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Luzern, 20. August 2025

Stellungnahme zur Unterstellung unter das Gesetz iiber die Erhaltung von
Wohnraum (GEW)

Sehr geehrter Herr Stadtprasident
Sehr geehrte Stadtrate

Sehr geehrte Grossstadtrate

Sehr geehrte Damen und Herren

Sie haben uns mit Ihrem Brief vom 02. Juli 2025 zur Stellungnahme zur Unterstellung unter
das Gesetz Uber die Erhaltung von Wohnraum eingeladen, welcher wir hiermit gerne
nachkommen.

Der HEV und seine Mitglieder setzen sich dafur ein, dass Wohnraum bezahlbar bleibt. In der
Regel ist es nicht im Sinne der Eigentumerschaft, die Marktmieten auszureizen, sondern
Mietzinse und Nebenkosten angemessen festzusetzen.

Zudem unterstiitzt der HEV Kanton Luzern die Klimaziele des Bundes, damit die Bauten bis
2050 CO,-neutral werden.

Wenn die Unterstellung in der Stadt Luzern erfolgen wird, beflrchten wir folgende
dramatischen Auswirkungen fir den Wohnungsmarkt:

- Bauvorhaben werden generell aufgeschoben, insbesondere auch Investitionen in
Klimaschutzmassnahmen.

- Die Ziele der stadtischen Wohnraumpolitik und der Bau an gemeinniitzigem
Wohnungsbau im Bestand wird gefahrdet.

- Die lokale Bauwirtschaft wird mit der Unterstellung in die Agglomeration verdrangt.

- Die Umsetzung ist mit massiven Risiken behaftet und nach der geplanten und
vorliegenden Fassung nicht umsetzbar.

Die Unterstellung ist aus den folgenden dargelegten Griinden abzulehnen:
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Stadtische Wohnraumpolitik — Umsetzung wird gefahrdet

Die Stimmberechtigten haben 2012 die Initiative «Fur zahlbaren Wohnraum» angenommen.
Diese verlangt, dass bis 2037 mindestens 16 Prozent des gesamten Wohnungsbestands der
Stadt Luzern nach gemeinnitzigen Kriterien vermietet werden.

Der Anteil des gemeinnltzigen Wohnungsbaus liegt aktuell bei 13,8 %. Wie die Stadt Luzern
im Controllingbericht 2 festhalt, ist das Erreichen des Initiativziels realistisch.

Eine Unterstellung unter das GEW wirde diese Ziele jedoch geféhrden. Die Verdichtung
sanierungsbediirftiger Uberbauungen wére nicht mehr méglich — nicht nur bei institutionellen
oder privaten Eigentumerinnen und Eigentimern, sondern auch bei bestehenden
Genossenschaften. So ware beispielsweise die von der EBG Luzern geplante Verdichtung
nicht realisierbar.

Liicken im Gesetz iiber die Erhaltung von Wohnraum

Das Gesetz vom 6. Februar 1990 stammt aus einer Zeit, in der der Klimawandel noch kein
Thema war. Es berticksichtigt die heutigen energierechtlichen Anforderungen des Kantons
nicht. Unterstellen sich Gemeinden dem Gesetz, mussten auch die Vorgaben der kommunalen
Energiegesetzgebung zwingend einbezogen werden.

Auswirkung auf die Klimaziele

Eigentimerinnen und Eigentimer sind sehr daran interessiert, mit Sanierungen ihrer
Liegenschaften einen Beitrag zu den Klimazielen zu leisten. Voraussetzung dafir ist jedoch,
dass das Mietrecht die Moglichkeit bietet, wertvermehrende Investitionen angemessen auf die
Mietzinse umzulegen. Mit der Unterstellung unter das GEW wirden in den nachsten acht
Jahren keine entsprechenden Sanierungen mehr erfolgen.

Negative Auswirkung auf den Baubewilligungsprozess

In der Stadt Luzern stehen zahlreiche Projekte in Wartestellung, um von der neuen BZO zu
profitieren und damit zusatzlichen Wohnraum zu schaffen. Die Ungewissheit {iber die
EinflUhrung des GEW sowie unzumutbar lange Wartezeiten im Baubewilligungsprozess
wirden mit einer Unterstellung nochmals verscharft.

Auswirkung auf die Wirtschaft und die ortsansdssigen Unternehmungen im Bausektor

Wie dargelegt, missten die lokalen Unternehmungen im Bausektor mit einem deutlichen
Rickgang an Auftrdgen rechnen. Dies geféhrdet sowohl die regionale Wirtschaft als auch die
Steuereinnahmen der Stadt Luzern.

Durchschnittliche Mietzinse in der Stadt Luzern

Im Jahr 2023 lag die Medianmiete in der Stadt Luzern in den wichtigsten
Mietwohnungssegmenten bei

- CHF 1’410 fur 3-Zimmer-Wohnungen (Kanton Luzern: CHF 1'350)
- CHF 1'600 fir 4-Zimmer-Wohnungen (Kanton Luzern: CHF 1'540).
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Die Mieten variieren jedoch stark. So zahlten 25 % der Haushalte in 3-Zimmer-Wohnungen
weniger als CHF 1°150 pro Monat, wahrend weitere 25 % mehr als CHF 1'700 entrichteten.
Ahnlich verhielt es sich bei 4-Zimmer-Wohnungen, deren Nettomietzins bei 25 % der Falle
unter CHF 1°290 lag, bei weiteren 25 % jedoch tber CHF 2'000.

