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Kanton Zug

Ergebnis der 1. Lesung im Regierungsrat vom 29. April 2008

Vernehmlassungsvorlage

Anderung des Gesetzes iiber die Forderung von preisg Unstigem Wohnraum (WFG)

Kantonsratsbeschluss betreffend Rahmenkredit fur di e Forderung von preisglnstigem
Wohnraum
Kantonsratsbeschluss betreffend Statut der Stiftung zur Erhaltung und Foérderung von

preisglinstigem Wohnraum (SFW)

Bericht und Antrag des Regierungsrates
vom Datum

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir unterbreiten Ihnen den Antrag, die Teilrevision des Gesetzes Uber die Férderung von
preisglinstigem Wohnraum (WFG, BGS 851.211) und je einen Kantonsratsbeschluss betreffend
Rahmenkredit fur die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum und betreffend Statut der
Stiftung zur Férderung und Erhaltung von preisgiinstigem Wohnraum (SFW) zu erlassen.

Wir erstatten Ihnen dazu den nachstehenden Bericht, der wie folgt gegliedert ist:

l. In Kiurze

Il. Ausgangslage

I1l.  Stossrichtung der neuen Massnahmen

IV. Erganzende Instrumente und Finanzhilfen
1. Mietzinsbeitrage fir Erneuerungen und Neuwohnungen
2. Beitrage zur Foérderung des Umzugs aus Gross- in Kleinwohnungen
3. Darlehen
4. Stiftung zur Foérderung von preisgiinstigem Wohnraum

V. Keine Ausweitung der Wohnraumfdrderung in die kantonsnahe Agglomeration

VI. Ergebnis der Vernehmlassung

VIl. Bemerkungen zu einzelnen Bestimmungen

VIII. Kantonsratsbeschluss betreffend Statut der Stiftung der Erhaltung und Forderung von
preisglinstigem Wohnraum

IX. Kantonsratsbeschluss betreffend Rahmenkredit fir die Foérderung von preisginstigem
Wohnraum

X.  Finanzielle und personelle Auswirkungen

Xl.  Antrag
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l. IN KURZE

Der Kanton Zug will auch weiterhin preisgtnstigen W ohnraum mit verschiedenen Mass-
nahmen fordern. Der Regierungsrat beantragt deshalb  , die bereits vorhandenen Wohn-
raumférderungsmassnahmen mit verschiedenen Instrume nten und Finanzhilfen zu er-
ganzen. Neu soll vor allem eine Stiftung den preisg  tUnstigen Wohnungsbau férdern. Der
Kanton hat bereits rund 1'500 Wohnungen verginstigt . Mit den neuen Massnahmen sol-
len 800 weitere dazu kommen. Der Regierungsrat ist  bereit, dafur in den néachsten 15
Jahren betréchtliche Finanzmittel bereitzustellen.

Trotz guten Rahmenbedingungen im Richtplan und einer grossen Bautatigkeit vermag im Kan-
ton Zug das Angebot an Wohnraum der grossen Nachfrage kaum zu geniigen. Folge davon
sind ein hohes Mietzinsniveau und ein sehr tiefer Leerwohnungsbestand. Wohnungssuchende
sind vielfach gezwungen, mangels Alternativen eine hohere Mietzinsbelastung in Kauf zu neh-
men oder ausserhalb des Kantons Zug zu wohnen. Mit dem knapp zur Verfiigung stehenden
hauptsachlich teuren Bauland kénnen mit dem bestehenden Wohnraumférderungsgesetz
(WFG) nur noch wenig preisgiinstige Wohnungen geférdert werden. Mangels Anreize kann das
bisherige Instrumentarium die Schaffung von gltinstigem Wohnraum nicht mehr im gewiinschten
Mass fordern.

Neue Férdermassnahmen nétig

Aus der geschilderten Ausgangslage ist zur weiteren Férderung von giinstigem Wohnraum eine
Optimierung der Objekthilfe im WFG an die veranderten Rahmenbedingungen notwendig ge-
worden. Mit neuen Instrumenten sollen nachhaltige Impulse zur Férderung von preisginstigem
Wohnraum ausgeldst werden. Im Vordergrund steht die Schaffung von erschwinglichem Wohn-
raum mit zusatzlichen Objekthilfen (Kapital fir eine spezialisierte Stiftung, Darlehen, Mietzins-
verbilligungen) zum bestehenden WFG. Die Errichtung einer Stiftung ermdglicht eine schlanke
Umsetzung der neuen Instrumente. Die parallele Weiterfiihrung des geltenden WFG, mit der
Mdoglichkeit, nach Bedarf auch bestehenden Wohnraum zu verglinstigen, garantiert mit den
flankierenden Massnahmen eine zukunftsorientierte, nachhaltige Férderung des preisglnstigen
Wohnraums fur die Zuger Bevolkerung. Nach eingehender Priifung lehnt es der Regierungsrat
jedoch ab, zugerische Beitrage fur die Wohnraumférderung in angrenzenden Kantonen zu be-
antragen.

Weiterhin fur alle Bevolkerungsschichten Wohnraum b ieten

Der Kanton soll auch weiterhin fir alle Bevdlkerungsschichten Wohnraum anbieten kdnnen. Er
will vor allem auch jungen Leuten, Familien und einkommensschwachen Bevdlkerungsgruppen
ermdglichen, im Kanton giinstigen Wohnraum zu mieten. Angesichts der hohen Grundstiick-
preise sind die dafur nétigen Mittel erheblich. Zwar hat der Kanton bereits von 1992 bis 2008
17 Mio. Franken fir Wohnraumférderung aufgewendet. Dies genligt aber nicht. Deshalb soll
der Rahmenkredit fur bisherige Massnahmen um 4 Mio. Franken erhéht werden. Der Stiftung,
welche preisginstigen Wohnraum schaffen soll, wird ein Kapital von 24 Mio. Franken zur Ver-
figung gestellt. Fir die Gbrigen Massnahmen sind fur die nachsten 15 Jahre rund 26.7 Mio.
Franken vorgesehen. Zur Umsetzung der erganzten Massnahmen ist beim Amt fir Wohnungs-
wesen eine personelle Verstarkung von 1.2 Stellen notwendig.

Beim Ausbau der staatlichen Wohnraumférderung ist daran zu erinnern, dass schliesslich die
Raumordnungs- und Siedlungspolitik von Kanton und Gemeinden (Richtplan, Ortsplanungen)
sowie der Wille der privaten Bautrager massgebliche Faktoren bei der Schaffung von genigend
Wohnraum im Kanton Zug sind. Auch die Bevélkerung steht diesbeziglich in der
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Verantwortung, wenn es bei Volksabstimmungen um die ausreichende Einzonung sowie um
Bebauungsplane fur Hochbauten geht. Nur wenn neuer Wohnraum entsteht und bisheriger
effizient erneuert wird, kénnen die staatlichen Instrumente in der Wohnbauférderung
Uberhaupt greifen.

Il.  AUSGANGSLAGE
1. Wohnungsmarkt

Die in den letzten Jahren ungebrochen grosse Nachfrage nach Wohnraum und das beschrankt
fur eine Uberbauung zur Verfiigung stehende Bauland fuhrten im Kanton Zug zu einem hohen
Mietzinsniveau und einem sehr tiefen Leerwohnungsbestand. Die Entwicklung der Leerwoh-
nungsbestande seit 1989 zeigt, dass die Leerwohnungsquote immer weniger als 1% betragen
hat (vgl. Anhang 1). Die Gberdurchschnittliche Neubauproduktion von jahrlich rund 900 Woh-
nungen kann mit der unvermindert hohen Nachfrage nach Wohnungen nicht Schritt halten. Seit
langerer Zeit funktioniert der Wohnungsmarkt nur noch im Segment der teureren Miet- und Ei-
gentumswohnungen. Das Wohnungsangebot fir die rund 45'000 Haushalte im Kanton teilt sich
auf in teure Neubau- und giunstigere Altwohnungen, die vorwiegend unter der Hand vermietet
werden. Wohnungssuchende sind vielfach gezwungen, mangels Alternativen eine héhere Miet-
zinsbelastung in Kauf zu nehmen oder ausserhalb des Kantons Zug zu wohnen. Gleichzeitig
sind mit dem zunehmenden Wohlistand die Anspriiche der Mieterinnen und Mieter an den
Wohnstandard in den letzten 10 Jahren bezuglich Grosse und Ausstattung erheblich gestiegen,
was den Bau von grésseren und teureren Wohnungen begunstigte bzw. nétig machte.

