 gebaut
worden sind, betragt der Unterschied
nur noch 26 Prozent. Die giinstigeren
Mieten erklaren sich durch das Kon-
zept der Wohnbaugenossenschaf-
ten, wie etwa die obligatorische
Ubernahme von zinslosen Anteil-
scheinen durch die Mieterinnen und
Mieter und das Prinzip der kosten-
deckenden Mieten. Eine wichtige Rol-
le spielt zudem, dass Genossen-
schaftswohnungen in der Regel lang-
fristig gemietet werden, so dass sich
weniger Preiserhéhungen durch Mie-
ter-Wechsel ergeben.

Diese Faktoren scheinen aber bei
den nevuerstellten Wohnungen kei-
nen erheblichen Einfluss mehr zu ha-
ben. Die Mietpreis-Differenzen
zwischen vergleichbaren Wohnun-
gen dieser beiden Vermietertypen
verringern sich.

WARUM SO NIEDRIGE MIETEN?

Auf den ersten Blick erscheinen die
ausgewiesenen Mietpreise erstaun-
lich niedrig. Dies hat unterschiedli-
che Ursachen. Zum einen sind die
bei der Volkszéhlung erhobenen
Mietpreise  Nettomietpreise, also
Mieten ohne Nebenkosten. Diese
machen, wie aus der Mietpreisstruk-
turerhebung 2003  hervorgeht,
durchschnittlich 12 bis 13 Prozent
der Bruttomiete je nach Grésse, Al-
ter und Region aus. Bei dlteren und
kleineren Wohnungen ist der Ne-
benkostenanteil tendenziell etwas
grésser als bei den neuen und gros-
sen. In den stadtischen Gebieten
sind die Nebenkosten anteilsméssig
niedriger als in den landlichen.

Zum anderen muss bedacht werden,
dass ein betrachtlicher Teil der Woh-
nungen gar nicht auf dem Markt an-
geboten wird, sondern ,unter der
Hand” weiter vermietet werden. Die
Folge davon ist, dass in den Anzei-
gen eher teure Wohnungen ausge-
schrieben sind, was die 6ffentliche
Wahrnehmung tber das Mietpreis-
niveau beeinflusst.

Wem gehéren die
Mietwohnungen?

Rund 90200 Mietwohnungen gibt es im Kanton Luzern.
Der grésste Teil befindet sich in der Hand von Privatpersonen.

Etwas mehr als die Hélfte der Miet-
wohnungen, némlich 55 Prozent, ge-
hort Privatpersonen. Den gemein-
nitzigen Genossenschaftern geho-
ren rund 7 Prozent der Mietwohnun-
gen; je 7 bis 8 Prozent sind im Besitz
von Versicherungen, Personalvor-
sorge-Einrichtungen und  privaten
Wohnbaugesellschaften. Die éffent-
liche Hand verfiugt Gber 2'585 Miet-
wohnungen (3% ).

In den Neunzigerjahren hat die
Anzahl der Mietwohnungen im Kan-
ton Luzern um 8 Prozent zugenom-

men. Ein  Gberdurchschnitiliches
Wachstum verzeichneten Wohn-
baugenossenschaften, Immobilien-
fonds und Versicherungen. Der
Mietwohnungsbestand der Genos-
senschaften stieg fast um ein Finftel,
derjenige der Versicherungen um
drei Viertel. Die Bau- und Immobili-
engesellschaften hingegen, die sich
landesweit zunehmend aus dem
Mietwohnungsmarkt zuriickziehen,
bauten ihre Mietwohnungsbestén-
de im Kanton Luzern in den Neunzi-
gerjahren um 28 Prozent ab.

