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Stadtratsbeschluss 909 vom 3. Dezember 2025

B+A 45/2025: «Initiative <\Wohnraum fiir die Menschen statt Profite fiir
Spekulant*innen>»

— Antrége und Protokollbemerkungen der Bau-, Umwelt- und Mobilitditskommission
- Haltung des Stadtrates

Ausgangslage

An der Sitzung vom 15. Oktober 2025 hat der Stadtrat den B+A 45: «Initiative <\Wohnraum fur die
Menschen statt Profite fur Spekulant*inneny» verabschiedet. An der Sitzung vom 20. November 2025
hat die Bau-, Umwelt- und Mobilitdétskommission das Geschaft behandelt und folgende Protokoll-
bemerkungen und Antrage zur Uberweisung beantragt.

Protokollbemerkung 1 (Minderheitsantrag)
Zu Kapitel 3.3.1 «Vergleich Kanton Genf» auf S. 20 ff..

Nach einer allfalligen Annahme der Initiative soll fir deren Umsetzung eine analoge Umsetzung gepruft
werden, um bei Uberhéhten Preisen eine Liegenschaft zum Verkehrswert kaufen zu kénnen.

Erwagungen

Die Protokollbemerkung wirde bei einer Annahme der Initiative zum Tragen kommen. Das heisst, sollte
die Initiative entgegen der Empfehlung des Stadtrates angenommen werden, so ware der entsprechende
Auftrag bei der Ausarbeitung des Reglements nach Initiativtext zu prifen.

Inhaltlich zielt die Protokollbemerkung darauf ab, dass die Stadt bei als «lberh6ht» eingeschatzten
Verkaufspreisen einen Kauf der betroffenen Liegenschaft zu einem glinstigeren Preis (Verkehrswert)
tatigen kann. Hierbei handelt es sich um ein sogenannt «limitiertes» Vorkaufsrecht, bei dem der Preis
nicht am Markt gebildet wurde, sondern auf einer Schatzung des Verkehrswerts beruht.

Sowohl die Initiative wie auch der Gegenvorschlag stiitzen sich hingegen auf ein unlimitiertes Vorkaufs-
recht. Das bedeutet: Die Stadt tibernimmt den Preis, den die Kaufparteien miteinander vereinbart haben.
Die Stadt greift damit nicht in die Preisbildung ein, sondern tritt lediglich anstelle der Kauferschaft in den
bestehenden Vertrag ein. Dieses Modell ist rechtlich etabliert, verhaltnismassig und in verschiedenen
Kantonen und Stadten bekannt.

Der Stadtrat ist sich der Herausforderung von hohen Liegenschaftspreisen sehr bewusst. Fir Private wie
auch offentliche Wohnbautrager ist es sehr schwierig, preisgiinstigen Wohnraum zu erhalten oder zu
schaffen, wenn firr eine Liegenschaft ein zu hoher Kaufpreis bezahlt werden muss. Ein Eingriff in die
Preisbildung bei Liegenschaftstransaktionen durch die Stadt stellt einen starken Markteingriff dar. Mit
Blick auf die Grundrechte ware dies eine massive Verscharfung gegeniiber dem unlimitierten Vorkaufs-
recht, bei welchem der Kaufpreis der Kaufparteien tibernommen wird. Auch im Hinblick auf die zu
erwartenden Rechtsverfahren wére eine solche Verscharfung problematisch. Der Kanton Genf verfligt mit
dem «Loi générale sur le logement et la protection des locataires» Uber eine kantonale Rechtsgrundlage,
die ein limitiertes Vorkaufsrecht kennt, was im Kanton Luzern nicht der Fall ist. Ausserdem wurde die
Moglichkeit zur Anpassung des Verkaufspreises im Kanton Genf bisher aufgrund des grossen Eingriffsin
die Grundrechte kaum angewandt.

Der Protokollbemerkung 1 wird opponiert.
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Antrag 1 (Minderheitsantrag)
Zu Kapitel 4.1.3 «Ausnahmebestimmungen» auf S. 24 ff.:

Auf Art. 3 lit. d und Art. 5 Abs. 2 ist zu verzichten.

Erwagungen

In den obigen zwei Bestimmungen in Art. 3 und Art. 5 wird der ausnahmsweise Verkauf von stadteigenen
Grundstiicken an gemeinnitzige Wohnbautréger geregelt. Die Abgabe von stadteigenen Liegenschaften
im Baurecht an gemeinnitzige Wohnbautréger steht fir den Stadtrat klar im Vordergrund. Dennoch will er
mit den Ausnahmebestimmungen zum Verkauf an gemeinniitzige Wohnbautréger eine gewisse
Flexibilitat im Umgang mit den Liegenschaften ermdglichen.

Die Mdglichkeit zum Verkauf soll dann genutzt werden kénnen, wenn fir eine Baurechtsabgabe der
entsprechenden Liegenschaft keine Nachfrage seitens der Bautrdgerschaften besteht und der Stadtrat
die Liegenschaft nicht selbst als gemeinnitzigen Wohnraum nutzen will. Eine Abgabe durch Verkauf an
gemeinnitzige Wohnbautrager kann fur diese attraktiver sein als eine Baurechtsabgabe, da sie damit
langfristig freier Uber die Liegenschaft verfligen kénnen. Zudem kdnnen Liegenschaften im eigenen
Eigentum auch als Pfand fur die Belehnung von Hypotheken bei der Bank genutzt werden, was
insbesondere bei kleineren Bautragern entscheidend zur Finanzierung zusétzlicher Projekte sein kann.
Auch kann ein Verkauf dann sinnvoll sein, wenn eine gemeinnitzige Bautragerschaft angrenzend an die
betreffende stadtische Liegenschaft bereits Giber ein Grundstiick verfiigt und durch den Zukauf ein
zusammenhangendes Projekt umsetzen kann (Arrondierung).