Die hohe Neubautatigkeit in den vergangenen Jahren lasst darauf schliessen, dass die Uber-
wiegende Mehrheit der Investoren den Kapitaleinsatz in Wohnungen auf heutigem Niveau hal-
ten oder gar erh6hen will. Gleichzeitig ist eine Strukturverschiebung beim Neubauangebot zu
beobachten. Die Investoren konzentrieren ihre Tatigkeit auf den Eigentumssektor und richten
ihr Angebot bei Mietwohnungen in der Regel auf mittlere und wohlhabende Einkommensgrup-
pen aus. Zwei Drittel der jahrlich neu erbauten 900 Wohnungen sind Eigenheime, der Rest sind
Mietwohnungen im mittleren bis hoheren Preissegment. Mit kleinen Ausnahmen sind es fast
ausschliesslich gemeinnitzige Bautrager, welche die finanziell schwacheren Wohnungsnach-
fragenden im Auge haben. Letztlich steht den Bevélkerungskreisen mit bescheidenen bis mitt-
leren Einkommen im Kanton immer weniger preisglinstiger Wohnraum zur Verfligung.

Die jungste Studie der Firma Wiest & Partner im Auftrag der UBS von Mitte Oktober 2007
zeigt, dass die Bautatigkeit in der Region Zug unverandert hoch ist und die Preisentwicklung im
schweizerischen Vergleich der letzten sieben Jahre knapp unter dem Durchschnitt lag, was ei-
gentlich dazu fiuhren misste, dass auch ein nennenswertes Angebot von Wohnungen im unte-
ren und mittleren Segment vorhanden sein sollte. Allerdings wird der Kanton Zug hier von sei-
nem eigenen Erfolg als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum eingeholt. Die Nachfrage von
Personen aller Einkommensschichten aus allen Regionen der Schweiz nhach Wohnraum im
Kanton Zug ist derart hoch, dass die vorgéngig geschilderten positiven Entwicklungen nicht zu
einem geniligend grossen Angebot an nachgefragten Wohnungen und Eigenheimen fiihren
kdénnen. Eine Weiterfihrung der aktiven Zuger Wohnraumpolitik ist deshalb angezeigt.

2. Ziele und Massnahmen des geltenden Wohnbauférderungsgesetzes

Der skizzierte Wandel auf dem Wohnungsmarkt sowie die Einfiihrung eines neuen Wohnraum-
forderungsgesetzes auf Bundesebene veranlasste den Regierungsrat, die Wohnraumférde-
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rungspolitik neu auszurichten. Angesichts der Markt- und Versorgungsengpasse nahm der Re-
gierungsrat in seine Gesamtpolitik 2000 — 2010 folgende Hauptziele auf: die Erleichterung des
Marktzugangs fir Personen und Haushalte in besonderen wirtschaftlichen und sozialen Ver-
haltnissen, die Starkung der Trager des gemeinnitzigen Wohnungsbaus sowie die Férderung
von preisginstigem Wohneigentum fir Haushalte mit mittleren Einkommen. Mit der Einfiihrung
des neuen Wohnraumférderungsgesetzes im Jahr 2003 bekraftigte er den Willen, den woh-
nungspolitischen Grundanliegen Rechnung zu tragen und den preisginstigen Wohnraum aktiv
zu fordern. Der Regierungsrat hat die gesetzlichen Hilfen so ausgestaltet, dass sie mit der Ge-
setzgebung des Bundes (Wohnraumférderungsgesetz vom 21. Marz 2003 (WFG), SR 842) und
gemeindlichen Forderungshilfen kombinierbar sind.

Im Bereich Mietwohnungen sind die Instrumente auf jene Haushalte ausgerichtet worden, die
erfahrungsgemass haufig von Versorgungsdefiziten betroffen sind: junge Familien, kinderreiche
Familien oder solche mit einem Elternteil, bedirftige Betagte, Menschen mit Behinderung. Zur
Senkung der Wohnkosten erhalten Bewohnergruppen, welche eine bestimmte Einkommens-
und Vermdgenslimite nicht Gberschreiten, Beitrdge zur Mietzinsverbilligung. Ergédnzend zu die-
sem Instrument kénnen auch befristete Beitrage fir bestehende Wohnungen gewahrt werden,
z.B. fir Wohnungen, welche durch das frihere Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz
(WEG, SR 842)) aus dem Jahr 1974 (abgel6st durch das WFG 2003), gefdrdert wurden. Zur
Foérderung von gemeinniitzigen Bauvorhaben bilden Starthilfen in Form von zinsglinstigen Dar-
lehen einen Anreiz, damit Projekte Uber die finanziellen Vorleistungen eine Realisierungschan-
ce haben.

Im Bereich Wohneigentum wird der Zugang zum Wohneigentum mit Bausparbeitragen erleich-
tert. Zur Senkung der Zinslasten konnen Wohneigentimerinnen und Wohneigentimer unter
gewissen Voraussetzungen (Belastungsgrenzen, Vermdgenslimiten, Anlagekostengrenzen)
Beitrage ausgerichtet werden.

3. Bisher recht erfolgreiche Zuger Wohnbauférderung

Die Anstrengungen aller im preisgunstigen Wohnungsbau tétigen Investoren werden von Bund,
Kanton und Gemeinden mit breiter politischer Zustimmung in zwei Wohnbauférderungsgeset-
zen aus den Jahren 1992/2003 wirkungsvoll unterstiitzt. Der Kanton Zug gehért im schweizeri-
schen Vergleich mit einem Anteil von rund 3% staatlich geférderter Wohnungen zur Spitzen-
gruppe. Bis heute sind mehr als 1'500 Wohnungen mit 6ffentlicher Hilfe glinstiger auf den
Wohnungsmarkt gelangt. Fir weitere 300 Wohnungen liegen konkrete Bauvorhaben zur Verbil-
ligung der Mietzinse vor. Jahrlich profitieren Uber 600 Mieterinnen und Mieter von Zusatzverbil-
ligungen in der durchschnittlichen Hohe von 300 Franken pro Monat. Obwohl der Bund seit
2002 mit dem WFG keine direkten Mittel mehr zur Férderung von preisgiinstigem Wohnraum
gewahrt, sind im Kanton Zug mit Unterstiitzung der Gemeinden mit dem kantonalen Wohn-
raumforderungsgesetz (WFG; BGS 851.211) aus dem Jahr 2003 bisher mehr als 400 Wohnun-
gen gefordert worden (vgl. Anhang 2). Gestltzt auf die urspriinglichen, inzwischen ersetzten
Kantonsratsbeschlisse betreffend Wohnbauférderung vom 26. Méarz 1992 (ehemals: BGS
851.211) und Wohneigentumsférderung vom 27. August 1992 (ehemals: BGS 851.212) sind
Foérderungskredite von 20 Mio. Franken gesprochen worden. Zusammen mit dem Kredit des
WFG von 15 Mio. Franken standen bzw. stehen seit dem Jahr 1992 fiur die Férderung von
preisginstigem Wohnraum Kredite von 35 Mio. Franken zur Verfigung.
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4. Bisherige Massnahmen greifen nicht mehr