Die Wohnungen in den Gebduden auf der Schachenweid in
Ebikon gehéren zu den 7 Prozent Mietwohnungen im Besitz
von Wohnbaugenossenschaften

Amt fir Statistik des Kantons Luzern
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Tab. 2: Ausgewdhlte Kennziffern der Miete und des Wohneigentums 2000

Gemeinden * Durchschnittlicher Nettomietpreis in Franken pro  Mietpreis- Struktur- ~ Mietpreis- ~ Wohneigentumsquote in Prozent
Monat und Wohnung index vor bereinigter verénderung Insgesamt  davon
Strukturbe- Mietpreis-  1990-2000 9
Total  Anzahl Zimmer reinigung index in Prozent Stockwerk-  Haus-
1 9 3 4 50 m. eigentfum eigentum

Kanton Luzern 1031 585 783 923 1110 1511 100,0 100,0 32,8 32,1 8,0 241
Amt Luzern 1057 599 818 944 1151 1640 102,5 106,9 31,7 22,9 78 15,1
Adligenswil 1423 584 883 1204 1476 1975 138,0 124,1 22,9 60,6 16,6 441
Buchrain 1069 604 811 932 1087 1560 103,6 99,9 333 30,1 53 24,9
Dierikon 1159 651 801 1075 1230 1744 1124 109,2 24,8 34,3 14,7 19,6
Ebikon 1123 595 827 1028 1162 1549 108,9 106,5 30,7 29,8 58 24,0
Gisikon 1217 510 965 919 1157 1567 118,0 114,3 =57 51,3 11,0 40,3
Greppen 1367 440 950 17106 1471 1935 132,6 1194 35,6 48,4 7.3 411
Honau 1147 657 856 .. 1258 1374 11,2 124,5 11,0 66,7 2,0 64,7
Horw 1062 574 793 953 1177 1611 102,9 110,4 34,3 32,6 12,7 19,9
Kriens 1037 592 769 942 1137 1473 100,6 100,6 32,5 25,0 10,1 14,9
Littau 949 519 714 871 1062 1371 92,0 95,0 34,9 16,2 7,1 9.1
Luzern 1037 605 843 932 1140 1702 100,6 113,8 30,9 11,1 54 57
Malters 1068 647 781 957 1146 1459 103,6 98,0 38,8 36,3 4,1 323
Meggen 1539 960 1035 1207 1493 2154 149,2 139,2 44,5 46,8 17,0 29,8
Meierskappel 1245 530 877 1101 1342 1898 120,7 121,1 17,0 56,5 6,8 49,7
Root 1081 896 844 935 1122 1432 104,8 100,6 40,7 28,2 8,1 20,1
Schwarzenberg 1033 350 731 881 997 1367 100,2 97,5 33,1 56,7 3,8 52,9
Udligenswil 1278 567 804 1219 1331 1763 124,0 120,9 37,6 56,0 57 50,3
Vitznau 970 533 735 857 1052 1445 94,0 109,4 4,7 42,2 7.9 34,4
Weggis 1250 646 889 1160 1417 1752 121,2 125,9 45,5 48,0 13,9 34,1
Amt Hochdorf 992 556 732 886 1082 1374 96,2 92,9 32,1 33,9 9.4 24,5
Aesch 1081 475 758 913 1064 1537 104,8 103,6 18,6 54,9 5,9 49,0
Altwis 1166 380 .. 1150 911 1316 1131 107,0 -10,0 61,5 2,6 59,0
Ballwil 1071 549 722 931 1095 1447 103,9 100,7 343 48,1 12,2 358
Emmen 941 547 707 860 1046 1305 91,2 91,3 29,2 20,5 8,7 11,8
Ermensee 1115 200 751 920 976 1576 108,2 1155 41,8 60,6 5,1 55,5
Eschenbach 1095 636 819 942 1142 1513 106,2 100,1 53,1 45,0 13,1 31,9
Gelfingen 1055 943 745 843 1167 1256 102,3 107,3 66,5 62,4 41 58,4
Hémikon 1219 1050 650 875 962 1889 118,3 106,9 411 64,1 14 62,8
Herlisberg 1149 460 1110 1177 1272 11,4 113,2 55,4 60,8 60,8
Hitzkirch 1078 534 798 980 1138 1392 104,5 98,5 394 43,9 7.2 36,7
