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REGION SEMPACHERSEE

Die Region Sempachersee zéhlt zu den attraktivsten Wohn- und Arbeitsstandorten der Zentralschweiz. Ein-
gebettet zwischen Luzern, Aarau und Zug profitiert sie von einer hervorragenden Erreichbarkeit, einer hohen
Lebensqualitdt sowie einer stabilen wirtschaftlichen Entwicklung. Dank der Néhe zu wichtigen Arbeitszentren
und dem hohen Freizeitwert verzeichnet die Region seit Jahren eine kontinuierlich steigende Nachfrage nach
Wohnraum.

In den vergangenen drei Jahren ist die Bevolkerung in den Gemeinden rund um den Sempachersee im Durch-
schnitt um rund 3.0 % gewachsen. Besonders dynamisch entwickeln sich Sursee, Eich und Sempach, die im re-
gionalen Vergleich deutlich Gberdurchschnittliche Zuwachsraten verzeichnen. Gleichzeitig bleibt das Angebot
an Wohnraum knapp, die Leerstandsquote liegt im Durchschnitt bei lediglich 0.6 %. Diese Verknappung fihrt
zu einem spurbaren Preisanstieg sowohl im Miet- als auch im Eigentumssegment. Als Vergleich: Im Kanton
Luzern lag die Leerwohnungsziffer zum Stichtag 1. Juni 2025 bei 0,78 Prozent.

Im Mietmarkt stiegen die Preise im mittleren Segment um durchschnittlich 11.6 % innerhalb von drei Jahren -
ein klares Zeichen fir die anhaltend hohe Nachfrage. Diese Verknappung fuhrt zu einem Nachfragelberhang
und folglich zu einem Preisanstieg. Besonders aufféllig ist, dass die Mieten in vielen Gemeinden drei- bis vier-
mal schneller steigen als die Bevolkerung. Damit ist der Wohnungsmarkt in der Region Sempachersee einer
der dynamischsten in der gesamten Zentralschweiz.

Die Kombination aus hoher Standortattraktivitat, solidem Bevolkerungswachstum, tiefer Leerstandsquote und

stabilem Zinsumfeld macht die Region Sempachersee zu einem zukunftssicheren und renditestarken Investi-
tionsstandort fur private und institutionelle Anleger.

GEMEINDEPROFIL KOMPAKT

BEVOLKERUNGSENTWICK-

GEMEINDE . LEERSTAND
LUNG (UBER 3 JAHRE)
Sursee +6.2%
Schenkon +0.9%
Geuensee +1.5%
Biron +1.3%
Beromdinster +1.9%
Eich +8.7 %
Sempach +4.5%
Neuenkirch +0.5%
Nottwil +0.8%
Buttisholz +4.4 %
Oberkirch +1.8%
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MARKTANALYSE MIETWOHNUNGEN

In samtlichen Gemeinden zeigt sich ein klarer Trend steigender Mieten. Besonders ausgepragt ist die Dynamik
in Sursee, wo die Mietpreise Uberdurchschnittlich zulegen. Insgesamt verzeichnet die Region innerhalb von
drei Jahren einen durchschnittlichen Anstieg von rund 11,6 Prozent, was einer jahrlichen Zunahme von etwa
3,9 Prozent entspricht.

ANGEBOTSPREIS IM MITTLEREN MARKTSEGMENT (50% QUANTIL) 3. QUARTAL 2025
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In den letzten drei Jahren sind die Mieten im Durchschnitt drei- bis viermal schneller gestiegen als das Bevol-
kerungswachstum. Besonders auffallig ist dies in Neuenkirch, Nottwil, Geuensee und Schenkon, wo der Preis-
druck nicht durch Zuzug erklarbar ist, sondern ein deutlicher Indikator fir die Wohnraumknappheit darstellt.
Die hohen Mietsteigerungen in Eich und Sursee lassen sich durch das starke Bevolkerungswachstum erklaren
und deuten damit auf ein klassisches Nachfragewachstum hin. In Beromunster, Buttisholz und Sempach zeigt
sich dagegen eine stabile Entwicklung ohne auffallige Dynamiken.
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* Mietpreis in CHF pro m2 und Jahr

MIETE IM VERGLEICH

Vergleich von Bevdlkerungswachstum und
Preisveranderung
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MARKTANALYSE EIGENTUM

Im mittleren Preissegment (50 %-Quantil) zeigt sich im Zeitraum der letzten drei Jahre bis zum 3. Quartal 2025
bei Eigentumswohnungen insgesamt eine anhaltende steigende Preisentwicklung, mit einer Ausnahme: In
Neuenkirch sind die Preise rucklaufig. Bei Einfamilienhausern hingegen fallen die Unterschiede deutlich starker
aus. In den Gemeinden wie Eich und Beromunster sind die Preise stark gestiegen, wahrend sie in Geuensee
und Buron gesunken sind.