Seit geraumer Zeit machen sich jedoch bei der kantonalen Wohnraumférderung die Auswirkun-
gen der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohn- und Biroraum im Wirtschafts- und Lebens-
raum Zug immer starker bemerkbar. Die Schwachen der kantonalen Férderung kommen bei
den hohen Baulandpreisen deutlich zum Ausdruck. Die gemass geltendem Zuger Wohnraum-
forderungsgesetz maximal anrechenbaren Baulandkosten liegen mittlerweile fast die Halfte un-
ter dem Marktpreis fir durchschnittliches Bauland. Der Trend zu Baulandpreisen ab 1'000
Franken pro Quadratmeter bei mittleren Lagen gilt auch bei den gemeinniitzigen Wohnbautra-
gern als grosses Hindernis, preisginstigen Wohnraum mit Hilfe der 6ffentlichen Hand zu schaf-
fen. Objektférderung kommt nur noch dort zum Tragen, wo die Landeigentimerinnen und
-eigentimer Renditelberlegungen zu Gunsten des gemeinnitzigen Wohnungsbaus in den Hin-
tergrund stellt. Der Riickgang bei der Objektférderung weist darauf hin, dass die Férderungsin-
strumente zu wenig flexibel auf die veranderten Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt
ausgerichtet sind bzw. werden kénnen. Mit dem zur Verfligung stehenden Kredit von 15 Mio.
Franken konnten bei einer Zielgrésse von 700 Wohnungen bisher 463 Wohnungen geférdert
werden (vgl. Anhang 2). Das mit Bezug auf die Nachfrage relativ geringe Foérderungspotenzial
von 400 Wohnungen fir die weiteren Jahre signalisiert, dass mit dem WFG ohne zusatzliche
Massnahmen zu wenig Impulse zur Schaffung von geniigendem erschwinglichem Wohnraum
auf dem Wohnungsmarkt ausgelést werden. Neben der mangelnden Flexibilitat der Forde-
rungsinstrumente und dem knapp zur Verfigung stehenden Bauland stellt die Verdrangung des
gemeinniutzigen Mietwohnungsbaus bei freiem Wettbewerb und grosser Nachfrage durch stéar-
kere Investoren im hohen Preissegment der Eigentumswohnungen einen weiteren Hemmfaktor
dar. Die fehlende Bereitschaft der Bautrager, sich Uber eine langere Zeitdauer an ein staatlich
kontrolliertes Beitragssystem zu binden, bremst den preisgiinstigen Wohnungsbau zusatzlich.

Erschwerend wirken sich auch die schlechter gewordenen Rahmenbedingungen hinsichtlich
der Hilfen von Bund und Gemeinden aus. Auf Bundesebene sind die Mittel fir die Massnahmen
zur Forderung von preisginstigem Wohnraum mit dem bestehenden WFG des Bundes stark
reduziert worden. Der Bund gewahrt aus Spargrinden keine direkten Hilfen zur Mietzinsver-
gunstigung mehr. Auf Gemeindeebene ist festzuhalten, dass die Verantwortung fur die Wohn-
raumforderung im Rahmen der neuen Aufgabenteilung Kanton/Gemeinde (ZFA) vollstandig auf
den Kanton Ubergegangen ist. Vor dem Hintergrund dieser Entwicklung ist darauf hinzuweisen,
dass nach einer eidg. Verbrauchserhebung aus dem Jahr 1998 15% aller Haushalte in der
Schweiz mehr als 25% ihres Bruttoeinkommens fir die Miete ausgeben. Fir den Kanton Zug
durfte dieser Anteil gemass einem Vergleich der kantonalen Wohnkosten, welche eine Wohn-
kostenbelastung von mehr als 15% Uber dem gesamtschweizerischen Mittel ausweisen, ent-
sprechend hoher ausfallen (vgl. Anhang 3). In Anbetracht dieser veranderten Rahmenbedin-
gungen liegt es in der Verantwortung des Kantons, mit entsprechenden Massnahmen die Vor-
aussetzungen fur die Schaffung von mehr erschwinglichem Wohnraum zu schaffen.

5. Bundesinitiative fir Wohneigentiimerinnen und —eigentimer

Neben den 300 Mietwohnungen gelangen im Eigentumssektor jahrlich mehr als 600 Eigen-
tumswohnungen im mittleren bis héheren Preissegment auf den Zuger Markt. Zur Foérderung
des Erwerbs von Wohneigentum kdnnen Uber die bestehenden Wohnraumférderungsgesetze
Bausparbeitrage bis zu einem Maximum von 35'000 Franken gewéahrt werden. Mit Hilfe des
Kantons konnten bisher jahrlich rund 20 Eigentiimerinnen und Eigentiimer mit Beitrdgen von
durchschnittlich mehr als 8’000 Franken ein Eigenheim erwerben. Im Hinblick auf die von ei-
nem burgerlichen Komitee auf Bundesebene eingereichte Volksinitiative, welche die Finanzie-
rung von baulichen Energiesparmassnahmen am Eigenheim mit steuerbefreiten Sparriicklagen
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und zusétzlichen Férderpramien fordert, soll vorderhand auf die Einfuhrung von ergdnzenden
kantonalen Massnahmen im Wohneigentumsbereich verzichtet werden.

6. Projekt auf der politischen Agenda

Bereits in der Schwerpunktpolitik 2005-2015 des Regierungsrats war der Grundsatz des Aus-
baus der bestehenden Wohnraumférderung verankert. Diese wurde in den Jahreszielen des
Regierungsrats 2008 konkretisiert und wird jetzt mit der unterbreiteten Vorlage umgesetzt. In
der Beantwortung der Interpellation von Anna Lustenberger-Seitz betreffend Wohnungsnot und
Wohnbaupolitik im Kanton Zug hat der Regierungsrat die Situation analysiert und tber die bis-
herige Wohnbauférderung Rechenschaft abgelegt. Gleichzeitig wurden erganzende Instrumen-
te aufgrund des nun zu revidierenden Gesetzes in Aussicht gestellt (Antwort des Regierungsra-
tes vom 18. Dezember 2007, Vorlage Nr. 1578.2 - 12582), was im Kantonsrat grundséatzlich
positiv zur Kenntnis genommen worden ist.

. STOSSRICHTUNG DER NEUEN MASSNAHMEN
1. Politische Grundhaltung und Ziele

Aus den dargelegten Rahmenbedingungen einer Verknappung von giinstigem Wohnraum und
einer hohen Wohnkostenbelastung von einzelnen Bevdlkerungskreisen stellt sich die
Grundsatzfrage des staatlichen Engagements. Der Regierungsrat hat sich vor der Einfihrung
des WFG grundséatzliche Gedanken dartber gemacht und ist zur Auffassung gelangt, dass
nicht zuletzt aus den langjahrigen Erfahrungen mit den Wohnbauférderungsmassnahmen eine
Grundverantwortung der 6ffentlichen Hand im Wohnungswesen unbestritten ist. Wohnen gehdort
wie Nahrung, Sicherheit oder Bildung zu den Grundbedirfnissen des Menschen. In Art. 41 Abs.
1 Bst. e der Bundesverfassung ist folgendes Sozialziel verankert: "Bund und Kantone setzen
sich in Ergédnzung zu persoénlicher Verantwortung und privater Initiative ein, dass Wohnungssu-
chende fir sich und ihre Familie eine angemessene Wohnung zu tragbaren Bedingungen fin-
den kdnnen". Diese Grundlagen verpflichten das Staatswesen, sich auch fir diejenigen einzu-
setzen, welche dieses Bedurfnis nicht aus eigener Kraft befriedigen kénnen. Eine aktive Woh-
nungspolitik tragt schliesslich auch zu einer Entlastung der Firsorge und Sozialwerke bei. An-
derseits bedeuten fir den Kanton Zug als Wirtschaftsstandort mit seinen kleinrdumigen Ver-
haltnissen gute Wohn- und Siedlungsverhéaltnisse mdéglichst nahe bei Unternehmen mit hoher
Wertschdpfung einen Standortvorteil. Das Wohnungswesen hat aber auch wegen der engen
Verknipfung mit den Boden-, Bau- und Finanzmarkten eine grosse wirtschaftliche Bedeutung.
Der nach den Regeln der Marktwirtschaft erstellte und verteilte Wohnraum fihrte allerdings in
den letzten Jahren trotz der Anstrengungen der 6ffentlichen Hand und der gemeinnitzigen
Bautrager zu Ergebnissen, welche den realen Bedurfnissen und Méglichkeiten eines Teils der
Bevolkerung zu wenig Rechnung tragen. Grundséatzlich ist im Wohnungswesen ein Handlungs-
bedarf gegeben, wenn Personen und Haushalte einen so grossen Anteil ihrer verfligbaren Mit-
tel fur eine bedurfnisgerechte Wohnung ausgeben missen, dass die Befriedigung anderer
Grundbedurfnisse konkurrenziert wird.