Hochdorf 946 547 721 884 1012 1267 91,8 92,7 36,8 34,6 10,6 24,0
Hohenrain 1146 531 717 953 1153 1540 11,2 105,2 49,2 58,5 4,0 54,5
Inwil 1148 704 758 1109 1217 1342 11,4 106,4 47,0 43,9 10,4 335
Lieli 1145 .. 710 894 1334 1500 111,0 107,3 18 51,6 4,8 46,8
Mosen 1153 550 780 905 1091 2117 11,8 11,4 19,2 72,6 72,6
Miswangen 1081 485 660 979 1065 1396 104,8 102,7 9,3 58,1 9,6 48,5
Rain 1207 588 864 1135 1238 1630 171 116,7 41,2 47,7 8,5 39,1
Retschwil 1288 .. 1050 1083 1583 124,9 122,3 31,0 62,1 62,1
Rémerswil 1172 298 754 986 1174 1539 113,7 110,8 45,3 60,3 10,2 50,1
Rothenburg 1153 538 872 970 1253 1488 11,9 107,0 26,9 45,4 14,3 31,1
Schongau 1178 575 822 1025 1266 1425 114,3 101,3 33,5 65,8 7,0 58,8
Sulz 1407 .. 650 800 1000 2293 136,5 125,0 2353 773 9,1 68,2
Amt Sursee 1059 548 769 941 1105 1457 102,7 96,2 37,0 45,5 9.4 36,1
Beromiinster 956 648 724 783 1043 1204 92,7 92,5 27,2 44,7 11,8 329
Biron 1004 462 707 907 921 1762 97.3 99,7 57,8 43,2 74 35,8
Buttisholz 1044 423 750 933 1130 1376 101,2 103,2 44,6 51,2 6,9 44,2
Eich 1261 .. 892 1123 1149 2004 122,2 116,9 38,5 62,4 10,1 52,2
Geuensee 988 520 755 928 1080 1252 95,8 95,7 38,5 45,2 8,5 36,7
Grosswangen 1007 544 700 846 1040 1432 97.7 93,0 51,4 51,2 8,6 42,6
Gunzwil 995 594 569 927 952 1387 96,5 89,3 443 58,0 5.2 52,8
Hildisrieden 1255 .. 809 1057 1202 1752 121,7 114,6 48,5 61,1 5,1 56,0
Knutwil 1111 608 725 964 1152 1451 107,8 99,1 314 55,6 41 51,5
Kulmerau 943 .. 600 925 1325 800 91,5 103,7 66,4 62,2 54 56,8
Mavensee 1061 527 749 914 1134 1592 102,9 113,2 46,6 65,2 8,2 57,0
Neudorf 1096 400 886 991 991 1548 106,3 113,1 40,3 58,2 4,5 53,7
Nevenkirch 1133 530 795 1010 17169 1533 109,9 101,3 338 48,1 14,3 338
Nottwil 1166 780 819 1068 1249 1623 1131 111,8 34,0 42,7 10,0 32,7
Oberkirch 1077 562 827 1016 1197 1539 104,5 99,3 37,2 43,7 9.2 34,5
Pfeffikon 889 610 657 752 856 1457 86,2 87,6 40,5 58,6 7,5 51,1
Rickenbach 985 333 676 830 1012 1340 95,6 94,1 44,7 49,8 8,8 40,9
Ruswil 1045 479 751 892 1093 1436 101,4 93,2 40,6 46,4 9,5 36,8
Schenkon 1187 489 769 997 1248 1561 1151 116,5 46,2 55,2 19,1 36,1
Schlierbach 887 500 618 738 899 1198 86,0 81,0 23,6 68,4 8,6 59,8
Schwarzenbach 956 .. 567 675 890 1300 92,7 89,5 34,8 57,5 14 56,2
Sempach 1226 553 871 1106 1204 1757 118,9 11,7 29,7 46,5 9,8 36,7
Sursee 1048 573 824 939 1131 1455 101,6 100,8 33,1 26,5 9,7 16,9
Triengen 913 467 612 871 969 1283 88,6 89,9 29,4 43,0 6,4 36,5
Wilihof 1101 .. 650 1110 1081 1405 106,8 98,9 44,1 44,4 14 43,1
Winikon 1035 868 769 852 1037 1386 100,4 92,4 B2 48,6 1,5 471
Wolhusen 982 555 693 882 1049 1193 95,2 97.3 56,6 40,2 10,9 29,3
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Tab. 2: Ausgewdhlte Kennziffern der Miete und des Wohneigentums 2000

