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Protokoll der Generalversammlung des Mieterinnen- Luzern, 14. Mai 2024
und Mieterverbands LUZERN NV OW UR

GV vom Montag, 13. Mai 2024 | 18.15-19.30 Uhr | Kulturwerkstatt Stidpol

\/orsitz Mario Stiibi, Prasident

V/orstandsmitglieder | Marc Busch (Kassier), Janina Huber, Fabrizio Misticoni, Larissa Morard,
David Roth, Jona Studhalter, Michael Téngi

Revisorin Gabriela Kurer (entschuldigt)

Protokoll Daniel Gdhwiler, Co-Geschaftsleiter

Anmeldungen 192 Personen

Teilnehmer:innen 160 Personen | 97 stimmberechtigte Mitglieder
Gaste

Ylfette Fanaj (Regierungsratin Luzern), Melanie Setz (Stadtratskandidatin Luzern), Alex \Widmer
(HEV), Linda Rosenkranz (Generalsekretarin MV Schweiz), Marcel Budmiger (Prasident abl)

Entschuldigungen

\/erschiedene Mitglieder haben sich vorgangig entschuldigt, bzw. nach Anmeldung wieder abmel-
den miissen. Einzel erwahnt werden: Christan Stenz (VVorstandsmitglied), Lorenz Keller (Geschéafts-
leiter MI\/ Deutschschweiz), Thomas Wiithrich (VVertrauensanwalt), Raphael Zingg (Vertrauensan-
walt, Co-Prasident Baugenossenschaft \Wohnwerk), Nadja Biirgi (Kooperation Industriestrasse),
Stadtrat Kriens, Andreas Kéch (WOGENO Luzern), Daniel Salzmann und Stefan Studer (Luzerner
Kantonalbank), Gabriela Kurer (Revisorin)

1 Begriissung

Prasident Mario Stiibi begriisst die Anwesenden zur 101. Generalversammlung des MV Luzern. Die
Einladung und der Jahresbericht wurden als Beilage zum M+\\ fristgerecht versandt. Antréage der
Mitglieder sind keine eingegangen.

Mario Stiibi bilanziert ein intensives Jahr 2023. Wir konnten unser hundertjahriges Jubildum wiirdig
feiern, aber die historische, zweimalige Erh6hung des Referenzzinssatzes bedeutete fiir viele Mie-
ter:innen eine Erh6hung des Mietzinses, welche durch die steigende Teuerung noch hoher ausfiel.
Zusammen mit den hohen Energiekosten und dem Mangel an \Wohnraum verschlechtert sich die
Lage vieler Haushalte. Dass gerade jetzt die Immo-Lobby eine Aufweichung des Kiindigungsschut-
zes durchs Parlament bringen konnte, ist ein weiterer Stachel im Fleisch der Mieter:innen. Freude
macht, dass die notwendigen Unterschriften fiir das Doppelreferendum in Kiirze gesammelt waren.
So findet das Jahr 2023 einen versdhnlicheren Abschluss.
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Grusswort Ylfete Fanaj

Regierungsratin Ylfete Fanaj liberbringt das Grusswort des Regierungsrats des Kantons Luzern. YI-
fete Fanaj freut sich, heute wieder an der GV ein Grusswort halten zu kénnen, nachdem sie dies be-
reits vor einem Jahr - noch als Regierungsratskandidatin - halten durfte. Sie betonte in ihrem
Grusswort die Bedeutung des Mieter:innenschutzes. Zentral dafiir sind die Anfechtungsmaoglich-
keiten Gber die Schlichtungsbehdrde fiir Miete und Pacht. Angesichts zahlreicher Anfechtungen
wegen den Mietzinserh6hungen in Folge des gestiegenen Referenzzinssatzes sind die \Wartefristen
momentan lang. Mit verbesserten Ablaufen und mehr Ressourcen soll die Schlichtungsbehérde
den Pendenzenberg aber abbauen konnen. Dass der Kanton Luzern Mieter:innenanliegen nach-
kommen kann, zeigt sich an der Umsetzung der Formularpflicht. Nach der Annahme der MV-Initia-
tive 2020 gilt seit November 2021 die Formularpflicht zur Offenlegung des Anfangsmietzinses. Die
Umsetzung geht gut und flihrte Giberhaupt nicht zu einer «unnétigen Blirokratie», wie mancherorts
befilirchtet wurde. Ylfete Fanaj wiinscht dem MV Luzern weiterhin gutes Gelingen in seiner Arbeit.