Aus den erwahnten Uberlegungen und mit Blick auf die angespannte Wohnungsmarktentwick-
lung der letzten Jahre kann die Wohnraumversorgung sozial benachteiligter Bevolkerungskrei-
se mit dem bestehenden Instrumentarium der Wohnraumférderung nicht mehr zufrieden stel-
lend erreicht werden. Zur erfolgreichen Fortfilhrung der regierungsrétlichen Wohnbaupolitik sol-
len konsequenterweise die Instrumente des aktuellen WFG erganzt und an die heutige Marktsi-
tuation angepasst werden. In Abwagung aller Vor- und Nachteile soll unter den gegebenen
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Voraussetzungen auf eine generelle Subjekthilfe verzichtet werden. Bei der Subjekthilfe be-
steht unter gewissen Voraussetzungen ein genereller Anspruch auf Mietzinsbeitrage, dies im
Gegensatz zur Objekthilfe, welche sich nur auf eine beschrankte Zahl von vorgangig bestimm-
ten Wohnungen ausrichtet. Zwar weisen Subjekthilfen beziglich ihrer Treffsicherheit und Wirk-
samkeit einige Vorteile gegenliber den Objekthilfen auf. Sie bergen allerdings die Gefahr, in
angespannten Markten, wie dem Kanton Zug, rasch durch Mietpreiserhéhungen absorbiert zu
werden. Anderseits ist mit hohen Kosten fir den Kanton zu rechnen. Vor allem aber I6sen sie
das vordringlichste Problem, eine Angebotsausweitung des gilinstigen Wohnraums, nicht.
Trotzdem sollen aber gewisse Elemente einer Subjekthilfe zum Einsatz kommen.

Die Ziele der neuen Wohnraumfdrderungspolitik unterscheiden sich demnach nicht grundséatz-
lich von den Foérderungsanséatzen im bestehenden WFG. Die Wohnraumversorgung soll primar
Aufgabe der Privatwirtschaft bleiben und die Finanzierung des Wohnungsbaus erfolgt in erster
Linie durch den privaten Kapitalmarkt. Die vorgesehenen Massnahmen sollen die marktwirt-
schaftliche Versorgung ergadnzen und so ausgelegt sein, dass sie weder den Marktmechanis-
mus noch das Spiel von Angebot und Nachfrage oder den Preismechanismus ausser Kraft set-
zen. Sie schaffen priméar Anreize, welche die Bautrager befahigen, Wohnungen zu bauen oder
S0 zu erneuern, dass sie von wirtschaftlich schwacheren Gruppen nachgefragt, d.h. gemietet
und allenfalls erworben werden kdnnen. Der Forderungsaufwand muss sich in einem vertretba-
ren Rahmen halten. Die Massnahmen sollen effizient, transparent und mit méglichst kleinem
administrativem Aufwand umsetzbar sein. Aufgaben, die von privaten Stellen besser oder
zweckmassiger erfullt werden kdnnen, sollen von solchen Stellen wahrgenommen werden.
Grundsatzlich sollen diese Ziele mit den bestehenden und erganzten Objekthilfemassnahmen
erreicht werden.

Die kantonale Wohnraumfdrderung durch die bisherigen und neuen Instrumente bleibt jedoch
eine subsididre Massnahme. Entscheidend fir den funktionierenden Wohnungsmarkt und damit
auch fur erschwinglichen Wohnraum ist einerseits, dass die Gemeinden in ihren Ortsplanungen
genligend Zonen fir Wohnbauten ausscheiden, andererseits, dass die privaten Landeigenti-
mer tatsachlich auch bauen. Um das Potenzial unseres begrenzten Raumes besser zu nutzen,
erlauben kantonale und gemeindliche Raum- und Zonenordnungen auch das Bauen in die H6-
he. Durch die entsprechenden Volksabstimmungen tber Zonenplane sowie Bebauungsplane
hat die Bevdlkerung einen direkten Einfluss darauf, ob dieses Potenzial genutzt werden kann.

2. Ergédnzende Instrumente und Finanzhilfen

Zur Erreichung der vom Regierungsrat urspriinglich gesetzten Ziele, mit der Objektférderung
nachhaltig preisgiinstigen Wohnraum zur Verfiigung zu stellen, sollen auch neue Férderungs-
instrumente eingesetzt werden. Mit dem gemass neuem kantonalen Richtplan prognostizierten
Bevolkerungswachstum auf rund 127'000 Einwohner bis ins Jahr 2020 sollen die neuen Forde-
rungsmassnahmen zum bestehenden WFG die Bereitstellung von geniigend gunstigem Wohn-
raum fir die Bevolkerung nachhaltig sicherstellen. Ziel der neuen Massnahmen ist priméar die
Schaffung von Anreizen zur Férderung von neuem Wohnraum durch eine stéarkere Einbindung
aller auf dem regionalen Wohnungsmarkt tatigen Investoren. Eine weitere Stossrichtung be-
steht darin, die Chancen der gemeinnutzigen Bautrager auf dem Boden- und Immobilienmarkt
mit einer Vergrosserung der Kapitalbasis zu verbessern. Bei erheblicher Wohnraumverknap-
pung und gleichzeitigem Anstieg der Hypothekarzinsen (soweit fiir den Mietzins in Zukunft
Uberhaupt noch massgebend) soll der Regierungsrat ausserdem die Kompetenz erhalten, be-
fristete Mietzinsvergiinstigungen aus dem bestehenden WFG auf neu erstellte oder sanierte
Wohnungen ausserhalb des WEG zur Erh6hung des preisgilinstigen Wohnraumangebotes ein-
zufuhren. Flankierend zur neuen Objekthilfe rundet die Nischenmassnahme zur Optimierung
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der Nutzung des bestehenden Wohnraums den breiten Facher der neuen Instrumente zur
Wohnraumférderung ab.

Folgende Massnahmen sind neu vorgesehen:

- Mietzinsbeitrage fir Erneuerungen und Neuwohnungen (Ziff. IV.1.);

- Beitrage zur Forderung des Umzugs aus Gross- in Kleinwohnungen (Ziff. IV.2.);

- Gewahrung von zinsverglnstigten Darlehen (Ziff. 1V.3.);

- Errichtung einer Stiftung zur Férderung von preisgiinstigem Wohnraum (Ziff. IV.4.).

3. Notwendigkeit zusatzlicher Ressourcen

Die eingangs angesprochene Wohnungsmarktproblematik ist mittlerweile auch in Unterneh-

merkreisen ein wichtiges Thema geworden. Der fehlende erschwingliche Wohnraum wird bei
den regelmassigen Unternehmensbesuchen der Volkswirtschaftsdirektion oft als Problem er-
wahnt. Die Schwierigkeit, eine dem Einkommen angemessene Wohnung zu finden, ist inzwi-
schen nicht mehr nur auf sozial benachteiligte Kreise beschrénkt, sondern ist bis weit in den
Mittelstand hinein spirbar geworden. Die Sicherstellung von verfigbarem (erschwinglichem)
Wohnraum ist fur die weitere prosperierende Entwicklung des Wirtschafts- und Lebensraums
Zug zur prioritaren Aufgabe geworden.