Gemeinden * Durchschnittlicher Nettomietpreis in Franken pro  Mietpreis- Struktur-  Mietpreis- ~ Wohneigentumsquote in Prozent
Monat und Wohnung index vor bereinigter verénderung | tod
Strukturbe- Mietpreis-  1990-2000 °9€59™ avon
Total  Anzahl Zimmer reinigung  index in Prozent Stockwerk-  Haus-
1 2 3 4 50.m. eigentum eigentum
Amt Willisau 937 547 703 837 987 1260 90,9 87,0 1,1 44,9 6,1 38,8
Alberswil 924 .. 748 817 970 1246 89,6 86,5 52,0 47,2 2,2 45,0
Altbiron 965 633 778 794 1053 1297 93,6 88,4 24,7 56,7 5,0 51,7
Altishofen 1043 566 748 957 1123 1286 101,1 100,3 42,9 411 9,2 31,9
Buchs 862 240 665 804 905 1100 83,6 87,1 58,3 56,9 17 55,2
Dagmersellen 955 500 780 871 971 1416 92,6 91,4 34,7 40,8 59 34,8
Ebersecken 864 1200 640 755 986 826 83,8 80,1 43,7 574 5.2 52,2
Egolzwil 969 460 708 810 1029 1347 93,9 95,8 42,4 47,8 52 42,5
Ettiswil 922 578 635 807 960 1271 89,4 86,3 41,3 51,1 8,4 42,7
Fischbach 950 .. 682 854 971 1460 92,1 88,7 31,2 58,9 7,8 51,1
Gettnau 960 461 788 858 989 1242 93,1 97,3 50,2 46,4 5,0 41,3
Grossdietwil 898 375 669 904 935 993 87,1 82,7 48,4 53,3 1,6 51,8
Hergiswil 860 360 632 743 993 933 83,4 81,4 34,3 57,2 54 51,8
Kottwil 1047 .. 804 860 1178 1177 101,5 100,2 56 47,2 56 41,6
Langnau 914 550 640 864 959 1154 88,7 92,3 32,6 42,0 2,8 39,2
Luthern 807 384 578 812 803 941 78,2 74,9 36,6 55,1 4,5 50,6
Menznau 950 800 671 836 1009 1263 92,1 89,5 41,8 453 53 39,9
Nebikon 939 463 658 823 1009 1317 91,0 95,2 57,1 34,1 3,6 30,5
Ohmstal 1074 700 600 880 1044 1533 104,1 97,5 26,5 60,0 6,0 54,0
Pfaffnau 919 477 588 824 972 1242 89,2 85,6 52,9 49,5 56 43,9
Reiden 952 624 737 832 1026 1362 92,3 94,4 40,6 36,0 4,6 31,4
Richenthal 961 . 777 874 930 1218 93,2 91,7 42,4 55,7 7,2 48,4
Roggliswil 907 463 867 794 936 1139 87,9 85,0 32,2 56,7 2,9 53,8
Schétz 978 635 686 861 996 1345 94,9 92,6 451 41,1 47 36,4
Uffikon 960 300 697 808 1069 1385 93,1 91,5 60,5 51,3 6,1 45,2
Ufthusen 852 483 687 848 875 972 82,7 90,3 36,9 57,9 55 52,4
Wauwil 884 425 629 762 935 1211 85,8 88,4 43,8 42,8 7,6 35,2
Wikon 867 650 638 735 915 1300 84,1 81,7 33,0 46,8 5,1 11,7
Willisau-Land 1032 580 734 997 1092 1343 100,1 98,5 58,2 50,7 10,1 40,7
Willisau-Stadt 877 584 720 837 923 1247 85,1 90,0 50,3 30,3 10,3 20,0
Zell 891 550 644 787 911 1216 86,4 86,3 26,4 45,3 4,7 40,6