Obwohl die durchschnittlichen Mieten steigen, ist das Verhéltnis der Mietzinse zum
durchschnittlichen Einkommen uber die Jahre ricklaufig.

Leerwohnungsziffer

Im Schnitt der letzten 40 Jahre lag die Leerwohnungsziffer bei 0,81 %. 2024 betrug sie 1,07
% und lag damit rund 30 % Uber dem langjahrigen Durchschnitt.2

Dieser erhohte Leerwohnungsbestand rechtfertigt eine Unterstellung ebenfalls nicht. Die Stadt
Luzern geht in ihrem Bericht und Antrag 15 zur stadtischen Wohnraumpolitik von einer
Angebotsverknappung aus. Mit der Unterstellung unter das GEW ist definitiv mit einer solchen
zu rechnen. Trotz regulierender Massnahmen wére dann ein zuséatzlicher Anstieg der
Mietzinse unvermeidlich.

Auswirkung auf den Ausbau des Wohnungsbestandes

Beispiele aus Genf, Lausanne, Basel und Prognosen fiir Ziirich zeigen, dass der Ausbau des
Wohnungsbestandes durch das GEW gefahrdet wird. Sanierungen und Erweiterungen werden
auf mindestens 8 Jahre hinausgeschoben.

Untergrabung des Verfassungsauftrages

Ende 2023 betrug der Anteil der Mietwohnungen in Luzern 63 %, jener der
Eigentumswohnungen 34 %.

Eine Umnutzung von Miet- in Stockwerkeigentum entspricht dem Auftrag der
Bundesverfassung (Art. 108), wonach der Bund verpflichtet ist, Wohneigentum flr Private zu
fordern. Da institutionelle Anleger und Genossenschaften fast ausschliesslich Mietwohnungen
bauen, sollten die wenigen Falle von Umnutzungen in Luzern nicht verhindert werden.

Mehrkosten fiir den Steuerzahlenden

Bei stadtischen Liegenschaften hatte eine Unterstellung zur Folge, dass wertvermehrende
Investitionen nicht oder nur teilweise verzinst und amortisiert werden kénnten. Die Kosten
missten somit von den Steuerzahlenden getragen werden. Ein Beispiel liefert das
Sanierungsprojekt Zurichstrasse (vgl. Luzerner Zeitung vom 20.03.2025), bei dem die Miete
einer sanierten 4-Zimmer-Wohnung von rund CHF 1°000 auf CHF 2'000 pro Monat stieg.®

1 Quelle LUSTAT 30.07.2025, https://www.lustat.ch/monitoring/kennzahlen-stadt-luzern/bauen-und-
wohnen/mietpreise, Abfrage 29.07.2025

2 Quelle: https://www.lustat.ch/monitoring/kennzahlen-stadt-luzern/bauen-und-wohnen/leerwohnungsziffer,
Abfrage 29.07.2025

3 Quelle https://www.luzernerzeitung.ch/zentralschweiz/stadt-region-luzern/stadt-luzern-nach-hopfenkranz-
sanierung-wohnungsmieten-doppelt-so-hoch-Id.2747724
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Bemerkungen zur Umsetzung

Der zweistufige Ablauf ist nachvollziehbar, wiirde jedoch durch die Notwendigkeit von
Abwéagungen und Bewilligungen zu Verzégerungen und Gerichtsverfahren fiihren.

Bemerkungen zu Umsetzung Stufe 1
Finanzierungskosten:

Fur den Fremdkapitalanteil ist es nachvollziehbar, dass fir die Finanzierungkosten der
Referenzzinssatz zur Berechnung angewendet wird.

Fur den Anteil Eigenkapital miisste ein Risikozuschlag und somit ein héherer Satz zur
Anwendung kommen. Das Bundesgericht erachtet einen Zuschlag von 2% Uber dem
Referenzzinssatz, sofern der Referenzzinssatz 2% nicht (iberschreitet, als zulassig.

Betriebskosten:

Die Berechnungsgrundlage basiert auf dem Gebaudeversicherungswert. Der Gebaude-
versicherungswert liegt erst nach Vermietung der sanierten Liegenschaft vor. Somit kann bei
der Gesuchsstellung nur auf einen voraussehbaren Gebaudeversicherungswert abgestitzt
werden.

3.5% des Gebaudeversicherungswertes sind knapp bemessen und vermdgen die Kosten
insbesondere bei alteren, nicht neuwertig sanierten Liegenschaften nicht decken. Bei diesen
Liegenschaften fallen hohere Unterhaltskosten an. Der Gebé&udeversicherungswert
beriicksichtigt z.B. keine Umgebung, welche ebenfalls unterhalten werden muss.

Die sogenannten Betriebskoten missen auch die Abschreibungskosten der Investitionen und
der bestehenden Substanz decken.

Bemerkungen zu Umsetzung Stufe 2:

Der Nachweis nach Paragraph 9 muss durch den Gesuchsteller erbracht werden, wobei nicht
klar ist, wie der Nachweis zu erbringen ist. Dies fuihrt zu einem weiteren zusatzlichen Aufwand
und einem nicht zu unterschatzenden Risiko sowie einer zuséatzlichen Hirde im Bau-
bewilligungsprozess.