Eine Flexibilitat bei der Abgabe der stadteigenen Liegenschaften kann somit der zeitnahen Zuflihrung
zum gemeinnitzigen Wohnungsbau dienen.

Art. 5 Abs. 2 prazisiert die Ausnahmebestimmung zum Verkauf. Verkaufe sollen nur in klar definierten
und eng eingegrenzten Fallen mdglich sein: Wenn die Kauferschaft ein gemeinnutziger Wohnbautrager
ist und die Liegenschaft somit langfristig dem gemeinnitzigen Wohnungsbau zugefihrt werden kann
(sachliche Eingrenzung) und wenn die Liegenschaft in den letzten funf Jahren erworben wurde (zeitliche
Eingrenzung).

Dem Antrag 1 wird opponiert.

Antrag 2 (Minderheitsantrag)
Zu Kapitel 4.1.4 «Verkauf» auf S. 25 ff.:

Art. 5 Verkauf

2 Der Verkauf stadteigener Grundstucke des Fmanzvermogens an gemelnnut2|ge Wohnbautrager ist
jederzeit moglich w A
werden-kann—dass und d|e verkauften Grundstucke dlenen dauerhaft dem gemelnnut2|gen
Wohnungsbau.

Erwéagungen

Der Gegenvorschlag des Stadtrates beabsichtigt, den Verkauf von stadtischen Grundstiicken im
Finanzvermdégen nur dann zuzulassen, wenn die betreffende Liegenschaft in den letzten finf Jahren von
der Stadt Luzern erworben wurde. Dadurch wird verhindert, dass langjahrig gehaltene Grundstiicke
verdussert werden kénnen. Die nun vorgeschlagene Streichung dieser Voraussetzung wiirde genau
diesen Schutz aufheben und den Verkauf auch fir Liegenschaften erméglichen, die Teil des langfristig
aufgebauten stadtischen Liegenschaftsportfolios sind.

Fir die Bodenpolitik der Stadt entsteht damit ein erhebliches Risiko. Langjahrig gehaltene Grundstiicke
bilden die Grundlage, um Wohnraum mitzugestalten, Baurechte zu vergeben und wichtige Projekte und
offentliche Infrastrukturen auf stadtischem Boden zu realisieren. Eine derart weitgehende Offnung der
Verkaufsmoglichkeiten steht im Widerspruch zum Grundgedanken des von der Stimmbevdlkerung 2017
angenommenen Gegenvorschlags zur Bodeninitiative, die den sorgsamen Umgang mit dem stadtischen
Grundbesitz starken wollte. Ohne die zeitliche Schranke ware z. B. auch der Verkauf der grossen
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stadtischen Baulandreserven moglich, etwa der Areale Langweiher, Grenzhof, Urnerhof oder Vorder-
ruopigen. Diese Grundstiicke dienen als strategische Landreserven der Stadt. lhre Verdusserung wirde
die langfristige Bodenpolitik direkt unterlaufen, die klar darauf ausgerichtet ist, stadtisches Land nur in
Ausnahmeféllen und in geringem Umfang zu verkaufen. Eine Aufweichung der bestehenden Begrenzung
schwécht damit die strategische Steuerungsféahigkeit der Stadt und widerspricht der Stossrichtung der
Bodeninitiative und somit dem Willen der Stimmbevélkerung.

Der Stadtrat sieht daher in Art. 5 Abs. 2 bewusst vor, einen Verkauf nicht jederzeit zu erméglichen,
sondern nur, wenn zwei Bedingungen erflllt sind: Zum einen darf nur diejenige Liegenschaft verkauft
werden, die die Stadt erst vor kurzer Zeit erworben hat. Zum anderen muss gewahrleistet sein, dass das
Grundstiick dauerhaft dem gemeinnitzigen Wohnungsbau dient. Nur diese doppelte Absicherung
verhindert, dass strategisch wichtige Liegenschaften verloren gehen, und stellt sicher, dass ein Verkauf
tatséchlich eine Ausnahme bleibt, die den wohnungspolitischen Zielen der Stadt dient.

Auch sprachlich ist die vorgesehene Streichung problematisch. Der Begriff der «Sicherstellung» ist
zentral fur die Bestimmung. Féllt der Begriff der Sicherstellung ersatzlos weg, ist nicht mehr ersichtlich,
dass die Zweckbindung vor dem Verkauf aktiv garantiert werden muss.

Sollte der Grosse Stadtrat dennoch beschliessen, die Finfjahresbedingung streichen zu wollen, wird
empfohlen, eine klare Ersatzformulierung einzufiihren, um die Zweckbindung der verkauften Grundstiicke
weiterhin verbindlich festzuhalten. Als alternativer Antrag bietet sich folgende Fassung an:

«Der Verkauf stadteigener Grundstiicke des Finanzvermégens an gemeinnitzige Wohnbautrager ist
mdglich, wenn das-Grundstiickin-denletztenfintJahren-erworben-wurde-und sichergestellt werden
kann, dass die verkauften Grundstiicke dauerhaft dem gemeinnitzigen Wohnungsbau dienen.»

Diese Formulierung schafft zumindest sprachliche Klarheit und stellt sicher, dass die zentrale
Bedingung — die Sicherstellung der dauerhaften Nutzung fir den gemeinnitzigen Wohnungsbau — nicht
verloren geht, falls die zeitliche Einschréankung entfallt.

Dem Antrag 2 wird opponiert.