Amt Entlebuch 853 490 623 762 891 1151 82,8 80,5 39,9 50,4 4,5 45,9
Doppleschwand 809 200 499 652 902 1148 78,5 774 28,7 56,9 7,6 49,3
Entlebuch 846 467 584 801 868 1180 82,1 83,2 42,4 433 32 40,1
Escholzmatt 805 514 641 749 843 1027 78,1 77,4 43,2 46,2 3,6 42,6
Flahli 851 500 645 809 894 1069 82,5 83,0 42,3 54,9 6,8 48,2
Hasle 794 287 555 716 809 1086 77,0 79,7 39,5 53,7 2,6 51,1
Marbach 787 483 594 644 852 1089 76,3 78,4 57,5 61,5 58 56,3
Romoos 721 .. 524 692 757 860 69,9 79,0 15,9 66,0 53 60,7
Schipfheim 914 526 658 809 952 1244 88,6 84,1 39,5 52,4 37 48,6
Werthenstein 928 484 704 752 958 1334 90,0 87,9 41,2 44,3 78 36,6
Planungsregionen
Luzern 1042 595 802 931 1136 1591 101,1 104,2 31,2 23,5 8,1 15,4
Stadt Luzern 1037 605 843 932 1140 1702 100,6 113,8 30,9 11,1 54 57
Agglomerationsgirtel 1041 575 764 927 1132 1523 101,0 99,7 31,6 28,4 9.8 18,6
Ubrige Region Luzern 1113 628 801 992 1166 1502 108,0 100,1 41,5 45,3 7,1 38,3
Seetal 1023 551 733 912 1060 1404 99,2 92,8 36,2 47,4 83 39,1
Hochdorf 992 536 722 898 1043 1364 96,2 93,2 37,4 42,6 9,9 32,7
Hitzkirch 1104 593 766 954 1112 1469 107,1 96,9 335 56,1 55 50,6
Sempachersee-Surental-Michelsamt 1067 560 780 953 1112 1489 103,5 97,4 34,5 44,7 9,6 35,0
Sempachersee 1179 578 831 1059 1196 1661 114,3 105,4 30,5 479 1.8 36,1
Sursee 1062 565 807 951 1147 1466 103,0 99,1 34,3 38,6 10,0 28,6
Michelsamt 978 580 692 827 995 1327 94,8 90,2 34,3 52,1 8,1 44,0
Unteres Surental 960 495 659 883 968 1431 93,1 89,9 39,4 46,4 6,1 40,2
Rottal-Wolhusen 1009 508 728 869 1061 1347 97,8 93,2 45,4 46,1 9,1 37,0
Rottal 1038 476 740 893 1089 1419 100,6 92,6 431 48,6 8,7 39,8
Wolhusen 966 549 697 839 1022 1230 93,7 94,1 51,9 41,5 9,9 31,7
Oberes Wiggertal-Luthertal 938 551 696 842 990 1242 91,0 86,6 42,8 45,7 6,5 39,2
Willisau 936 576 714 859 996 1244 90,8 89,6 47,9 44,2 8,2 36,0
Wauwilermoos 956 527 685 834 1009 1291 92,7 86,9 43,0 44,0 57 383
Zell 890 504 662 820 916 1110 86,3 82,8 30,0 52,9 4,8 48,2
Entlebuch 842 490 613 764 880 1124 81,6 79,9 40,1 511 41 47,0
Unteres Entlebuch 823 430 565 759 850 1126 798 80,3 39,8 49,7 37 46,1
Oberes Entlebuch 854 516 642 767 900 1123 82,8 81,1 40,2 52,0 4,4 47,6
Unteres Wiggertal 935 536 722 827 981 1309 90,6 89,2 38,2 42,9 50 37,9
Luzerner Rigigemeinden 1209 622 867 1092 1347 1731 17,3 120,0 44,2 46,9 11,8 35,1