Wir gehen nach heutigem Stand davon aus, dass der Stadtrat in der Stufe zwei keine
Bewilligungen erteilen wird, da diese anfechtbar sein werden. Wenn das Gericht dartber
befinden muss, werden die Ausnahmebewilligungen eher sehr strikte gehandhabt, wenn nicht
ganzlich unterbunden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass bauwillige Eigentimerinnen und Eigentimer von
einem Vorhaben nach Stufe 2 absehen, da einerseits der Baubewilligungsprozess ein
Spiessrutenlauf mit hohem Risiko ist und danach noch eine Ausnahmebewilligung erlangt
werden muss. Sofern diese nicht erteilt wird, sind auf einen Schlag die ganzen Investitionen in
das Projekt und den Baubewilligungsprozess vernichtet.

Fehlende Wirkungsanalyse

Der HEV bedauert, dass innerhalb der letzten 18 Monate kein Wirkungsbericht erstellt
wurde, der aufzeigt, was es bedeuten wiirde, wenn eine Unterstellung unter das GEW
erfolgen wirde.
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Fazit Auswirkung

Eine Unterstellung unter das GEW birgt fur die Stadt Luzern erhebliche Risiken. Sie betrifft
nicht nur institutionelle Anleger, sondern auch private Eigentimerinnen und Eigentlmer,
sowie Genossenschaften.

Die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum und die dringend notwendigen Investitionen in
den Klimaschutz wirden verhindert. Auch die Ziele der stadtischen Wohnraumpolitik kénnten
nicht oder nur teilweise erreicht werden.

Gemeinnitzige Bauherrschaften (auch Genossenschaften) werden bestimmt auf
Investitionen in Neubauten und/oder energetische Erneuerungen méglichst lange verzichten
(die Unterstellung wiirde acht Jahre dauern). Einige kdnnen sich z.B. sehr gut auch in den
Agglo-Gemeinden engagieren. So wiirde beispielsweise das Projekt Am Rain der
Wohngenossenschaft Geissenstein EBG mit 25 geplanten zusétzlichen Wohnungen
verunmoglicht.

Empfehlung

Der HEV Kanton Luzern empfiehlt daher, die Unterstellung der Stadt Luzern unter das
Gesetz uber die Erhaltung von Wohnraum abzulehnen.

Freundliche Griisse
HEV Kanton Luzern

AT ARIN

/Damian Hunker Luzi Meyer
" Prasident Vorstand
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Stellungnahme von WOHNEN SCHWEIZ - Verband der Baugenossenschaften zur
Unterstellung unter das Gesetz iiber die Erhaltung von Wohnraum (GEW)

Sehr geehrter Frau Stadtprasidentin, liebe Korintha
Sehr geehrte Frau Arnold, liebe Deborah

Mit dem am 15. September 2023 eingereichten Bevolkerungsantrag 297 («Preisgilinstiger Wohn-
raum muss erhalten bleiben») wurde der Stadtrat beauftragt, die Unterstellung der Stadt Luzern un-
ter das Gesetz (iber die Erhaltung von Wohnraum (GEW; SRL Nr. 898) auszuarbeiten und dem Par-
lament zur Abstimmung vorzulegen.

Gemass § 4 Abs. 2 GEW erfolgt vor der Entscheidung der Stimmberechtigten eine Anhorung der im
Kanton tatigen Dachverbande der gemeinniitzigen und sozialen Bautrager. Die Stimmberechtigten
werden vor Beschlussfassung liber die eingegangenen Stellungnahmen informiert.

WOHNEN SCHWEIZ - als nationaler Verband der gemeinniitzigen Wohnbautrager — nimmt diese
Einladung gerne wahr. Die nachfolgenden Ausflihrungen fassen unsere Beurteilung der vorgesehe-
nen Unterstellung zusammen, wobei wir die Interessen des gemeinntitzigen Wohnungsbaus in der
Stadt Luzern in den Vordergrund stellen. Dabei fliessen auch Argumente ein, die in einer liberalen
und wirtschaftsfreundlichen Wohnbaupolitik breite Zustimmung finden, soweit sie mit unserem
Auftrag vereinbar sind.

Die Unterstellung der Stadt Luzern unter das GEW wiirde tief in die laufende und geplante Wohn-
raumentwicklung eingreifen. Das Gesetz stammt aus dem Jahr 1990, ist primar auf den Erhalt be-
stehender Bausubstanz ausgerichtet und beriicksichtigt weder heutige klima- und energiepoliti-
sche Anforderungen noch die bundespolitischen Zielsetzungen zu beschleunigter Innenverdich-
tung und Verfahrensvereinfachung. Statt den Wohnungsmarkt zu stabilisieren, wiirde es zusatzli-
che Hiirden schaffen, die gerade auch den gemeinniitzigen Wohnungsbau empfindlich treffen.

Obergrundstrasse 70, 6003 Luzern | Telefon 041 310 00 50
info@wohnen-schweiz.ch | www.wohnen-schweiz.ch
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Dariiber hinaus wiirde es zentrale wohnpolitische Stossrichtungen der Stadt Luzern, wie sie im

2. Controllingbericht zur stadtischen Wohnraumpolitik (B+A 15/2024) festgehalten sind, hemmen
oder gar zum Stillstand bringen — darunter die Forderung der sozialraumlichen Durchmischung,
die Reduktion des Wohnflachenverbrauchs pro Kopf, generationeniibergreifende Wohnformen
und die Entwicklung innovativer, flexibler Wohnkonzepte.