Antrag 3 (Minderheitsantrag)
Zu Kapitel 4.1.5 «Vorkaufsrecht: Geltungsbereich und Vorkaufsfall» auf S. 25 ff.:

Art. 5b Geltungsbereich und Vorkaufsfall

! Liegt der Leerwohnungsbestand in der Stadt Luzern unter 1,5 Prozent, steht ihr an Grundstticken in der
Wohnzone —sewie-in-der\Weohn-und-Arbeitszone zu den Bedingungen der jeweiligen Kauferschaft ein
gesetzliches Vorkaufsrecht zu.

Erwéagungen

Mit der Streichung der Wohn- und Arbeitszone wiirden sehr dicht bewohnte Stadtquartiere, wie z. B. die
Gebiete Hirschmatt, Neustadt, Baselstrasse, Altstadt, vom Vorkaufsrecht ausgenommen. Es handelt sich
dabei um Gebiete, in welchen die Mietpreissteigerungen in den letzten Jahren sehr hoch waren und in
denen auch die Verdrangung u. a. durch Kurzzeitvermietung oder Gentrifizierung ein Problem ist. Eine
Ausnahme dieser primr innerstadtischen Gebiete vom Vorkaufsrecht wiirde den Spielraum der Stadt,
den sie dank einem Vorkaufsrecht hatte, in Bezug auf Sicherung von bestehendem Wohnraum oder auch
fur den Erwerb strategischer Grundstiicke eingeschrankt. Ebenso waren verschiedene Transformations-
areale, wie z. B. Reussbiihl Ost und West, betroffen. Eine Ausnahme dieser Areale vom Vorkaufsrecht,
die fir die Erganzung des Wohnraumangebots in der Stadt zentral sind, ist fir den Stadtrat nicht
nachvollziehbar.

Dem Antrag 3 wird opponiert.
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Antrag 4
Zu Kapitel 4.1.5 «Vorkaufsrecht: Geltungsbereich und Vorkaufsfall» auf S. 25 ff.

Art. 5b Geltungsbereich und Vorkaufsfall

3 Das Vorkaufsrecht besteht nicht bei:

b. Eigentumsubertragungen zwischen Familienangehorigen, die in gerader Linie oder Seitenlinie
verwandt oder verschwéagert sind, sowie zwischen Ehegatten, eingetragenen Partnerinnen oder Partnern
und Personen, die in dauernder Lebensgemeinschaft leben.

Erwagungen

Die vorgeschlagene Erweiterung der Ausnahmebestimmung auf die Seitenlinie geht deutlich weiter, als
es der Zweck des Vorkaufsrechts rechtfertigt. Die geplante Ausnahme fiir Personen in gerader Linie und
far Ehe- und Lebensgemeinschaften schiitzt enge familienrechtliche Konstellationen, bei denen ein
Eigentumsiibergang typischerweise innerhalb eines gefestigten familiaren Kernverbands stattfindet.
Diese Nahe legitimiert eine Ausnahme vom Vorkaufsrecht, weil kein Marktgeschaft vorliegt und die
Eigentumsuibertragung regelmassig keine wohn- oder bodenpolitischen Auswirkungen entfaltet. In der
geraden Linie gibt es bewusst keine Begrenzung nach Verwandtschaftsgrad. Sie umfasst alle direkten
Vor- und Nachkommen wie Eltern, Kinder, Grosseltern und Enkel.

Die Seitenlinie umfasst jedoch weit mehr Personen. Sie umfasst Verwandte, die nicht direkt voneinander
abstammen, etwa Geschwister, Tanten, Onkel, Nichten, Neffen sowie Cousinen und Cousins usw. Die
Seitenlinie endet nicht bei einem bestimmten Verwandtschaftsgrad. Sie reicht auch zu entfernteren
Angehorigen, wie z. B. Urgrosstanten und -onkeln oder Urgrossnichten und -neffen. Damit handelt es
sich um eine deutlich breitere und weniger enge Personengruppe als in der geraden Linie. In diesen
Beziehungen besteht oft weder eine rechtliche noch eine faktische Nahe, die eine Sonderstellung im
Rahmen des Vorkaufsrechts rechtfertigen wirde. Eigentumsibertragungen innerhalb der Seitenlinie
kénnen deshalb denselben Charakter haben wie gewthnliche Markttransaktionen. Wenn solche
Geschafte vom Vorkaufsrecht ausgenommen werden, verliert die Stadt die Mdglichkeit, in Situationen zu
handeln, in denen eine Liegenschaft faktisch auf dem Markt weitergegeben wird, dies aber mit dem
Etikett eines «familiaren» Geschafts. Damit 6ffnet sich ein breiter Umgehungsraum.

Eine derart weit gefasste Ausnahme schwacht die Wirksamkeit des Vorkaufsrechts erheblich. Das
Instrument soll die Stadt in die Lage versetzen, bei angespannten Wohnungs- und Bodenmarkten
handeln zu kénnen. Wenn ganze Personengruppen durch die Seitenlinie ausgenommen werden, verliert
das Vorkaufsrecht an Effizienz, und die Stadt kann wichtige Transaktionen nicht mehr prifen oder
nutzen. Das widerspricht dem grundlegenden Zweck der Vorlage, die stadtischen Steuerungs-
maoglichkeiten zu starken. Eine weite Ausnahme wirft auch Fragen der Chancengleichheit auf. Sie
beglinstigt einzelne Kaufergruppen aufgrund weitlaufiger Verwandtschaftsbeziehungen und erschwert es
der Stadt, alle potenziellen Kaufer gleichzubehandeln. Aus diesen Griinden geht die Erweiterung auf die
Seitenlinie deutlich Gber das hinaus, was sachlich gerechtfertigt ist, und wiirde das Vorkaufsrecht in
wichtigen Situationen faktisch ausser Kraft setzen.