ANGEBOTSPREIS IM MITTLEREN MARKTSEGMENT (50% QUANTIL) 3. QUARTAL 2025

GEMEINDE EIGENTUMSWOHNUNGEN EINFAMILIENHAUSER
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* Kaufpreis in CHF pro m2

Preisentwicklung im Eigentum Gber 3 Jahre
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EIGENTUM IM VERGLEICH

Im Vergleich von Bevolkerungswachstum und Preisentwicklung der letzten drei Jahre sticht Eich als klarer Spit-
zenmarkt hervor: Hier verzeichnen sowohl die Eigentumspreise als auch die Bevolkerung das starkste Wachs-
tum, was darauf hindeutet, dass Eich als besonders attraktiver Wohnstandort wahrgenommen wird. In Blron
und Beromunster sind die Eigentumspreise ebenfalls stark gestiegen, deutlich starker als die Bevolkerungs-
zahlen. Dies deutet auf eine hohe Nachfrage hin, die vermutlich durch Neubauangebote sowie Ausweichbe-
wegungen aus teureren Zentren gepragt ist. Neuenkirch stellt einen Sonderfall dar: Wahrend der Mietmarkt
angespannt ist, zeigen die Eigentumspreise kaum Dynamik oder sogar Rickgénge. Diese Entwicklung ist nicht
reprasentativ, da sie nur auf wenigen Einzeltransaktionen beruht. Als stabile Méarkte gelten Sempach und But-
tisholz, was auf das moderate und gleichmassige Wachstum von Bevolkerung und Preisenzurickzufihren ist.

Vergleich von Bevdlkerungswachstum und
Preisveranderung
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FAZIT

Der Wohnimmobilienmarkt wird weiterhin durch das anhaltende Bevolkerungswachstum befligelt. Die ge-
samte Zentralschweiz verzeichnet Gberdurchschnittliche Zuwachsraten und die Region rund um den Sempa-
chersee bleibt aufgrund ihrer hohen Wohn- und Standortattraktivitat besonders gefragt. Tiefe Finanzierungs-
kosten und stabile Mietertrage erhdhen fur Investoren die Attraktivitdt von Wohnimmobilien, da niedrigere
Diskontséatze in Kombination mit hohen Mietertragen zu hoheren Bewertungen und damit zu einer steigenden
Gesamtperformance fihren. Auch selbstgenutztes Wohneigentum bleibt gefragt, sowohl aus regionaler Ver-
bundenheit als auch aufgrund wirtschaftlicher Uberlegungen. Ein lokal begrenzter Realisierungsstau kénnte
sich kinftig etwas entspannen, was sich positiv auf die Preissituation auswirken wirde. Rechtskraftige Ortspla-
nungsrevisionen im Zuge der Anpassung an RPG (Raumplanungsgesetzt) und PBG (Planungs- und Bauge-
setz) durften punktuell zu einer erhéhten Bautatigkeit beitragen.

Angebotsentwicklung 2025 Nachfrageentwicklung 2026 Preisentwicklung 2026
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Eigentumswohnungen

Einfamilienhauser

e
PN
P

WELCOME IMMOBILIEN AG
EMMENBRUCKE | LUZERN | SURSEE | ZUG



!

Patrik Fischer, Mitinhaber / Geschéftsleitung Raphael Taudien, Team-/Standortleiter Sursee  Tatjana Mathis, Immobilienvermarkterin
WELCOME Immobilien AG WELCOME Immobilien AG WELCOME Immobilien AG

,Die Region rund um den Sempachersee hat sich in den letzten Jahren zu einer
Boomregion entwickelt. Mit einer steigenden Bevdlkerungsentwicklung und einer
anhaltend positiven Preisentwicklung bieten die Gemeinden rund um den Sempa-
chersee nicht nur attraktive Lebensbedingungen, sondern auch langfristiges Wert-
steigerungspotenzial. Besonders die Ndhe zur Stadt Luzern und die hohe Lebens-
qualitat machen die Region zunehmend zu einem begehrten Ziel fir Kdufer:innen
und Investor:innen.”

Patrik Fischer, WELCOME Immobilien AG

Als Kompetenzpartnerin fir Immobilien in der Zentralschweiz bringen wir Menschen und Ihre Immobilie seit 1985
weiter. Mit echter Freude an der personlichen Begegnung und hoher Beratungskompetenz begleiten wir unsere
Kundinnen und Kunden Uber den gesamten Lebenszyklus ihrer Immobilie. Dabei setzen wir uns mit ausserordentli-
chem Engagement, breitem Fachwissen und spurbarer Tatkraft fir die Wertentwicklung Ihrer Immobilie ein, 6ffnen
neue Perspektiven und gestalten die Branche massgeblich mit.

Rechtliche Hinweise

Die vorliegende Publikation wurde durch die WELCOME Immobilien AG als Momentauf-
nahme erarbeitet und verfasst. Die darin enthaltenen Ausfihrungen basieren auf Annah-
men und Informationen, welche der WELCOME Immobilien AG zum Zeitpunkt der Verfas-
sung (18.11.2025) bekannt waren. Die Datengrundlagen stammen aus 6ffentlich
zugénglichen Informationsquellen sowie insbesondere aus den Daten von West Partner
und LUSTAT Statistik . Die WELCOME Immobilien AG tGbernimmt keine Verantwortung
oder Haftung fir die Korrektheit und Vollstandigkeit der in dieser Publikation enthaltenen
Informationen. Jegliche Haftung wird ausgeschlossen. Eine Verwendung dieser Publikati-

on oder Teilen davon ist nur mit vorgéngiger Absprache und Erlaubnis der Verfasserin

PERSONLICH FUR SIE DA. moglich.