Widerspruch zu Erkenntnissen der Runden Tische des Bundesrats und des Bundesamtes fiir
Wohnungswesen BWO

Die vom Vorsteher des Eidgendssischen Departements fiir Wirtschaft, Bildung und Forschung,
Bundesrat Guy Parmelin, einberufenen Runden Tische zur Wohnungsknappheit verfolgen gemein-
sam mit Kantonen, Stadten, Gemeinden, Branchenverbanden und gemeinnitzigen Bautragern das
Ziel, wirksame Massnahmen zur Entspannung des Wohnungsmarkts zu entwickeln und umzuset-
zen.

Im Zentrum stehen drei prioritare Handlungsfelder:
o Innenverdichtung erleichtern: Vorhandene Baureserven besser nutzen, Aufstockungen und
Ersatzneubauten ermdglichen und bauliche Verdichtungen im Bestand fordern.
o Verfahren beschleunigen: Planungs- und Bewilligungsverfahren straffen, Koordinationshiir-
den zwischen Behorden abbauen und Schnittstellen effizient gestalten.
o Einsprachen reduzieren: Kreis der Einspracheberechtigten gezielt einschranken, Fristen ver-
kiirzen und missbrauchliche Rechtsmittel verhindern.

Diese Ziele sind Teil eines breit abgestiitzten bundespolitischen Konsenses: Der Erhalt und die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum gelingen nur mit aktiver Bautatigkeit, schnellerer Umset-
zung und klarer Priorisierung von Projekten mit hoher sozialer und 6kologischer Wirkung. Das BWO
betont ausdriicklich die tragende Rolle des gemeinniitzigen Wohnungsbaus fiir die Versorgungssi-
cherheit von Haushalten mit tiefem und mittlerem Einkommen.

Die Unterstellung unter das GEW wirkt diesen Zielen entgegen:
o Sie erschwert die Innenverdichtung durch zuséatzliche Bewilligungshiirden und unklare Aus-
nahmebestimmungen.
o Sie verlangsamt Verfahren durch weitere Priif- und Entscheidungsstufen, selbst bei unbe-
strittenen Projekten.
o Sie erhoht das Einsprachepotenzial, da ein zusatzlicher Genehmigungsschritt neue Ansatz-
punkte fiir Rechtsmittel schafft.

Damit blockiert das GEW nicht nur die strategischen Ziele der Stadt Luzern, sondern steht auch im
klaren Widerspruch zu den laufenden und politisch breit abgestiitzten Massnahmen des Bundes.

Obergrundstrasse 70, 6003 Luzern | Telefon 041 310 00 50
info@wohnen-schweiz.ch | www.wohnen-schweiz.ch
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Angesichts dieser Ausgangslage und Rahmenbedingungen sehen wir folgende zentrale Argu-
mente, die klar gegen eine Unterstellung der Stadt Luzern unter das GEW sprechen:

1. Zeitbedarf und Planungsverzogerungen
Das GEW verursacht bereits ohne Einsprache durch zusatzliche Auflage-, Priif- und Re-
kursfristen einen Mehraufwand von mindestens vier Monaten. Mit Einsprache sind sechs
bis acht Monate oder mehr realistisch — ohne Garantie, dass nicht zusatzlich auch gegen
das eigentliche Baugesuch Einsprache erhoben wird. Damit widerspricht es dem Ziel von
Bund und Stadt, Bauverfahren zu beschleunigen.

2. Kostensteigerungen ohne Mehrwert fiir die Mieterschaft
Die zusatzlichen Verfahren verursachen Planungs- und Anlagekosten, die von der Bauherr-
schaft getragen werden missen. Diese fliessen in die Kostenmiete ein, ohne dass die Mie-
terschaft einen entsprechenden Nutzen erhalt.

3. Investitionsaufschub und Bestandsfixierung
Eigentumerinnen und Eigentimer — auch gemeinnitzige Bautrager — werden Investitionen
in Neubauten, Ersatzneubauten oder energetische Erneuerungen moglichst lange hinaus-
schieben, um auf planungssichere Rahmenbedingungen zu warten.

4. Verhinderung substantieller Erneuerungen und Klimaschutzmassnahmen
Energetische Gesamtsanierungen und hohere Ausnutzungen (z.B. Aufstockungen) werden
verzogert oder verunmaoglicht — mit negativen Folgen fiir Klimaziele und den Wohnungsbe-
stand.

5. Gefahrdung der 16%-Quote des gemeinniitzigen Wohnungsbaus
Das Ziel, den Anteil gemeinnitziger Wohnungen bis 2037 auf 16% zu erhohen (jetzt: 13,8%),
wird ohne die Realisierung von Verdichtungsprojekten nicht erreichbar sein.

6. Negative wirtschaftliche Effekte
Lokale Bau- und Handwerksbetriebe miissten mit Auftragsriickgangen rechnen, was sich
negativ auf Beschaftigung und Steuereinnahmen auswirkt.