Falls die vollstéandige Streichung der Ausdehnung auf die Seitenlinie im Rat keine Mehrheit finden sollte,
wird als Alternativantrag vorgeschlagen, die Ausnahme auf den vierten Verwandtschaftsgrad zu
begrenzen. Die aktuelle Formulierung der «Seitenlinie» ist sehr weit gefasst und umfasst eine grosse
Zahl von Personen, die in einem alltaglichen oder wirtschaftlichen Sinn keine enge Beziehung zur
Eigentimerschaft haben. Eine Begrenzung auf den vierten Verwandtschaftsgrad schafft eine klare und
nachvollziehbare Grenze. Der Kreis endet bei Cousinen und Cousins, Grosstanten und -onkeln sowie
Grossnichten und -neffen. Weiter entfernte Verwandte wirden nicht mehr automatisch unter die
Ausnahme fallen. Eine solche Lésung verhindert, dass das Vorkaufsrecht durch weit gefasste familiare
Konstruktionen umgangen wird. So bleibt die notwendige Ausnahme fir engere familiare Beziehungen
erhalten, ohne den Anwendungsbereich des Vorkaufsrechts unverhaltnismassig zu beschneiden. Der
Antrag sollte wie folgt gestellt werden:
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«b. Eigentumsubertragungen zwischen Familienangehérigen, die in gerader Linie oder bis zum vierten
Verwandtschaftsgrad verwandt oder verschwégert sind, sowie zwischen Ehegatten, eingetragenen
Partnerinnen oder Partnern und Personen, die in dauernder Lebensgemeinschaft leben.»

Dem Antrag 4 wird opponiert.

Antrag 5 (Minderheitsantrag)
Zu Kapitel 4.1.5 «Vorkaufsrecht: Geltungsbereich und Vorkaufsfall» auf S. 25 ff.:

Art. 5b Geltungsbereich und Vorkaufsfall

3 Das Vorkaufsrecht besteht nicht bei:

f. Verkaufenvon-Grundstilcken-innerhatb-eiresKenzerns konzerninternen Umstrukturierungen, wenn die
Kontrolle Giber das Grundstiick rechtlich und tatséchlich im Konzern verbleibt und kein wirtschaftlicher
Verkauf an Dritte vorliegt.

Erwagungen

Die Formulierung in der Vorlage, wonach konzerninterne Vorgange vom Vorkaufsrecht ausgenommen
sind, gentigt aus Sicht des Stadtrates fur eine angemessene Umsetzung des Vorkaufsrechts. Sie
entspricht dem System von Art. 216¢ OR und der bundesgerichtlichen Praxis, wonach interne
Reorganisationen keinen Vorkaufsfall darstellen, solange die wirtschaftliche Eigentimerschaft innerhalb
des Konzerns bleibt. Das Reglement lehnt sich bewusst an diese etablierte Rechtslage an. Die
erganzende Formulierung, wonach die Kontrolle «rechtlich und tatsachlich» im Konzern verbleiben
musse, bringt inhaltlich nichts Neues. Diese Voraussetzung ergibt sich bereits direkt aus der
Rechtsprechung und aus dem Begriff der echten konzerninternen Umstrukturierung.

Mit der geplanten Erganzung wirde lediglich ein bereits geltender Grundsatz wiederholt, ohne dass
dadurch mehr Klarheit oder Rechtssicherheit entsteht. Die Bestimmung wird nicht praziser, sondern nur
schwerfélliger. Zudem ist das Reglement bereits so ausgestaltet, dass missbrauchliche Umgehungen
verhindert werden kénnen: Wenn eine angeblich konzerninterne Ubertragung faktisch doch einem
Verkauf an Aussenstehende gleichkommt, kann die Stadt das Vorkaufsrecht innert zwei Jahren noch
ausliben. Auch der regelméassige Abgleich Uber Handelsregister und SHAB stellt sicher, dass
Kontrollwechsel friihzeitig erkannt werden.

Vor diesem Hintergrund besteht kein sachlicher Anlass, die bestehende Konzernklausel weiter
auszubauen. Der einfache Hinweis auf konzerninterne Vorgange ist ausreichend, entspricht der
bundesgerichtlichen Linie und halt den Normtext klar und handhabbar. Eine zusatzliche Spezifizierung ist
rechtlich nicht erforderlich und bringt keinen Mehrwert.

Anzumerken bleibt, dass auch konzernintern Eigentumstibertragungen stattfinden kénnen, die mit einer
Neubewertung der gehandelten Liegenschaft einhergehen. Dies wiederum kann Auswirkungen auf die
langerfristige Mietzinsgestaltung der betreffenden Wohnangebote haben. Diese Systematik kann mit dem
Vorkaufsrecht aber nicht verhindert werden und wiirde auch mit Annahme des vorliegenden Antrages
nicht beeinflusst werden kénnen.

Dem Antrag 5 wird opponiert.

Antrag 6 (Minderheitsantrag)
Zu Kapitel 4.1.8 «Vorkaufsrecht: Frist und Austbung» auf S. 28 ff.:

Art. 5e Frist und Ausiibung
3 Nach Ablauf von zwei-einem Jahr seit der Eintragung der neuen Eigentimerschaft in das Grundbuch
kann das Vorkaufsrecht in jedem Fall nicht mehr geltend gemacht werden.
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Erwagungen

Die Verkirzung der Frist von zwei Jahren auf ein Jahr schwécht die Wirksamkeit des Vorkaufsrechts
erheblich. Die heutige Zweijahresfrist dient dazu, Umgehungsgeschéfte zu verhindern, die nicht
unmittelbar beim Grundbucheintrag sichtbar werden. Gerade bei komplexen Strukturen — etwa bei
Konzernen, Stiftungen oder Zwischengesellschaften — treten wirtschaftliche Eigentumswechsel oft
zeitverzogert auf. Kontrollwechsel werden manchmal erst nach mehreren Monaten ersichtlich, etwa tUber
das Handelsregister, das SHAB oder Jahresabschliisse. Eine einjéhrige Frist ist dafur zu kurz und
ertffnet Raum fir bewusst gestaffelte oder verdeckte Transaktionen. Die Zweijahresfrist ist verwirkt,
sobald die Stadt ihre Riickmeldung zum Vorkaufsrecht gegeben hat (Kaufentscheid ja/nein).