V. ERGANZENDE INSTRUMENTE UND FINANZHILFEN

Die bisherigen Massnahmen des WFG zur Objektférderung sollen beibehalten und durch die
neuen Instrumente zur Férderung von ginstigem Wohnraum ergéanzt werden.

1. Mietzinsbeitrage fir Erneuerungen und Neuwohnungen

Im Kanton Zug wurden in den letzten 15 Jahren 900 Wohnungen pro Jahr erstellt. Von dieser
Wohnbauproduktion entfallen zwei Drittel auf Eigenheime. Die 300 jahrlich neu erstellten Miet-
wohnungen weisen in der Regel einen guten bis sehr guten Wohnstandard auf. Aufgrund der
hohen Land- und Erstellungskosten sowie der hohen Zahlungsbereitschaft vieler Nachfrager
liegen die Mietzinse im mittleren bis hoheren Preissegment. Fir Mieterinnen und Mieter mit
kleineren Einkommen, welche auf eine preisglinstige Wohnung angewiesen sind, kénnen die
Mietkosten mangels alternativer Wohnungsangebote zu einer (zu) hohen Mietbelastung fiihren.
Das Gleiche gilt bei den Wohnungserneuerungen, wobei hier die Differenz zwischen der Alt-
und Neumiete ins Gewicht féllt. In den letzten 10 Jahren sind jahrlich 1000 Wohnungen mit
Wertsteigerungen und entsprechenden Mietzinserhéhungen erneuert worden.

Als neues Instrument soll der Regierungsrat in Zeiten erheblicher Verknappung von giinstigem
Wohnraum die Kompetenz erhalten, Beitrdge zur Senkung der Mietkosten nach Bedarf auch
auf neu erstellte oder sanierte Wohnungen einzusetzen. Bisher konnten nur Beitrage fir Objek-
te ausgerichtet werden, welche nach dem Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz des
Bundes (WEG) aus dem Jahr 1974 (abgeldst im Jahr 2003 durch das WFG) geférdert worden
sind. Der Aufwand dieser Massnahme wird durch den vom Kantonsrat zu bewilligenden Rah-
menkredit im WFG (Kanton) gesteuert.

Damit insbesondere junge Familien, Alleinerziehende oder Alleinstehende mit tieferen Ein-
kommen in der Anfangsphase eine nicht zu hohe Mietbelastung in Kauf nehmen miissen, soll
ein Teil dieser Personengruppen auf das Objekt bezogene Mietzinsbeitrdge beim Bezug einer
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Neuwohnung erhalten. Bei den neu sanierten Wohnungen wird mit den Beitragen die Erhéhung
des Mietzinses als Folge der wertvermehrenden Investitionen abgefedert. Die auf vier Jahre
befristeten Mietzinsheitrage sind beschrankt auf Wohnungen, welche eine gewisse Mietzins-
obergrenze (Ausschluss von Luxuswohnungen) nach Zimmerzahl (vgl. Anhang 4) nicht
Ubersteigen und innert einer bestimmten Frist erstmals vermietet oder erneuert worden sind.
Die Steuerung der Bezugsberechtigten ist gekniipft an die Erfillung von weiteren Anspruchs-
voraussetzungen wie Zimmerzahl sowie Einkommens- und Vermégensgrenzen. Fur die Aus-
richtung der Beitrage wird ein mdéglichst einfaches und schlankes Verfahren mit geringem Voll-
zugsaufwand vorgesehen. Dazu gehért auch, dass fir diesen Bereich keine behérdliche Kon-
trolle vorgesehen ist (vgl. rev. § 23 Abs. 1 WFG); ansonsten wirde der Vollzugsaufwand er-
hoht, und die Vermieterschaft wiirde in ihrer Handlungsfreiheit betr. Mietzinsgestaltung unnéti-
gerweise eingeschrankt. Es gelten hier die Gblichen Vorschriften des Obligationenrechts betr.
Schutz vor missbréauchlichen Mietzinsen (vgl. Art. 253b Abs. 3 OR, SR 220). Die Hohe der Bei-
trage ist an einen Prozentsatz (0,6%) der WFG-Anlagekosten geknipft. Sie bewegen sich mo-
natlich in Abhangigkeit zum Wohnungstyp im Bereich zwischen 153 Franken und 283 Franken
(vgl. Anhang 4). Die Beitrdge kdnnen der/dem Liegenschaftsbesitzenden oder der Mieterin/dem
Mieter direkt ausgerichtet werden. Die auf die Wohnung (Objekt) bezogenen einmaligen Beitra-
ge sind auf maximal vier Jahre beschrankt und kénnen nicht verlangert werden. Mit der zeitli-
chen Begrenzung der Beitrage soll den Mieterinnen und Mietern die Gelegenheit gegeben wer-
den, ihre finanziellen Grundlagen den Mietkosten bis zum Wegfall der Hilfe anzupassen.

Von den jahrlich rund 300 privat erstellten und auf den Markt gelangenden Neuwohnungen
kdnnten die Wohnkosten fir schatzungsweise 40 bezugsberechtigte Mietende pro Jahr ver-
gunstigt werden. Bei den rund 1000 jahrlich sanierten Mietwohnungen dirften aufgrund der
einschrankenden Anspruchsvoraussetzungen bis 100 Mieterinnen und Mieter einen Anspruch
geltend machen kénnen.

Der Regierungsrat ist sich bewusst, dass bei diesen auf das Objekt bezogenen Massnahmen in
beschranktem Rahmen die Gefahr von Mitnahmeeffekten durch Mietzinserhéhungen nicht aus-
zuschliessen ist. Angesichts des ausgesprochen tiefen Leerwohnungsbestands - die letzte
Messung vom Dezember 2007 weist gerade noch 86 leer stehende Wohnungen (0,18%) aus -
soll der Regierungsrat allerdings die Kompetenz erhalten, solche Massnahmen zur Linderung
des Mangels an gunstigen Wohnungen fir einkommensschwéachere Bevélkerungskreise einfiih-
ren zu kbnnen. Mit dem vorgeschlagenen Kredit von 7.7 Mio. Franken kdnnen die Instrumente
zur Senkung der Wohnkosten wahrend voraussichtlich rund 5 Jahren eingesetzt werden. An-
schliessend soll nach Auswertung der Erfahrungen und den erzielten Wirkungen auf dem Woh-
nungsmarkt Uber die Beantragung weiterer Mittel entschieden werden.

Instrument
- Verbilligungsleistungen WFG zur Mietzinssenkung

Finanzbedarf

- pro Jahr: Total 1'540'000 Franken (Annahme: 140 Anspruchsberechtigte pro Jahr)
(davon fir Neuwohnungen: 440'000 Franken, davon fur sanierte Wohnungen: 1.1 Mio.
Franken

- far 5 Jahre: 7.7 Mio. Franken.

2. Beitrage zur Forderung des Umzugs aus Gross- in Kleinwohnungen

In den vergangenen Jahren hat die Wohnraumbelegung stetig abgenommen. In Zahlen ausge-
drickt lebten 1996 2,4 Personen in einem Haushalt, heute sind es noch 2,26. Die stéandige Zu-
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nahme der durchschnittlichen Wohnflache von 33m? im Jahr 1980 auf heute rund 45 m? pro
Person (+36.3%!) widerspiegelt sich im Bau von gréosseren Wohnungen (4- bis 5-Zimmer), de-
ren Anteile zu Lasten von Kleinwohnungen (bis 3-Zimmer) gehen. Die knapp zur Verfigung
stehenden kleineren Wohnungen sowie die im Verhéltnis hohen Mietkosten hemmen den Woh-
nungswechsel bei Mieterinnen und Mieter, welche in grésseren und giinstigen Altwohnungen
leben. In vielen Fallen ist die geraumige Altwohnung glnstiger als die auf dem Markt verfligha-
ren Kleinwohnungen. Zur besseren Nutzung des bestehenden Wohnraums sollen fir Mieterin-
nen und Mieter Anreize fir einen Wechsel von einer grésseren in eine kleinere Wohnung ge-
schaffen werden. Die Anzahl der Wohnungen wird nicht erhdht, sondern die Wohnungen kon-
nen dem Bedirfnis entsprechend besser genutzt werden. Zur Nutzungsoptimierung sollen fol-
gende zwei Massnahmen eingesetzt werden: Mietzinsbeitrdge zur Senkung des Mietzinses der
neu gemieteten Wohnung und ein Pauschalbeitrag fur die Umzugskosten.