Grusswort Melanie Setz

Als langjahriges Mitglied des M/ und (iberzeugte Genossenschafterin freut es Melanie Setz sehr,
heute an der GV ein Grusswort halten zu diirfen. Der MV Luzern steht fiir eine aktive und enga-
gierte Mieterschaft, die sich ihre Rechte bewusst ist, diese einfordert aber auch mitgestalten will.
Das zeigen die verschiedenen Initiativen auf kommunaler und kantonaler Ebene, die dank dem MV
vieles zum Guten bewirkt haben. Schon ware es, wenn diese Politik durch eine entsprechende
Mehrheit im Stadtrat zusatzliche Unterstiitzung bekommen wiirde. Bereits im ersten \Wahlgang
durfte sich Melanie Setz liber viel Unterstiitzung der Mieter:innen freuen und wirbt auch fiir den
zweiten \Wahlgang am 9. Juni 2024 um die Unterstlitzung der Anwesenden.

2 Wahl der Stimmezahlenden

Die Mandatskontrolle wurde durch die Mitarbeitenden der Geschéftsstelle durchgeflihrt: Angela
Koch, Moana Rossi, Aleksandar Rusev und Lucca Vistocco.
Als Stimmenzahlende vorgeschlagen sind Jan Graf und Simon Howald.

Beide werden einstimmig als Stimmenzahler gewahlt.

3 Protokoll der Generalversammlung 2023

Das Protokoll der GV 2023 konnte online und auf der Geschaftsstelle eingesehen werden.

Das Protokoll der GV 2023 wird einstimmig angenommen.

4 Jahresbericht des Prasidenten und der Geschéaftsstelle

Prasident Mario Stiibi verweist in seinem Jahresbericht die Aktivitdten im Rahmen des Jubildums-
jahrs. Die verschiedenen Veranstaltungen waren gut besucht und auch die Medien widmeten dem
Jubildum verschiedene Berichte. Das vergangene Jahr war auch politisch umtriebig. Einerseits ging
es nach der Annahme der Airbnb-Initiative um deren Umsetzung. Nlach einer Extra-Runde wird die
\/orlage noch vor dem Sommer ein zweites Mal in den Grossen Stadtrat kommen und kann per 1.
Januar 2025 in Kraft treten.
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Co-Geschaftsleiter Daniel Gahwiler begann den Jahresriickblick der Geschaftsstelle mit dem neuen
Logo, das letzten Herbst eingefiihrt wurde. Damit haben alle Dachverbande und Sektionen einen
einheitlichen, zeitgemassen Auftritt bekommen. \Von den Zahlen her zeigt sich, dass 2023 ein in-
tensives Jahr war. Die Anzahl Neueintritte war sehr hoch, was zu einem Mitgliederwachstum von
3.7% flihrte. Per Ende Jahr waren 12'065 Mitglieder verzeichnet. Die Beratungstatigkeit war eben-
falls hoch. Die Beratungen, insbesondere per E-Mail und Telefon, lagen um einen Viertel bis die
Halfte liber den Werten des Vorjahrs. Dies lag vor allem an den beiden Erh6hungen des Referenz-
zinssatzes mit den zahlreichen Anfragen wegen Mietzinserhéhungen. Daniel Gahwiler bedankt sich
bei den Mitgliedern fiir die Geduld und das Verstandnis, «wenn es mal etwas langer ging». Dank
guter Vorbereitung konnten aber alle Anfragen in der notwendigen Zeit beantwortet werden. Dabei
half der online Mietzinsrechner, den fast 6'000 Benutzerinnen im Sektionsgebiet benutzten. Bei
etwa der Halfte der Anfragen resultierte eine Anfechtungsempfehlung.

Co-Geschéftsleiterin Nadja Burri ging auf die Aspekte der Mietzinserhéhungen ein. Neben der Er-
hohung der Miete aufgrund des Referenzzinssatzes und der Teuerung machte die \Vermieterschaft
vielfach die Kostensteigerung als weiteren Erhéhungsgrund geltend. Dabei verwendete Pauscha-
len miissen von der Mieterschaft nicht akzeptiert werden. In diesen Fallen haben wir zur Anfech-
tung der Mietzinserhohung geraten, wodurch viele Mietzinserhohungen zumindest teilweise zu-
rickgenommen wurden. In der zweiten Erh6hungsrunde fielen diese Kostensteigerungen geringer
aus. Neben den Mietzinserh6hungen ist vor allem der fehlende preisglinstige \Wohnraum flir die
Mieter:innen ein Problem.