Die zweijahrige Frist schiitzt die Stadt vor genau diesen Situationen. Sie stellt sicher, dass ein angeblich
interner Vorgang, der sich spater als wirtschaftlicher Verkauf an Dritte entpuppt, noch aufgegriffen
werden kann. Ein Jahr reicht dafurr oftmals nicht aus, weil relevante Informationen erst im Laufe des
Folgejahres sichtbar werden. Die Verkiirzung schafft deshalb einen Anreiz, Ubertragungen so zu
gestalten, dass ein Kontrollwechsel erst nach Ablauf der Frist dokumentiert wird.

Die Zweijahresfrist halt das Gleichgewicht zwischen Rechtssicherheit und Missbrauchsschutz. Sie ist
moderat, praxistauglich und entspricht dem tatsachlichen Ablauf wirtschaftlicher Transaktionen. Eine
Reduktion auf ein Jahr nimmt der Stadt ein wichtiges Instrument aus der Hand und macht das Vorkaufs-
recht in einem wesentlichen Teil seiner Zwecksetzung unwirksam. Zudem orientiert sich die stadtische
Regelung bewusst an der Systematik des gesetzlichen Vorkaufsrechts des Bundes. Gemass Art. 681a
ZGB gilt auch dort eine relative Dreimonatsfrist ab Kenntnis sowie eine absolute Ausschlussfrist von zwei
Jahren ab Grundbucheintrag. Wird von der bundesrechtlichen Fristenordnung abgewichen, verliert das
Instrument den Anschluss an die bewéhrte Systematik des ZGB.

Dem Antrag 6 wird opponiert.

Protokollbemerkung 2
Zu Kapitel 4.1.9 «Vorkaufsrecht: Aufwandersatz» auf S. 30 ff.:

Es seien die getatigten Aufwendungen, die nutzlos geworden sind, nach Mdglichkeit vollstandig zu
erstatten.

Erwagungen

Art. 5f Abs. 2 der Vorlage sieht bewusst eine Erstattung nutzlos gewordener Aufwendungen nach
Billigkeit vor. Billigkeit bedeutet, dass nicht schematisch samtliche Auslagen ersetzt werden, sondern
nur diejenigen Aufwendungen, die im Einzelfall als angemessen und fair erscheinen. Dieser Massstab
ermdglicht eine ausgewogene Abwagung der Interessen beider Seiten. Er stellt sicher, dass die Stadt
nicht fur Gberhodhte, unnétige oder spekulative Ausgaben aufkommen muss, und verhindert gleichzeitig,
dass der Kauferschaft tatsachlich entstandene und nachvollziehbare Kosten unberiicksichtigt bleiben.
Die Billigkeit gewahrt damit die notwendige Flexibilitdt, um jeden Fall sachgerecht und verhaltnismassig
zu behandeln, ohne dass die Stadt unnétige Risiken tragt.

Dem Stadtrat ist eine faire Handhabung der Erstattung von getétigten Aufwendungen, die nutzlos
geworden sind, wichtig. Die Praxis soll aber keinen Anreiz schaffen, moglichst umfassende und u. U. gar
nicht notwendige Ausgaben seitens der Kaufparteien auszuldsen, die in der Folge von der Stadt getragen
werden mussen. Es sollen Einzelfallentscheide bleiben.

Der Protokollbemerkung 2 wird nicht opponiert.
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Antrag 7 (Minderheitsantrag)
Zu Kapitel 4.1.10 «Vorkaufsrecht: Zweckzufiihrung, Kaufs- und Riickkaufsrecht» auf S. 30 ff.:

Art. 5g Zweckzufuihrung, Kaufs- und Riickkaufsrecht
2Kann die Stadt Luzern das Grundsttick nicht innert drei Jahren seit Eigentumserwerb dem
gemeinnitzigen Wohnungsbau zufiihren, steht der verdrangten K&auferschaft ein Kaufsrecht zum

urspriinglich vereinbarten Kaufpreis zuziglich-wertvermehrender-Aufwendungen-zu.

Erwagungen

Die Streichung der wertvermehrenden Aufwendungen fiihrt zu einer sachlich nicht gerechtfertigten
Beguinstigung der verdréangten Kauferschaft. Diese kdnnte das Grundstiick zum urspringlichen Kaufpreis
zurtickerwerben, selbst wenn die Stadt in der Zwischenzeit erhebliche Investitionen vorgenommen und
den Wert des Grundstiicks deutlich gesteigert hat. Die Stadt bliebe auf den Kosten sitzen, wahrend die
verdréngte Kéuferschaft die durch éffentliche Mittel geschaffenen Mehrwerte ohne Gegenleistung
Ubernehmen konnte. Das widerspricht dem Grundsatz der Gleichbehandlung und fihrt zu einer
einseitigen Vermdgensverschiebung zulasten der Stadt.