Die neue Wohnung muss flachenmassig mindestens 20% und in der Zimmerzahl mindestens
ein Zimmer kleiner sein und darf die Mietzinsobergrenze (vgl. Anhang 4) fur Beitrage fir neu
erstellte oder erneuerte Wohnungen nach 8§ 8 Abs. 1 nicht Ubersteigen. Mit diesen Limiten wird
die Finanzierung von Wohnungen mit Gberhéhtem Standard ausgeschlossen. Die Beitrage ent-
sprechen der Differenz der alten zur neuen Wohnung (vgl. Anhang 5). Mit den auf 6 Jahre be-
fristeten Beitrdgen soll dem Wohnungswechselnden signalisiert werden, dass die neue Miete
langerfristig den finanziellen Mdglichkeiten angepasst sein sollte. In welchem Ausmass die
Mietenden von diesem Angebot Gebrauch machen werden, ist nicht zuverlassig abschatzbar.
Die Berechnungen fur den Finanzbedarf gehen von jahrlich 10 Beitragsgesuchen und einem
durchschnittlichen Beitrag von 350 Franken pro Monat aus.

Zur Schaffung eines weiteren Anreizes soll zur Finanzierung der Umzugskosten ein Pauschal-
beitrag ausgerichtet werden. Die Hohe des Beitrages von 2'000 Franken entspricht den heuti-
gen durchschnittlichen Umzugskosten bei einem Wohnungswechsel.

Instrumente
- Mietzinsbeitrage an neu bezogene, kleinere Wohnung
- Beitrag an die Umzugskosten

Finanzbedarf

- pro Jahr: 273’000 Franken (Annahme: 10 Anspruchsberechtigte pro Jahr, pro Wohnung
rund: 27'000 Franken)

- far 15 Jahre total: 4.1 Mio. Franken.

3. Darlehen

Ein Hauptgrund fur die ricklaufige Férderung von preisginstigem Wohnraum ist in den ange-
sprochenen sehr hohen Landkosten und dem knapp zur Verfiigung stehenden Bauland zu su-
chen. Den gemeinnitzigen Bautragern gelingt es immer weniger, preislich angemessenes
Bauland zur Realisierung von gunstigen Wohnungen zu finden. Damit die kantonalen Wohn-
bauhilfen wieder vermehrt spielen kénnen, sollen neu Objekte geférdert werden kdnnen, bei
denen nicht mehr die tiefen Anlagekosten des WFG eingehalten werden missen, sondern eine
bestimmte, nach Marktkriterien definierte Mietzinsobergrenze, ausschlaggebend ist. Die Sen-
kung der bei solchen Objekten héheren Mietkosten fiir die einkommensschwacheren Haushalte
wird durch die Gewahrung von direkten zinsvergiinstigten Darlehen kombiniert mit Mietzinsbei-
tragen des WFG erreicht. Mit der flexiblen Hohe der zur Verfigung gestellten Darlehen kann
die Verbilligungswirkung auf die Mieten gesteuert werden (vgl. Anhang 6). Mit der Ausweitung
der Férderungskriterien sollen auch Impulse fur den Erwerb und Erneuerungen von bestehen-
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den Liegenschaften mit hheren Anlagekosten fir gemeinnitzige Bautrager, welche bisher
nicht mit dem WFG geférdert werden konnten, ausgeldst werden.

Der Regierungsrat ist sich bewusst, dass die Gewahrung von Darlehen angesichts des ange-
sprochenen Mangels an Bauland allein nicht ausreicht, den preisguinstigen Wohnungsbau im
erforderlichen Mass zu férdern. Er priuft aus diesem Grund parallel zu den erwdhnten Instru-
menten ergdnzend weitere flankierende bodenpolitische Massnahmen zur Erhéhung des Bau-
landangebotes (neue Regelung der Erschliessungskosten). Allerdings bendétigen solche Inter-
ventionen langere Zeit, bis sie auf dem Bodenmarkt greifbare Ergebnisse bringen. Er ist des-
halb nach sorgféltiger Analyse zum Schluss gekommen, dass eine erfolgreiche Wohnraumfér-
derung im Sinn der erwahnten Ziele mit folgenden zwei Varianten umgesetzt werden kann: Ers-
tens Uber die Schaffung eines kantonalen Wohnbaufonds oder zweitens mit der Errichtung ei-
ner kantonalen Stiftung zur Férderung von preisginstigem Wohnraum.

Bei der ersten Variante errichtet der Kanton einen Wohnbaufonds als "Fonds de Roulement" im
Rahmen des bestehenden WFG mit dem Zweck Bauland, Wohnungen und Liegenschaften zu
erwerben und an gemeinnutzige Bautrager preisverginstigt abzugeben. Die Umsetzung der
Massnahmen wird im Unterschied zur Stiftungslésung vom Kanton selber wahrgenommen und
bendtigt einen zusatzlichen Ausbau der Organisation beim Amt fiur Wohnungswesen. Im
Gegensatz zur Stiftungsvariante soll der Kanton nicht selber Wohnungen erstellen kénnen,
sondern er vermittelt oder gibt erworbenes Bauland, Wohnungen und Liegenschaften an
gemeinnutzige Bautrager ab.

Bei der zweiten Variante errichtet der Kanton zur Erhaltung und Férderung von preisginstigem
Wohnraum eine gemeinnitzige, offentlich-rechtliche Stiftung mit eigener Rechtspersdnlichkeit.
Im Gegensatz zum kantonalen Wohnbaufonds, dessen Mittel vom Kanton gesteuert werden,
Ubernimmt die Stiftung mit einem vom Kanton gewahlten Stiftungsrat die primare Verant-
wortung fur den Mitteleinsatz zur Forderung des erschwinglichen Wohnraums. Nach Abwagen
der Vor- und Nachteile beider Varianten hat sich der Regierungsrat bei der Umsetzung der
Massnahmen fur die Errichtung einer Stiftung aus folgenden Griinden entschieden:

- Direkte Einbindung von Vertreterinnen/Vertretern von Behérden, Wirtschaft und Verbanden
in die Férderung von preisglinstigem Wohnraum;

- Breite Abstitzung und Konsens bei der Umsetzung des Leistungsauftrages zur Wohnraum-
forderung;

- Erleichterte Beschaffung von Bauland durch die wirtschaftliche und gesellschaftliche
Verankerung des Stiftungsrates (Beziehungen zu Landgebern oder Entscheidungstragern
fir die Landvergabe);

- Madglichkeit des Erwerbs und Erstellens von Objekten bei fehlenden Bautragern;

- Flexible, marktorientierte Handlungsweise sowie kostengunstiger Vollzug durch Zielvorga-
ben.

4. Stiftung zur Férderung von preisgunstigem Wohnraum

Zur Erhaltung und Férderung von preisginstigem Wohnraum soll eine gemeinnitzige, 6ffent-
lich-rechtliche Stiftung mit eigener Rechtspersoénlichkeit errichtet werden. Vordringliches Ziel
dieser Stiftung wird die Beschaffung von geeignetem Bauland und Liegenschaften fir die ge-
meinnitzigen Bautrager sein, damit die WFG-Verbilligungsleistungen wieder besser zur Ver-
gunstigung von Wohnraum beitragen kdnnen. Die Stiftung soll von einem Stiftungsrat, der sich
aus vom Kantonsrat zu wahlenden Mitgliedern der 6ffentlichen Hand, Wirtschaftsvertretenden,
Sozialpartnern sowie traditionellen Investoren auf dem Wohnungsmarkt (z.B. Bauunternehmen,
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Pensionskassen, Banken, Versicherungen) zusammensetzt. Die praktischen Erfahrungen mit
dem WFG unterstreichen die Bedeutung einer engen Vernetzung zu Entscheidungstragerinnen
und -tragern auf dem Wohnungsmarkt. Ein aus verschiedenen Kreisen breit abgestitzter Stif-
tungsrat soll langfristig die notwendigen Investitionen in den preisgiinstigen Wohnungsbau ga-
rantieren.