7. Unnotige Verknappung des Angebots
Die Leerwohnungsziffer in Luzern lag 2024 bei 1,07% — rund 30% unter dem langjahrigen
Durchschnitt. Eine durch das GEW verursachte kiinstliche Angebotsverknappung wiirde den
Druck auf die Mieten weiter erhohen und damit den im Bevolkerungsauftrag formulierten
Zielen direkt zuwiderlaufen.

Obergrundstrasse 70, 6003 Luzern | Telefon 041 310 00 50
info@wohnen-schweiz.ch | www.wohnen-schweiz.ch
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Empfehlung
Aus Sicht des gemeinnitzigen Wohnungsbaus ist die Unterstellung unter das GEW nicht zielflih-
rend, weil sie:

die Erreichung der 16%-Quote gefahrdet,

energetische Sanierungen und Klimaziele konterkariert,

Innenverdichtung und beschleunigte Verfahren — wie vom Bund gefordert — behindert,
Investitionen und Arbeitsplatze in der Bauwirtschaft bremst,

das Wohnungsangebot verknappt und Mietkosten hochtreibt,

zentrale wohnpolitische Stossrichtungen der Stadt Luzern blockiert.

Stattdessen sollten Massnahmen ergriffen werden, die sowohl die Verfligbarkeit von preisgiinsti-
gem Wohnraum erhdhen als auch Klimaziele und den Abbau von Verfahrenshiirden unterstiitzen:

1.

Planungs- und Baurechtsanpassungen zur Ermoglichung qualitativ hochwertiger Innenver-
dichtung.

Beschleunigung der Verfahren und Reduktion von Einsprachen durch gezielte Gesetzesan-
passungen.

Gezielte Forderung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus anstelle pauschaler Bestands-
schutzregelungen.

Schlussfolgerung

WOHNEN SCHWEIZ empfiehlt, auf die Unterstellung unter das GEW zu verzichten. Nur mit be-
schleunigten Verfahren, gezielter Forderung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus und klimagerech-
ten Erneuerungen kann die Stadt Luzern ihre wohnpolitischen Ziele bis 2037 erreichen und den ge-
meinnitzigen Wohnungsbau nachhaltig starken.

Wir danken lhnen fiir die Beriicksichtigung unserer Anliegen und stehen bei Riickfragen gerne zur
Verfligung.

Freundliche Griisse

WOHNEN SCHWEIZ -
Verband der Baugenossenschaften

Yo

Daniel Burri Adrian Achermann
Prasident Geschéftsfuhrer

Obergrundstrasse 70, 6003 Luzern | Telefon 041 310 00 50
info@wohnen-schweiz.ch | www.wohnen-schweiz.ch
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Vernehmlassung «Unterstellung unter das GEW»

Sehr geehrte Frau Arnold

Fir die Einladung zur Stellungnahme und die entsprechenden Informationen danken wir herzlich. Gerne
Ubermitteln wir Ihnen unseren Standpunkt.

1. Zum Grundsatz «Erhaltung von preisgiinstigem Wohnraum»

Die gemeinnutzigen Wohnbautrager sind der Kostenmiete und damit auch der Schaffung und Erhaltung
von preisgiinstigem Wohnraum verpflichtet. Insofern stimmen wir mit den Zielen und Prinzipien Uberein,
die im Gesetz stipuliert sind. Dennoch halten wir die die Unterstellung unter das Gesetz «Uber die Erhal-
tung von Wohnraum» (GEW) in der vorliegenden Form nicht fir sinnvoll. Der Schutz oder die Férderung
von preisgunstigem Wohnraum darf nicht zu zusatzlichen burokratischen Hirden flr den gemeinnutzigen
Wohnbau flihren.

2. Einzelne Aspekte
Folgende Argumente sprechen gegen die Massnahmen, die das GEW vorsieht:

o Statt die Bewilligungsverfahren zu beschleunigen, wird hier ein zuséatzliches Verfahren hinzuge-
fugt; dieses verlangert die Behandlung von Baugesuchen und erdffnet mit dem Einsprache- und
Beschwerderecht einzelner Mieter*innen (Art 11.1 und 12 GEW) eine unangemessen tiefe
Schwelle fur zusatzliche Verzégerungsmechanismen — und bewirkt damit auch zusatzliche Kos-
ten und Risiken fir die Bautrager. Da gemeinnitzige Wohnbautrager die Kriterien des Bundes-
amtes fir Wohnungswesen einhalten, kénnen sie von der Bewilligungspflicht ausgenommen wer-
den oder in einem beschleunigten Verfahren Uberprift werden. Die zusatzlich fir das Verfahren
bendtigten Ressourcen dirfen nicht zulasten einer Beschleunigung von Baugesuchen gehen,
sondern mussten zusatzlich gesprochen werden. Diese waren allenfalls besser in die Beschleuni-
gung der Verfahren investiert.

e Angesichts der grossen Herausforderungen der Energiewende ist es nicht mehr zeitgemass,
wenn «Energiesparmassnahmen» nur als Kann-Bestimmung fur die Begriindung von Bewilligun-
gen qualifiziert werden (Art. 9, 2h GEW).

e Da das Gesetz nur die Nettomieten in Betracht zieht, kann der Effekt von energetischen Sanie-
rungen (Erh6hung von Mietkosten durch die nétigen Investitionen, dafiir Senkung der Nebenkos-
ten beim Energieverbrauch) nicht sachgerecht dargestellt werden. Dies muUsste bei der Abwa-
gung angemessen berlcksichtigt werden.