Zudem hétte die Streichung direkte Auswirkungen auf die Bewirtschaftung der Grundstiicke wahrend der
dreijdhrigen Frist. Ohne die Mdéglichkeit, wertvermehrende Aufwendungen im Ruckkaufsfall anrechnen zu
kénnen, musste die Stadt Investitionen deutlich zurlickhaltender prifen. Massnahmen wie bauliche
Verbesserungen, sicherheitsrelevante Anpassungen oder wertsteigernde Verdichtungen waren
haushalterisch schwieriger zu rechtfertigen, da ihre Kosten bei einem Ruckkauf der Privaten vollstandig
bei der Stadt (Steuerzahler) verbleiben wirden. Dies erhdht das Risiko, dass notwendige Arbeiten
verzogert oder nur reduziert umgesetzt werden kdnnen. Die bestehende Regelung schafft hier die
notwendige Planungssicherheit, damit die Stadt ihre Bewirtschaftungs- und Unterhaltsaufgaben
verantwortungsvoll wahrnehmen kann. Hinzu kommt, dass die Streichung der wertvermehrenden
Aufwendungen die Attraktivitat des Rickkaufsrechts fur die verdrangte Kauferschaft deutlich erhdht.
Damit steigt das Risiko, dass das Rickkaufsrecht haufiger ausgetbt wird, was zu zusatzlichen
finanziellen Belastungen und zu einer Instabilitét in der Bodenpolitik fihren kann.

Die bestehende Regelung schafft ein ausgewogenes Verhaltnis: Die verdrangte Kauferschaft erhalt die
Chance, das Grundstiick zu einem fairen Preis zuriickzuerwerben, und die Stadt bleibt in der Ubergangs-
zeit handlungsfahig. Die Streichung der wertvermehrenden Aufwendungen wirde dieses Gleichgewicht
aufheben, mit klaren Nachteilen fir die Stadt und ohne tberzeugenden sachlichen Nutzen.

Dem Antrag 7 wird opponiert.

Antrag 8
Zu Kapitel 4.1.10 «Vorkaufsrecht: Zweckzufihrung, Kaufs- und Riickkaufsrecht» auf S. 30 ff.:

Art. 5g Zweckzufilhrung, Kaufs- und Ruckkaufsrecht
4 Die Kaufs- und Rickkaufsrechte verwirken, sofern sie gegeniiber der Stadt Luzern nicht innert drei
sechs Monaten geltend gemacht werden.

Erwagungen

Eine Verlangerung der Frist von drei auf sechs Monate ist in den Augen des Stadtrates nicht sinnvoll. Die
Kaufs- und Rickkaufsrechte betreffen Personen oder Institutionen, die den Vorgang kennen und von
Anfang an wissen, dass ihnen ein Recht zusteht. Drei Monate bieten ihnen geniigend Zeit, die Situation
zu prufen und einen Entscheid zu treffen. Eine Ausdehnung auf sechs Monate bringt keinen erkennbaren
Mehrwert fir die Berechtigten, verlangert aber die Phase der Unsicherheit fir die Stadt. Eine langere
Geltendmachungsfrist verzégert notwendige Planungs-, Bewirtschaftungs- und Budgetentscheide. Sie
erschwert es, Investitionen zu planen, Projekte vorzubereiten oder eine endgiiltige Zweckbindung zu
definieren. Je langer die Frist dauert, desto grosser ist das Risiko, dass Massnahmen zuriickgestellt
werden, weil unklar bleibt, ob das Grundstiick im Eigentum der Stadt verbleibt.
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Die dreimonatige Frist ist ausgewogen: Sie schiitzt die Rechte der verdrangten Kéuferschaft und sichert
gleichzeitig die Planungssicherheit der Stadt. Eine Verlédngerung auf sechs Monate wirde dieses
Gleichgewicht ohne ersichtlichen Nutzen verschieben und die Umsetzung der Boden- und
Wohnraumpolitik unnétig verlangsamen.

Dem Antrag 8 wird opponiert.

Antrag 9 (Minderheitsantrag)
Zu Kapitel 4.1.10 «Vorkaufsrecht: Zweckzufiihrung, Kaufs- und Riickkaufsrecht» auf S. 30 ff.:

Art. 5g Zweckzufuihrung, Kaufs- und Riickkaufsrecht

SWird von den Kaufs- und Riickkaufsrechten kein Gebrauch gemacht, kann die Stadt Luzern das
Grundstiick auch fur andere im 6ffentlichen Interesse liegende Zwecke als den gemeinnitzigen
Wohnungsbau nutzen oder es verkaufen.

Erwagungen

Der beantragte Zusatz «oder es verkaufen» wirde die Logik der Bestimmung wesentlich verandern und
den Handlungsspielraum der Stadt in einer Weise erweitern, die nicht mit den Grundsétzen der
stadtischen Bodenpolitik vereinbar ist. Eine solche Offnung wiirde faktisch bedeuten, dass alle mit einem
Vorkaufsrecht erworbenen Liegenschaften wieder frei verdussert werden kénnten. Das ist aus Sicht des
Stadtrates eine zu starke Ausdehnung der heute bewusst sehr begrenzten Méglichkeiten fir einen
Verkauf. Zudem steht diese Offnung im klaren Widerspruch zum 2017 angenommenen Gegenvorschlag
zur Bodeninitiative. Damals wurde festgelegt, dass stadtisches Land nur in Ausnahmeféllen und nur
gegen den Erwerb einer gleichwertigen Ersatzliegenschaft verkauft werden darf. Diese Leitplanke will der
Stadtrat lediglich im eng umschriebenen Rahmen seines Gegenvorschlags erweitern, namlich fr
Grundstlicke, die erst seit kurzer Zeit im Eigentum der Stadt stehen und die unmittelbar an gemeinnutzige
Bautrager gehen sollen. Eine generelle Erlaubnis fur Wiederverkaufe von Vorkaufsgeschaften wirde
diese Grundsatze direkt unterlaufen.