* Gemeinden mit Gebietsstand vom 1. Januar 2004 - vor Fusionen
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_ | Im Kanton Luzern bringt
eine Frau noch durch-
schnittlich 1,45 Kinder
zur Welt

Zahl der Geburten im Kanton Luzern nimmt ab

Frauven in der Schweiz bringen
immer weniger Kinder zur Welt.
Deutlicher als in der Gesamt-
schweiz ging die Fruchtbarkeits-
ziffer im Kanton Luzern zurick.

Die Fruchtbarkeit in Luzern hat sich in
den letzten Jahrzehnten stark verrin-
gert: Wurden 1970 je Frau im ge-
burtsféhigen Alter noch 2,6 Kinder
gezdhlt, so waren es dreissig Jahre
spater noch 1,45. Die Fruchtbarkeits-
ziffer hat in Luzern deutlicher abge-
nommen als in der Gesamtschweiz;
die Abnahme ging aber von einem
Uberdurchschnittlich hohen Niveau
aus. Die Fruchtbarkeitsziffer liegt im
Kanton Luzern noch immer knapp
Uber dem Schweizer Mittel von 1,41.

Was fir Luzern gilt, frifft auf die
meisten Landkantone zu: die Ge-
burtenziffer bildete sich vor allem in
den landlich gepragten Kantonen
stark zuriick, so dass die Unterschie-
de im Fruchtbarkeitsverhalten von
,Land- und Stadtfraven” kleiner
wurden. Uber alle Kantone gese-
hen, nahm die Fruchtbarkeit in der
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Dekade 1970 bis 1980 am stérk-
sten ab, seither verlangsamt sich die
Abnahme. Kein Kanton weist im
Jahr 2000 eine Geburtenziffer auf,
die den Generationenerhalt rein
uber die Geburten zu sichern ver-
mag. Hierfur ware eine langfristige
Geburtenziffer von rund 2,1 Gebur-
ten je Frau erforderlich.

Alter der Frau bei
Erstgeburt steigt

In den letzten 30 Jahren ist das Alter
der Frauen bei der Geburt des ersten
Kindes stetig gestiegen. Gemdss
Bundesamt fir Statistik ist eine Frau
im Kanton Luzern im Schnitt 28,4
Jahre alt, wenn sie ihr erstes Kind zur
Welt bringt. Im schweizerischen Ver-
gleich liegt Luzern damit leicht unter
dem Landes-Mittel (28,7 Jahre).
1970 betrug das Durchschnittsalter
bei der ersten Geburt in Luzern noch
25,4 Jahre.

Quelle: Fruchtbarkeit in den Schweizer Gemeinden,
1970-2000. Bundesamt fur Statistik. Neuchatel 2004.
Zu bestellen via Tel. 032 713 60 60 oder E-Mail:
order@bfs.admin.ch; Download Uber www.bfs.admin.ch
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Vermehrte Waldnutzung
wegen Borkenkafer

Im Jahr 2003 wurden im Kanton
Luzern 18 Prozent mehr Holz ge-
erntet als ein Jahr zuvor, insge-
samt 351°581 Kubikmeter. Vor
allem die Vermehrung der Bor-
kenkafer wahrend des trockenen
Sommers 2003 machte eine
Mehrernte notwendig.

Quelle: Bundesamt fur Statistik

Mehr Fahrzeuge

2004 waren im Kanton Luzern
243'723 Motorfahrzeuge imma-
trikuliert, was einem Zuwachs von
rund 2 Prozent entspricht. Darun-
ter hatte es u. a. 165'922 Perso-
nenwagen und 24'539 Motor-
réder. Insgesamt fallen auf 17000
Einwohner/innen 473 Personen-
wagen und 70 Motorrader. Das
ist bei beiden Fahrzeugtypen im
Vergleich zur Gesamtschweiz un-
terdurchschnittlich (518 bzw. 79).
Quellen:  Strassenverkehrsamt
Luzern, Bundesamt fir Statistik

Kunstmuseum Luzern im Trend
Das Luzerner Kunstmuseum ver-
zeichnete 2004 erneut deutlich
mehr Eintritte als im Vorjahr. Die
Besucherzahl nahm von 48'224
auf 60'148 zu. Die Zahl der zah-
lenden Besucher stieg von
26’371 auf 37°623. Die restlichen
Eintritte waren  Gratiseintritte
(14'926) und Schiler und Lehr-
personen (7°599). Rund die Halfte
der Eintritte fiel auf die Robert-
Zind-Ausstellung (34'123).
Quelle: Kunstmuseum Luzern

Konjunktur

Die né&chste Ausgabe von
LUSTATaktuell ist der Konjunktur-
berichterstattung gewidmet.

Sie erscheint in der zweiten
Halfte Februar 2005