Die Stiftung hat nicht nur einen leichteren Zugang zum Wohnungsmarkt als die 6ffentliche
Hand oder kleinere private gemeinnutzige Bautrager (Realisierung, Kauf von Land und Liegen-
schaften), sie kann auch dank eigener Rechtspersonlichkeit viel flexibler und direkter auf dem
Wohnungsmarkt tatig werden als eine kantonale Amtsstelle. Der Stiftung soll vom Kanton ein
Kapital von 24 Mio. Franken zur Umsetzung der Ziele zur Schaffung des preisglinstigen Wohn-
raums zur Verfigung gestellt werden. Zur Sicherung der nachhaltigen Aktivitaten kann der
Kanton der Stiftung bei Bedarf weitere Mittel gewahren. Das Grindungskapital soll im Wert er-
halten bleiben. Die nach einer bestimmten Zeit zu amortisierenden Darlehen fliessen zurtick
(Fonds de Roulement) und kénnen wieder fiir neue Projekte reinvestiert werden. Die Stiftung
soll bei der Erfiillung der Aufgaben eng mit dem Kanton zusammenarbeiten. Ahnliche Stif-
tungsmodelle existieren in der Schweiz bereits und werden insbesondere im Kanton Genf und
in einzelnen Stadten (z.B. Zirich, Luzern) erfolgreich zur Férderung von Wohnraum eingesetzt.

Instrumente/Ziele

- Kapital an Stiftung fur die Gewahrung von Darlehen an gemeinnitzige Bautrager und den
Erwerb von Bauland, Wohnungen und Liegenschaften

- Abgabe Land an gemeinnitzige Bautrager

- Eigene Realisierung und Vermietung von Wohnraum

- Beanspruchung Mietzinsverbilligung WFG

- Darlehen WFG als Starthilfe fir Bauvorhaben

Finanzbedarf fur 800 Wohnungen

- Stiftungskapital: 24 Mio. Franken (Ruckfluss zum Kanton bei Auflésung der Stiftung)

- Beitrage fur Mietzinsverglnstigungen: Jahrlich 1 Mio. Franken, total rund 14,9 Mio. Franken
(far 15 Jahre)

- Amortisation des Kapitals und Wiederverwendung “Fonds de Roulement"

V. KEINE AUSWEITUNG DER WOHNRAUMFORDERUNG IN DIE KA NTONSNAHE
AGGLOMERATION

Preisgiinstiges Bauen lasst sich im Kanton Zug als Folge der Verknappung und hohen Kosten
des Baulands nur noch im Rahmen grdsserer Bauprojekte realisieren. Dazu braucht es preis-
lich angemessenes Bauland, welches im Kanton nur noch beschrankt zur Verfigung steht. Der
Regierungsrat hat deshalb gepruft, ob mit der regionalen Ausdehnung der bestehenden Objekt-
forderung in der Agglomeration Anreize zur Realisierung von preisglinstigem Wohnraum ge-
schaffen werden kénnen. Zielgruppe der Forderung waren Pendlerinnen und Pendler, welche
ihren Arbeitsplatz im Kanton Zug haben. Zur Objektférderung grundsatzlich eignen wiirden sich
Bauvorhaben in den Agglomerationsgemeinden der angrenzenden Kantone Zirich, Luzern,
Aargau und Schwyz mit starkem Pendleraufkommen in den Kanton Zug. Dass eine solche
Ausweitung der Wohnraumférderung in die kantonsnahe Agglomeration geprift wirde, hat der
Regierungsrat bei der Beantwortung der Interpellation von Anna Lustenberger-Seitz vom

18. Dezember 2007 (Vorlage Nr. 1578.2 -12582) in Aussicht gestellt. Als erste Reaktion kamen
aus dem Kantonsrat und auch von Seiten der Vertreterinnen und Vertreter aus Gemeinden und
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Wohnbaugenossenschaften eher ablehnende oder zumindest skeptische Stimmen zu dieser
Idee.

1. Umfrage bei den Nachbarkantonen zu einer Agglomerationsférderung

Die Einflussnahme des Kantons Zug im Rahmen einer Agglomerationsférderung auf die aus-
serkantonale Wohnraum- und Bevélkerungsentwicklung sowie schliesslich auch auf die Sozial-
politik setzt das Einverstandnis der betroffenen Kantone und Gemeinden voraus. Die Regie-
rungen der in Frage kommenden Kantone sind aus diesem Grund im Rahmen einer brieflichen
Konsultation tber ihre Einschatzung zu den Uberlegungen einer Ausdehnung der Wohnraum-
forderungsmassnahmen mit folgendem Ergebnis angefragt worden: Die Férderung in der Ag-
glomeration bei den vorliegenden Antworten der vier Kantone Aargau, Luzern, Zirich und
Schwyz ist auf erhebliche Skepsis, aber nicht auf eine grundséatzliche Ablehnung gestossen.
Der Kanton Aargau unterstitzt grenziiberschreitende Agglomerationsentwicklungen in klar de-
finierten, funktionalen Raumen. Einer Agglomerationsférderung mit Mitteln des Kantons Zug
stiinden daher grundséatzlich keine Hindernisse im Weg. Hingegen wird eine Subventionierung
des sozialen Wohnungsbaus mit Mitteln des Bundes und des Kantons dezidiert abgelehnt. Im
Zusammenhang einer nachhaltigen Wohnbaupolitik wird in der Stellungnahme auf die Notwen-
digkeit einer ausgewogenen Wohnraumentwicklung in gut mit dem offentlichen Verkehr er-
schlossenen Gebieten verwiesen. Einer Verstarkung vorhandener Verkehrsprobleme in den
Zentren und einer unerwiinschten Segregation dirfe auf keinen Fall Vorschub geleistet werden.
Ein "Export" von Sozialfallen in angrenzendes Kantonsgebiet, durch ein Angebot von sehr
preisglinstigen Wohnungen, wird vehement abgelehnt. Eine Férderung des sozialen Woh-
nungsbaus auf dem Gebiet des Kantons Aargau, welche durch den Kanton Zug finanziert wir-
de, stehe deshalb nicht zur Diskussion. Der Kanton Zirich erachtet eine solche Férderung mit
Verweis auf die eigenen Férderungsmassnahmen nicht als vordringlich. Auf jeden Fall sei es
unabdingbar, dass ein solches Vorhaben den politischen Ruckhalt in den Kantonen und den
Gemeinden findet. Er méchte bei allfallig weiterfuhrenden Uberlegungen mit einbezogen wer-
den. Der Kanton Luzern verweist in seiner Antwort auf das bestehende kantonale Wohnbau-
und Eigentumsférderungsgesetz (KWE), welches auch fir die an den Kanton Zug angrenzen-
den Gemeinden gilt. Auf dieser Grundlage werden keine neuen Geschéfte mehr abgeschlossen
und ein weiteres Anschlussgesetz an das WFG sei nicht geplant. Im Weiteren wird auf eine Ini-
tiative "Fur zahlbares und attraktives Wohnen" verwiesen, die aufgrund des gut funktionieren-
den Wohnungsmarktes im Kanton Luzern ohne Gegenvorschlag von der Regierung abgelehnt
wird. Nach Aussagen des Kantons Luzern wiirde eine Férderung des sozialen Wohnungsbaus
durch den Kanton Zug im Widerspruch zu dieser Beurteilung stehen. Der Kanton Schwyz sahe
bei einer kantonsiibergreifenden Intervention in den Wohnungsmarkt erheblichen politischen
Widerstand beidseits der Kantonsgrenzen. Es wird auf eine Interpellation zu Méglichkeiten,
gunstigen Wohnraum im Kanton zu férdern, hingewiesen. In diesem Zusammenhang werde
zurzeit die Schaffung einer Anschlussgesetzgebung zum Wohnraumférderungsgesetz, eine ak-
tivere Bodenpolitik der Gemeinden und ein Anreizsystem in Form von steuerlichen Entlastun-
gen geprift. Inwieweit regionale Uberlegungen einfliessen, sei zurzeit offen. Mit Hinweis auf
die gedusserten Bedenken sei eine grundsatzliche Meinungsbildung ohne vertiefende Hinter-
grundinformationen kaum maglich.