e Bei der Berechnungsgrundlage fir den Mietwert wird auf den Gebaudeversicherungswert Bezug
genommen. Da dieser Wert erst nach einem Neubau / einer Sanierung festgelegt wird, ergibt sich
eine Rechtsunsicherheit bei der Mietzinsfestlegung und dies erschwert die zeitnahe Vermietung.
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Zudem ergeben sich in der Umsetzung noch wesentliche Fragestellungen:

e Der Fokus steht auf dem Erhalt des preisgiinstigen Wohnraums. Es ist nicht klar, wie dieser beim
Altbestand bewertet bzw. berechnet wird vor der Sanierung bzw. dem Ersatzneubau.

e Eine Nebenbemerkung betrifft die Luxuswohnungen: diese sind unseres Erachtens nicht nach
Zimmerzahl zu beurteilen, sondern nach Lage/Ausbaustandard und aktuelle Miete.

e Die Berechnungsmethode fir die maximale Gesamtmiete und der Hinweis, dass damit Mieten im
"Median" der Stadt Luzern mdglich sind, kann nicht schlissig nachvollzogen werden. Es sind je-
weils die Anlagekostenlimiten pro Wohnung und auch der Nebenflachen (Parking, Gemein-
schaftsraume etc.) zu berlcksichtigen.

Es ist heute Ublich, dass ein Handwechsel meist vor der Gesamtsanierung bzw. dem Abbruch erfolgt.
Aufgrund der aktuellen Marktwerte sind diese Preise im Verhaltnis zu den aktuellen Mieten zu hoch.
Wenn ein gemeinnitziger Wohnbautrager dennoch Liegenschaften erwirbt, um sie dauerhaft der Speku-
lation zu entziehen, stellt Einhaltung der maximalen Gesamtmiete nach der Sanierung nach der vorge-
stellten Berechnungsmethode eine sehr hohe Herausforderung dar.

Wir teilen das Anliegen de Motionare bzw. der Bevolkerung, den Erhalt von preisglnstigem Wohnraum
zu férdern, sehen die Vorlage wie sie uns vorliegt, jedoch als problematisch in der Umsetzung und emp-
fehlen daher, die Stadt Luzern nicht dem Gesetz tber die Erhaltung von Wohnraum zu unterstellen.

Freundliche Grisse

G-Net, Ausschuss

gezeichnet
Daniel Burri  Florian Flohr Markus Helfenstein Karin Stutz Armando Wigger
Président LBG Président OeWL Président BG Matt Geschéftsfiihrerin SBL ~ Geschéftsfiihrer abl
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VVernehmlassungsantwort MV Luzern Umsetzung GEW-Unterstellung

Sehr geehrte Damen und Herren

\Wir bedanken uns fiir die Moglichkeit, im Rahmen des Konsultationsverfahrens gemass Art. 4 GEW
Stellung zum vorliegenden Umsetzungsentwurf machen zu diirfen.

Luzern gehdrt zu den Schweizer Stadten mit den héchsten \Werten fiir die durchschnittliche Netto-
miete und rangiert vor Stadten wie Bern und Basel. In den letzten Jahren wurden die Mietpreise lau-
fend erhoht, in verschiedenen Statistiken und Untersuchungen zu Mietzinserh6hungen belegte die
Stadt Luzern einen der vordersten Platze. Gleichzeitig fehlt es generell an \Wohnraum. Die Leer-
wohnungsziffer ist tief und wird sich in den nachsten Jahren voraussichtlich nicht positiv verandern.
Zwar kann die Férderung des gemeinniitzigen \Wohnungsbaus dem entgegenwirken. \Wie der aktu-
elle Controllingbericht zur \Wohnraumpolitik von 2024 aufzeigt, werden die Ziele momentan nicht
erreicht und eine spiirbare Wirkung ist nicht vor Mitte der 2030er Jahre zu erwarten.

Ohne rasche Gegenmassnahmen droht der Stadt Luzern eine weitere \/erscharfung der Situation.
Nicht mehr nur den Haushalten mit den tiefsten Einkommen, sondern bis weit in den Mittelstand
hinein droht den Mieter:innen beim Verlust der Wohnung die Verdrangung. Besonders vulnerable
Bevdlkerungsgruppen wie Familien, altere Menschen und Alleinerziehende kédnnen sich bei einem
Umzug eine vergleichbare Wohnung in Luzern nicht mehr leisten. Es ist hochste Zeit, das bewahrte
Instrument des Gesetzes lber die Erhaltung von \Wohnraum einzusetzen, bis die wohnpolitischen
Massnahmen der Stadt Luzern wirksam werden und sich der Mix aus rasch erhéhten Mieten und
knappen Wohnungsangebot entscharft.