Hinzu kommt ein systematischer Widerspruch innerhalb des Reglements selbst. In Art. 5 ist klar geregelt,
dass Verkaufe nur unter restriktiven Voraussetzungen zuléssig sind — insbesondere unter der Finfjahres-
bedingung und der dauerhaften Zweckbindung. Die Erganzung «oder es verkaufen» wirde genau diese
Schranken wieder aufheben und damit zwei sich widersprechende Normen schaffen. Das beeintrachtigt
die Rechtsklarheit, fihrt zu Auslegungsproblemen und schwécht die innere Koharenz des Reglements.

Aus all diesen Griinden ist der vorgeschlagene Zusatz nicht angezeigt. Er widerspricht sowohl der
stadtischen Bodenpolitik wie auch der Systematik des bestehenden Reglements und wiirde die sorgfaltig
gezogenen Grenzen fir Verausserungen ohne sachlichen Grund aufweichen.

Dem Antrag 9 wird opponiert.

Antrag 10
Zu Kapitel 4.1.11 «Ubergangsbestimmungen» auf S. 31 ff.:

Art. 6 Ubergangsbestimmungen
3 Liegenschaften, fur die ein privates Kaufsrecht, Riickkaufsrecht oder Vorkaufsrecht vor Inkrafttreten des
stadtischen Vorkaufsrechts abgeschlossen wurde, sind vom stadtischen Vorkaufsrecht ausgenommen.

Erwagungen

Die Ausnahme vom stadtischen Vorkaufsrecht fur Liegenschaften, auf denen vor Inkrafttreten des
Reglements private Kaufs-, Riickkaufs- oder Vorkaufsrechte vereinbart wurden, stellt aus Sicht des
Stadtrates eine erhebliche Einschrankung des Instruments dar. Private Kaufsrechte, Riickkaufsrechte
und Vorkaufsrechte unterscheiden sich zwar in ihrem Zweck, filhren aber gemeinsam dazu, dass ein
spaterer Verkauf durch private Vertragsbindungen gesteuert wird. Werden samtliche Liegenschaften mit
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solchen Rechten automatisch ausgenommen, bleiben im Verkaufsfall zahlreiche Grundstiicke vollsténdig
ausserhalb des stadtischen Vorkaufsrechts. Das schwécht die Wirksamkeit des Instruments deutlich.

Besonders problematisch ist die vorgesehene zeitliche Abgrenzung. Wenn alle bis zum Inkrafttreten
abgeschlossenen privaten Kaufs-, Riickkaufs- und Vorkaufsvertrége privilegiert sind, entsteht eine
erhebliche Umgehungsmadglichkeit. Vertragliche Vorkaufs- und Riickkaufsrechte kénnen bis zu 25 Jahre,
vertragliche Kaufsrechte fir hochstens 10 Jahre abgeschlossen werden (Art. 216a OR). Bis zur
Einfihrung des Reglements kénnten durch diese Regelung gezielt noch neue private Vertrage
abgeschlossen werden, die das stadtische Vorkaufsrecht bis zu 25 Jahre blockieren. Das wiirde den
Zweck des Instruments — den Schutz von Wohnraum und die Starkung des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus — bereits vor seinem Inkrafttreten spirbar unterlaufen. Aus Sicht des Stadtrates wére
ein solcher Mechanismus nicht vertretbar. Er fihrt zu einer grossen Licke im Anwendungsbereich des
Vorkaufsrechts, schwacht dessen Effektivitat und schafft Anreize fur kurzfristige Gestaltungen, die allein
dazu dienen, das Instrument zu umgehen.

Hinzu kommt ein systematischer Widerspruch zu Art. 5¢ Abs. 1 des Reglements. Dort ist ausdriicklich
festgehalten, dass das stadtische Vorkaufsrecht gegeniber allen vertraglichen Vorkaufsrechten Vorrang
hat. Die vorgeschlagene neue Ausnahmebestimmung wirde diesen Grundsatz teilweise aufheben. Damit
entstinde eine widersprichliche Rechtslage: Einerseits soll das stadtische Vorkaufsrecht stérker sein als
private vertragliche Rechte, andererseits wirden bestimmte private Rechte das stadtische Vorkaufsrecht
vollstandig ausschliessen. Eine solche Inkonsistenz mindert die Rechtsklarheit und fihrt zu unnétigen
Auslegungsproblemen.

Es ist auch systematisch falsch, den Passus zu privaten Kaufs-, Rlickkaufs- oder Vorkaufsrechten
anstelle von Art. 6 Abs. 3 treten zu lassen. Art. 6 Abs. 3 erfiillt eine reine Ubergangsfunktion und legt
verbindlich fest, ab welchem Zeitpunkt das stadtische Vorkaufsrecht gilt. Ohne diese zeitliche
Anwendbarkeitsregel ware unklar, ob laufende oder bereits weit fortgeschrittene Transaktionen vom
neuen Recht erfasst wirden, was zu erheblichen Rechtsunsicherheiten fiihren wiirde. Die Bestimmung
stellt zudem sicher, dass das Vorkaufsrecht keine riickwirkende Wirkung entfaltet und nur fiir zukinftige
Falle gilt. Der Passus Uber private Rechte hat dagegen einen materiellen Inhalt und kann Art. 6 Abs. 3
nicht ersetzen; er musste als eigenstandiger neuer Absatz 4 eingefligt werden.

Auch vor diesem Hintergrund vertritt der Stadtrat die Haltung, dass auf die geplante Ausnahme fir private
Kaufs-, Ruckkaufs- oder Vorkaufsrechte zu verzichten ist. Sollte im Rat dennoch eine Lésung gesucht
werden, die bestehende private Rechte schitzt, braucht es eine frihere zeitliche Grenze. Ein
sachgerechter Ankntipfungspunkt ware beispielsweise das Datum der Einreichung der Initiative: Private
Kaufs-, Ruckkaufs- oder Vorkaufsrechte, die zu diesem Zeitpunkt bereits bestanden, kénnten weiter
gelten, spatere Vertragsabschlisse aber nicht. Damit wiirden bestehende Positionen respektiert, ohne
das neue Vorkaufsrecht unverhaltnismassig einzuschranken.