Dazu fiihrt Co-Geschéftsleiter Daniel Gahwiler die weiteren Aktivitdten aus. Mit dem Bevdlke-
rungsantrag «fiir den Erhalt des preisgiinstigen \Wohnraums» in der Stadt Luzern und mit der «Kfri-
enser \Wohnrauminitiative» (lanciert durch SP/Griine, mit Unterstlitzung durch den MV) fordern wir
in diesen zwei Stadten die Unterstellung unter das kantonale Gesetz «iiber den Erhalt von \NWohn-
raum» zu unterstellen. Damit ware wahrend der aktuellen \Wohnkrise die Zweckéanderung, der Ab-
riss und der Umbau von preisgiinstigem \Wohnraum bewilligungspflichtig. Gleichzeitig miissen wir
uns aber auch gegen die VVerschlechterung des Mietrechts auf nationaler Ebene wehren. Noch ist
unklar, ob das Doppelreferendum im September oder November zur Abstimmung kommt. In jedem
Fall werden wir uns stark engagieren miissen. Die Gegenseite wird liber ein hohes Budget verfii-
gen.

Zurlick auf die konkrete Ebene flihrt das Gesprach mit den Mitgliedern Marianne Gehrig und Chris-
tian Thalmann, die die «Einrede des libersetzten Ertrags» gegen ihre Mietzinserh6hung vorbrach-
ten. \Wie Christian Thalmann ausfiihrt, waren sie nach einem bereits erhohten Anfangsmietzins
nicht willens, eine erneute Mietzinserh6hung zu akzeptieren. Nach Beratung durch den MV haben
sie die erste Erh6hung angefochten und noch wahrend des laufenden VVerfahrens die zweite Erho-
hung bekommen. Nadja Burri erlautert, dass bei \Vorliegen bestimmter Eckwerte die Einrede des
tibersetzten Ertrags vorgebracht werden kénne. \Wie die Rechtshilfedelegierte Larissa Morard dar-
legt, liegt es an der Vermieterschaft, die zur Berechnung der Nettorendite notwendigen Unterlagen
zur Verfligung zu stellen. Gibt es keine Einigung, muss der Vermieter als Klager vor Gericht gehen
oder die Mietzinserhéhung ist nicht gliltig. Vor Gericht unterstiitzt der M\/ gemass Rechtshilfereg-
lement die Mitglieder. Marianne Gehrig ruft zum Schluss alle Betroffenen auf, sich zu wehren und
Mietzinserh6hungen wenn mdéglich anzufechten.

5 Rechnung 2023
Kassier Marc Busch fiihrt den Finanzbericht aus: «Die Jahresrechnung 2023 des MV LUZERN NW/
OW UR schliesst mit einem Verlust von CHF 19’846 nach Auflosung von Riickstellungen in der

Hoéhe von CHF 77'800 ab. Die Einnahmen aus Mitgliederbeitragen sind zum zweiten Mal in Folge
gestiegen und zwar um CHF 16’993 (+2.45%). Dies ist sehr erfreulich und wurde leider durch den
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zweimal nacheinander gestiegenen Referenzzinssatz beglinstigt. Der Aufwand fiir die Rechtsbera-
tung, Rechtshilfe und Wohnungsabnahmen blieb unter dem Budgetwert (CHF - 7'167). Die grossten
Abweichungen gegeniiber dem Budget 2023 betrafen die die Abgaben an den Schweiz. Mieter-
verband (CHF -23’810), sowie die Personalkosten (CHF +27'977). Die héheren Personalkosten han-
gen damit zusammen, dass sich die Beratungstatigkeit durch die Referenzzinssatzsteigerungen
vervielfacht hatte. Der \Vorstand beantragt der Generalversammlung, den in der Jahresrechnung
2023 ausgewiesenen Verlust von CHF 19’846 dem Gewinnvortag zu belasten. Das VVereinsvermé-
gen betragt somit am 01.01.2024 CHF 50'634.38.»