Der MV Luzern begriisst den Umsetzungsentwurf zur Unterstellung unter das Gesetz liber die Er-
haltung von Wohnraum GEWV. Insbesondere sind wir der Meinung, dass:

- Der Bewilligungsprozess klar und umsetzungsfreundlich gestaltet ist
- Sich die Berechnungsmethode der maximalen Gesamtmiete auf Bundesebene bewahrt und
daher fiir die Umsetzung im Rahmen des GEWV geeignet ist
- Die Bewilligungsmaoglichkeiten auf Stufe 2 genligend Raum zur Erreichung der energetischen
Ziele gemass KES und der wohnpolitischen Ziele gemass Reglement zur Férderung des ge-
meinnitzigen \Wohnungsbaus lassen.
In der weiteren Ausarbeitung der Umsetzungsmodalitaten und in der zukiinftigen Anwendung
mochten wir einbringen, dass:
- Auf Stufe 2 des Bewiilligungsverfahrens gewahrleistet ist, dass flir Projekte gemeinniitziger
\Wohnbautrager, die ihre Mietzinse nach Kostenmiete berechnen, ein einfacher Bewilligungs-
rahmen geschaffen wird.
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- Gewahrleistet wird, dass die Informationspflicht gemass Art. 10 GEW gegeniiber den Mie-
ter:innen wahrgenommen wird

- Die bewilligte maximale Gesamtmiete eingehalten wird und ein Mechanismus zur Kontrolle
der erhobenen Mieten existiert. Dies ist die grosste Liicke im Umsetzungsentwurf.

Die dazugehérigen Uberlegungen sowie die detaillierte VVernehmlassungsantwort machen wir in
den folgenden Ausfiihrungen.

Bewilligungsverfahren

Das Ablaufschema fiir die Behandlung eines GEVW-Gesuchs (iberzeugt uns im einfachen Aufbau
und der Zweistufigkeit des Prozesses, der eine klare Handhabung von Bewiilligungspflicht nach Art.
7 GEW, dem Bewilligungsanspruch nach Art. 8 GEW und den Bewilligungsmdoglichkeiten nach Art.
9 GEW ermaglicht.

Art. 7 GEW sieht vor, dass Umbauten bewilligungspflichtig sind, wenn sie zu einem ‘wesentlich ho-
heren Mietzins’ flihren. Eine Auslegung dieser Formulierung kénnte sein, dass umgekehrt Umbau-
ten bewilligungsfrei sein wiirden, die nicht zu einem ‘wesentlich héheren Mietzins’ flihren. Das Ver-
fahren wird im Ganzen sicherlich in der Anwendung einfacher, wenn die Frage des ‘wesentlich ho-
heren Mietzinses’ nicht bereits vor dem Bewilligungsverfahren geklart werden muss, sondern spa-
testens in Stufe 2 bei der Bewilligungsmaoglichkeit nach Artikel 9 lit. g., wenn es um die Bewvilli-
gungsmadglichkeit beim Erhalt von gleich viel \Wohnraum derselben Preisklasse geht.

Stufe 1: Bewilligung nach maximaler Gesamtmiete

Die gewahlte Berechnungsmethode fiir die Definition der maximalen Gesamtmiete liberzeugt uns.
Mit der Berechnungsmethode gemass Kostenmietmodell des \Wohnraumférderungsgesetzes des
Bundes ist Art. 2 GEW genlige getan, wonach sich die Definition der Preisglinstigkeit an den eidge-
nossischen Forderkriterien zu orientieren hat. In der Vernehmlassung zum Kostenmietmodell des
Bundes ausserten sich auch alle involvierten Verbande, namentlich der Hauseigentiimerverband
HEV, ‘Wohnbaugenossenschaften Schweiz’, \IWohnen Schweiz’ und der Mieterinnen- und Mieter-
verband, zustimmend zum vorliegenden Kostenmietenmodell.

Einzig die Hohe der Betriebskostenpauschale scheint uns hoch angesetzt. Das Kostenmodell des
Bundes sieht eine Spannweite von 2.75% bis 3.50% des Gebaudeversicherungswerts vor. Die De-
tails, wie die Spannweite anzuwenden sei, will der Bund auf Verordnungsstufe regeln. Ohne Vorlie-
gen der VVerordnung ordnen wir die vorgesehenen 3.50% als zu hoch ein. Schliesslich handelt es
sich bei den zu priifenden Objekten um neu erstellte oder sanierte Anlagen, deren Betriebskosten in
der Regel tiefer anzusetzen sind, als dies bei alteren Objekten der Fall sein diirfte. In jedem Fall sind
wir der Meinung, dass aufgrund der zukiinftigen Auslegung auf \Verordnungsstufe und regionalen
Eigenheiten die Hohe der Betriebskostenpauschale zu priifen und gegebenenfalls zu reduzieren sei.

In der Anwendung flihrt das gewahlte Modell zur Festlegung der maximalen Gesamtmiete, bezie-
hungsweise der ‘Preisglinstigkeit’ dazu, dass rund die Halfte der bestehenden Mietverhaltnisse in
der Stadt Luzern als preisgtlinstig gelten wiirden und durch die Unterstellung unter das GEW ge-
schiitzt wiirden. Dies zeigt einerseits, wie hoch die Medianmieten inzwischen zu liegen kommen
und ist anderseits sicherlich die unterste Grenze, soll das Gesetz sinngemass nach Art. 3 GEW fiir
ein «ausreichendes Angebot an preisgiinstigen \Wohnungen» sorgen. Trotz dem knappen \Wir-
kungsbereich konnen wir die gewahlte Berechnungsmethode als Kompromiss akzeptieren, da da-
mit eine einfache und verstandliche Berechnung moglich ist. Zudem sind die Anlagekosten als Be-
messungsgrundlage insbesondere den gemeinniitzigen \Wohnbautragern vertraut, da deren Einhal-
tung ein VVergabekriterium fiir die Forderung durch den ‘Fonds de Roulement’ ist.