Ein solcher Schutz ist jedoch nicht als Ubergangsbestimmung zu regeln. Es handelt sich nicht um eine
Frage des zeitlichen Inkrafttretens, sondern um einen dauerhaften Grundsatz, der den Vorrang des
stadtischen Vorkaufsrechts gegentiber privaten Rechten klar ordnen muss. Private Kaufs-, Riickkaufs-
und Vorkaufsrechte kdnnen sehr langfristig bestehen, weshalb ihre Behandlung systematisch im Artikel
Uber den Rang der Rechte — also in Art. 5¢ — zu verankern ist. Wird an der Forderung festgehalten, sollte
der Antrag wie folgt gestellt werden:

Anpassung von Art. 5¢c Rang und Ubertragbarkeit, Abs. 1: «Das Vorkaufsrecht geniesst Vorrang
gegeniber allen vertraglichen Rechten. Ausgenommen sind private Kaufs-, Riickkaufs- oder
Vorkaufsrechte, die bereits am Tag der Einreichung der Initiative rechtsgiiltig bestanden haben.»

Dem Antrag 10 wird opponiert.
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Antrag 11
Zu Kapitel 4.1.12 «Inkrafttreten» auf S. 32 ff.:

Diese Anderung tritt am 1—-September-2026 1. Januar 2027 in Kraft. Sie ist zu veroffentlichen.

Erwagungen

Ein spateres Inkrafttreten am 1. Januar 2027 ist aus Sicht des Stadtrates nicht angezeigt. Es besteht ein
offentliches Interesse, dass ein Inkrafttreten des angepassten Reglements und damit die Einfihrung des
stadtischen Vorkaufsrechts im Falle einer Annahme durch die Stimmbevélkerung zeithah nach der
Abstimmung erfolgen kann. Die Abstimmung wird voraussichtlich im Mé&rz 2026 stattfinden. Damit gibt es
eine Ubergangszeit bis zum Inkrafttreten von rund einem halben Jahr, in welchem seitens Stadt die
notwendigen Vorkehrungen zur Prifung und Abwicklung der Kaufopportunitaten getroffen werden kénnen
und Private sich zu den kiunftigen Anforderungen bei Transaktionen von Wohnliegenschaften informieren
kdnnen. Angesichts der angespannten Lage auf dem Wohnungsmarkt und des grossen Bedarfs fur den
Erhalt und die Schaffung von gemeinnuitzigem Wohnraum ist es wichtig, dass das Instrument des
Vorkaufsrechts zeitnah eingefiihrt werden kann.

Zudem besteht ein sachlicher Zusammenhang zur «Wohnrauminitiative: Aktive Bodenpolitik zur
Forderung von zahlbarem Wohnraums», die voraussichtlich zeitgleich zur Abstimmung kommt. Der im
Gegenvorschlag zur Wohnrauminitiative enthaltene Neuerlass des Reglements Uber die Férderung

des gemeinnitzigen Wohnungsbaus soll bei Annahme durch die Stimmberechtigten ebenfalls am

1. September 2026 in Kraft treten. Ein zeitgleiches Inkrafttreten der Bestimmungen zum Vorkaufsrecht ist
aufgrund der Relevanz des Vorkaufsrechts fur die geméss Reglement vorgesehene aktive
Liegenschaftspolitik zur Férderung des gemeinnitzigen Wohnungsangebots sinnvoll.

Dem Antrag 11 wird opponiert.

Der Stadtrat beschliesst
Der Protokollbemerkung 1 zur Prifung eines preislich limitierten Vorkaufsrechts wird opponiert.
Dem Antrag 1 zur Streichung der Verkaufsmaoglichkeit wird opponiert.
Dem Antrag 2 zur Ausweitung der Verkaufsmoglichkeit wird opponiert.
Dem Antrag 3 zur Streichung der Wohn- und Arbeitszone wird opponiert.
Dem Antrag 4 zur Ausweitung der Ausnahme familieninterner Verkaufe auf die Seitenlinie wird
opponiert.
6. Dem Antrag 5 zur Ergdnzung der Ausnahme konzerninterner Umstrukturierungen wird opponiert.
7. Dem Antrag 6 zur Kirzung der Frist auf ein Jahr wird opponiert.
8. Der Protokollbemerkung 2 zur Erstattung der getatigten Aufwendungen wird nicht opponiert.
9. Dem Antrag 7 zur Streichung der wertvermehrenden Aufwendungen beim Rickkauf wird opponiert.
10. Dem Antrag 8 zur Verlangerung der Entscheidungsfrist beim Rickkauf wird opponiert.
11. Dem Antrag 9 zur Erganzung einer generellen Verkaufsmoglichkeit wird opponiert.
12. Dem Antrag 10 zur Ausnahme bestehender privater Kaufs-, Riickkaufs- und Vorkaufsrechte
wird opponiert.
13. Dem Antrag 11 zum Inkrafttreten wird opponiert.

abrwbdpRE

M. Bt

Michéle Bucher
Stadtschreiberin
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Zustellung an

— Mitglieder des Grossen Stadtrates

— Medien (Abgabe anlasslich der Ratssitzung vom 18. Dezember 2025)

— Offentlichkeit (Abgabe anl&sslich der Ratssitzung vom 18. Dezember 2025)
— alle Direktionen

— Immobilien

— Stadtplanung
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