In Vertretung der entschuldigten Revisorin Gabriela Kurer trug Daniel Gahwiler ihren Revisionsbe-
richt vor: «Als Revisionsstelle habe ich eine priiferische Durchsicht der beiligenden Jahresrechnung
der Mieterinnen- und Mieterverbands in Luzern bestehend aus Bilanz und Erfolgsrechnung fiir das
am 31. Dezember 2023 abgeschlossene Geschéaftsjahr durchgefiihrt. Fiir die Jahresrechnung ist der
Vorstand verantwortlich, wéhrend meine Aufgabe darin besteht, diese zu priifen. Die Priifung er-
folgte nach Grundsatzen, wonach mit hinreichender Sicherheit eine Aussage gemacht werden
kann, ob die Jahresrechnung frei von wesentlichen falschen Aussagen ist. Ich priifte die Posten der
Jahresrechnung stichprobenmassig. Die Saldi der Bilanz-Konti per 31.12.23 konnten nachgewiesen
werden. Mit einer Bilanzsumme von CHF 1'079120.49 schliesst die Jahresrechnung 2023 mit ei-
nem Verlust von CHF 19'846.26 ab. Aufgrund der Ergebnisse meiner Priifung empfehle ich, die vor-
liegende Jahresrechnung 2023 zu genehmigen.»

Die Jahresrechnung 2023 wurde einstimmig angenommen.

6 Budget 2024

Marc Busch: «Durch die an der letzten GV beschlossene Mitglieder-Beitragserhohung wird der M\/
LUZERN NW OW UR 2024 (iber mehr Einnahmen (iber die Mitgliederbeitrage (ca. +19%). Dies er-
moglicht es, die gestiegenen Beratungsdienstleistungen in guter Qualitat zu erfiillen, sowie wich-
tige Gelder fiir Marketing und Kampagnen zu investieren, damit das Mietrecht auch zukiinftig nicht
weiter ausgehdohlt wird. Wir rechnen fiir 2024 mit einem Gewinn in der Héhe von CHF 10'600 nebst
der Bildung einer Riickstellung von CHF 40'000. 2023 musste ein grosserer Betrag aus den Riick-
stellungen aufgeldst werden. Es ist wichtig die Riickstellung wieder zu erhéhen, um mdgliche zu-
kiinftige Schwankungen finanzieren zu kénnen.»

Das Budget 2024 wurde einstimmig angenommen.

7 WWahlen

Vor den eigentlichen Wahlen verdankt Mario Stiibi Marcel Budmiger als langjédhriges \Vorstands-
mitglied. Marcel Budmiger war ab 2010 Mitglied des Vorstands. Nach seiner \Wahl zum abl-Prasi-
denten letzten Juni schied er aus dem Vorstand des MV aus. In seine Zeit fielen erfolgreiche Kam-
pagnen, wie die Initiative flir zahlbares \Wohnen oder die Initiative fiir transparente \Vormieten.
Marcel zeichnete sich durch viel Engagement in seiner \Vorstandsarbeit aus und pragte den MV in
seiner politischen Arbeit. Marcel Budmiger bedankt sich beim Prasidenten fiir die \Worte, vor allem
aber auch bei den Mitarbeitenden der Geschéftsstelle fiir ihre unermiidliche Arbeit, seinen VVor-
standskolleg:innen und den MV/-Mitgliedern.

Larissa Morard flihrt durch die \Wahlen. Mario Stiibi wird einstimmig als Prasident wiedergewabhlt,
ebenso Marc Busch als Kassier. Die bisherigen \Vorstandsmitglieder sind in globo zur \IWahl traktan-
diert und werden ebenfalls einstimmig wiedergewahilt.
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Als Nlachfolger von Marcel Budmiger empfiehlt der Vorstand David Roth zur \Wahl. David Roth ist
seit langem wohnpolitisch aktiv. So war es beispielsweise stark in der Airbnb-Initiative engagiert.
Auch bringt er als Nationalrat wohnpolitische VVernetzung mit. David Roth stellt sich den Anwesen-
den gleich selbst vor. David Roth freut sich auf das Engagement beim M\V/, da \Wohnen fiir ihn eines
der wichtigsten politischen Themen sei. Angesichts der Machtverhaltnisse komme aber wohnpoli-
tischer Fortschritt nicht aus den Parlamenten, sondern miisse von den Mieter:innen erreicht wer-
den. Dabei wolle er mithelfen und sich einsetzen.

David Roth wird einstimmig in den VVorstand gewahlt.

Die bisherige Revisorin Gabriele Kurer wird einstimmig wiedergewahlt.

8 Verschiedenes

Prasident Mario Stiibi verdankt alle Helfer:innen der GV und weisst auf den folgenden Apéro hin.
Nach Abschluss der GV wird zuerst aber noch der Comedian Michael Elsener einen Auftritt haben.
Mario Stiibi schliesst die GV um 19.30 Uhr.

Protokoll:

a—
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Daniel Gahwiler | Co-Geschaftsleiter Mieterinnen- und Mieterverband LUZERN NW OW UR
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