Stufe 2: Ausnahmen gemass § 9 GEW

Auf Stufe 2 kommen die Bewilligungsmaoglichkeiten gemass Art. 9 des GEW zur Anwendung. Diese
weiteren Bewilligungsmdglichkeiten sind breit definiert, was einerseits die Anwendung erleichtern
kann, anderseits aber auch die Gefahr der geringeren \Wirksamkeit und VVerfehlung des Ziels des
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‘ausreichenden Angebots an \Wohnungen’ birgt. In den Erwdgungen mdchten wir insbesondere auf
die Bewilligungsmaoglichkeiten nach Art. 9 Abs. 2 lit. g. und lit. h. sowie Art. 9 Abs. 4 eingehen.

Die Bewilligungsmdglichkeit nach Art. 9 Abs. 2 lit. g. - Erhalt von \WWohnraum der mittleren Preis-
klasse - soll den Fokus auf den Aspekt ‘gleich viel Wohnraum der gleichen Preisklasse’ legen und
die Bewilligungsmdoglichkeit bei geringen oder durch die Anrechnung wertvermehrender Investitio-
nen nach tiblicher Uberwalzmethode gewahrleisten.

Wir erachten es zudem als wichtig, dass fiir Ersatzneubauten oder Umbauten gemeinniitziger

\Wohnbautrager, die ihre Miete nach dem Prinzip der Kostenmiete berechnen, ein eindeutiger Be-
willigungsrahmen geschaffen wird. Daflir wiirde sich ebenfalls Art. 9 Abs. 2 lit. g. mit Verweis auf
den Wohnraum mittlerer Preisklasse anbieten, wenn die Bewilligung nicht auf Stufe 1 erteilt wird.

Bei der Anwendung von Art. 9 Abs. 2 lit. h. gilt es zu beachten, dass bauliche Massnahmen, die zur
Erreichung der Klimaziele, insbesondere gemass Klima- und Energiestrategie, bewilligungsmdglich
sein sollen. \Wir méchten in dem Zusammenhang auf Art. 12 Abs. 1lit. h. des Energiereglements der
Stadt Luzern hinweisen, der Mieter:innen vor unnétigen Leerkiindigungen im Zusammenhang mit
energetischen Sanierungen schiitzen soll. Die Bewilligungsmdoglichkeit kann aus unserer Sicht zu-
dem nur realisiert werden, wenn eine Mietzinserhohung ausschliesslich aufgrund der Anrechnung
des wertvermehrenden Anteils des Umbaus und mit der tiblichen Uberwalzungsmethode geméss
OR erfolgt (unter Beriicksichtigung der anrechenbaren Mehrleistungen bei energetischen VVerbes-
serungen gemass Art. 14 Abs. 2 der \Verordnung liber die Miete und Pacht von \Wohn- und Ge-
schaftsraumen VMWG).

In der Anwendung von Art. 9 Abs. 4 sehen wir einerseits die Mdglichkeit, Verdichtungsprojekte,
insbesondere solche gemass dem Reglement (iber die Férderung des gemeinniitzigen \Wohnungs-
baus vom 24. Oktober 2013, als bewilligungsfahig bewerten zu kénnen. Anderseits sehen wir hier
auch die Moglichkeit, bei der Interessenabwagung zwischen dem Interesse an der Erhaltung von
\Wohnraum und dem privaten Interesse an dessen Umbau eine Bewiilligungsfahigkeit erreichen zu
kénnen, wenn nach einem Umbau eine Mietzinserhéhung aufgrund wertvermehrender Investitio-
nen nach der {iblichen Uberwalzungsmethode gemacht werden soll.

Liicken im Umsetzungsentwurf: Informationspflicht und Kontrolle

Das Gesetz liber die Erhaltung von \Wohnraum ist Teil der Sozialgesetzgebung des Kantons Luzern
und dient dem Schutz vulnerabler Personen, in diesem Fall den Mieter:innen von preisgiinstigen
Wohnungen. Die VVerfahrensbestimmungen in Art. 10 bis Art. 13 GEW sind auch im Hinblick auf die-
ses Schutzziel zu lesen. Im Umsetzungsentwurf wird weder auf die Informationspflicht der Grund-
eigentiimerschaft gegentiber den Mieter:innen eingegangen, noch ausgeflihrt, wie die \Verfahrens-
rechte der Mieter:innen laienfreundlich und verstandlich gewahrleistet werden.

Zudem fehlt im Umsetzungsentwurf das \Vorgehen zum Kontrollrecht geméass Art. 15 GEW. Ohne
Kontrollen nach Art. 15 GEW fehlt die Handhabe fiir Korrekturmassnahmen gemass Art. 14 GEW
(Festsetzung der Mieten auf der bisherigen Hohe) oder Strafbestimmungen gemass Art. 17 GEWV.
\Wir gehen davon aus, dass fiir die Umsetzung ein wirksamer Kontrollmechanismus erarbeitet wird,
der eine Einhaltung der maximalen Gesamtmiete gewahrleistet.

Mit freundlichen Griissen

Mario Stiibi, Prasident

N L
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