2. Verzicht auf eine ausserkantonale Wohnraumférderung

Der Regierungsrat hat anhand eines konkreten Vorschlages, welche Instrumente des revidier-
ten WFG auch in einem definierten Perimeter von ausserkantonalen Gemeinden eingesetzt
werden kénnten, eine moégliche Wohnraumférderung ausserhalb des Kantons eingehend ge-
priuft. Er kam zum Schluss, auf diese geografische Ausdehnung zu verzichten, vornehmlich aus
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folgenden Grinden: Unsere Aufgaben sollen innerhalb der Kantonsgrenzen geldst werden. Mit
den neu zu bewilligenden Kredite und insbesondere auch tber den neuen Weg der Stiftung sol-
len vorerst alle Mdglichkeiten innerhalb des Kantons ausgeschopft werden, dies im Wissen
darum, dass damit der Druck auf die 6ffentliche Hand wie auch auf private Bautragerinnen und
Bautrager hoch bleibt, Wohnraum (darunter auch giinstigen) zu schaffen. Politisch ware schwer
erklarbar, weshalb kantonale Steuermittel fir Wohnraum ausserhalb des Kanton eingesetzt
werden. Selbst die Vertreterinnen und Vertreter der umliegenden Kantone haben sich in der
erwahnten Umfrage skeptisch bis ablehnend gedussert. Die Foérderung giinstigen Wohnraums
ausserhalb des Kantons kénnte als Signal missverstanden werden, der Kanton Zug wolle wirt-
schaftlich schwéachere Bevoélkerungsschichten ausgrenzen, was keinesfalls die regierungsréatli-
che Absicht ist. Aus solchen Griinden haben sich denn auch verschiedene Fraktionen und an-
dere Stimmen bereits bei der ersten Prasentation dieser Idee mehrheitlich ablehnend geéaus-
sert.

VI. ERGEBNISSE DER VERNEHMLASSUNG
VII. BEMERKUNGEN ZU EINZELNEN BESTIMMUNGEN
1. Revision des bestehenden Wohnraumférderungsgesetzes (WFG)

8§81 Grundsatz

Abs. 2 Bst. ¢
Mit dieser Bestimmung wird das neue Instrument zur Férderung des Umzugs aus Gross- in
Kleinwohnungen im Grundsatz verankert.

§5 Zweckentfremdungsverbot

Abs. 2
Zur Sicherung der Zweckerhaltung des geforderten preisgiinstigen Wohnraums ist dem Kanton
auch fur die von der Stiftung geférderten Objekte ein Kauf- und Vorkaufsrecht einzuraumen.

§ 6 Forderungsinstrumente

Bst. b und d
Hier wird der Einsatz der neuen Instrumente im Bereich der Férderung von preisglinstigen
Mietwohnungen im Grundsatz verankert.

8§87 Beitrage zur Verbilligung der Mietzinse

Abs. 4

Die Mieterinnen und Mieter haben unabhangig vom Willen des Vermieters, bei Erfullen der
Voraussetzungen (Einkommen und Vermoégen) Anspruch auf Verbilligungsleistungen. Die Mdg-
lichkeit der direkten Auszahlung der Beitrage vermindert zudem den administrativen Aufwand
der Vermieterinnen und Vermieter.
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§8 Beitrage fir Wohnungen

Abs. 1

Mit dem neuen Grundsatz, die Férderungsmassnahmen auch fir erneuerte und neu erstellte
Wohnungen anwenden zu kénnen, werden die gesetzlichen Grundlagen fiir die Erweiterung der
Instrumente im bestehenden Wohnraum geschaffen. Gleichzeitig wird mit dem Hinweis zum
WEG der Foérderungskreis bei den bestehenden Wohnungen, welche nicht neu erstellt oder er-
neuert worden sind, sondern nach dem alten WEG geférdert wurden, praziser definiert. Die
Beitrdge sind einerseits an die Wohnung (Objekthilfe) gebunden und anderseits an die Einhal-
tung maximaler Einkommens- und Vermdégenslimiten sowie weitere Bedingungen geknupft (vgl.
Anhénge 4 und 7).

Die Erfullung der Voraussetzungen von § 7 stellt sicher, dass die Mieten der Wohnungen wei-
terhin nach den Grundsatzen der tatsachlichen Kosten (Kostenmiete) berechnet werden.

Bei den neu erstellten oder erneuerten Wohnungen, wo die Mietzinsgestaltung nach den
Grundséatzen des OR erfolgt, schliesst eine auf die Wohnungsgrdsse ausgerichtete Mietzins-
obergrenze eine Beitragsforderung von tberdurchschnittlich teuren Wohnungen aus. Es sollen
nur Wohnungen gefdrdert werden, die sich maximal im oberen Teil des mittleren Mietpreisseg-
ments bewegen. Fur die Festsetzung der Mietzinsobergrenze werden die vom Bundesamt fur
Statistik in der Mietpreis-Strukturerhebung ermittelten Mieten (letztmals erhoben im Jahr 2003),
die Mietpreisbeobachtungen von Wiest & Partner, erganzende Mietpreisangaben von anderen
Instituten sowie eigenen Erhebungen der auf dem Markt im 1. Halbjahr 2007 angebotenen
Wohnungen beriicksichtigt.

Abs. 2

Mit dieser Bestimmung wird verankert, dass mit den Leistungsvereinbarungen nur bisher nach
WEG gefdrderte Wohnungen beriicksichtigt werden kénnen (vgl. Absatz 1). Die Eigentimerin-
nen und Eigentimer verpflichten sich, die Kostenmiete nach den Regelungen des WEG/WFG
beizubehalten.

§ 8bis(neu) Beitrage fur Umzug aus Gross- in Kleinwohnungen

Abs. 1 und 2

Zur Forderung des Umzugs aus Gross- in Kleinwohnungen werden kombiniert Beitrage fur den
Umzug und die Wohnkosten gewahrt. Zielgruppen sind alleinstehende und pensionierte Perso-
nen, welche allein oder zu zweit in grésseren Wohnungen leben und bisher aus finanziellen
Griunden nicht bereit waren, in eine kleinere Wohnung zu ziehen. Voraussetzung fir die Beitra-
ge bildet eine bestimmte Mietzinsobergrenze sowie eine gewisse Verminderung der Wohnfla-
che und der Zimmerzahl (vgl. Anhange 4 und 5). Zur Vermeidung von kurzfristigen Wohnungs-
wechseln wird zudem eine gewisse Mietdauer vorgeschrieben.

Abs. 3

Zur Einschrdnkung der Zielgruppe auf einkommensschwache Personen sollen die Beitrage ein
gewisses Einkommen und Vermdgen nicht tibersteigen (vgl. Anhang 7). Mit dem Hinweis, dass
die Beitrage nur einmalig gewahrt werden kénnen, wird eine unerwinschte Verlangerung der
Beitragsdauer ausgeschlossen.
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§ 8"'(Neu) Stiftung

Abs. 1

Mit dieser Bestimmung wird die Voraussetzung fir die Griindung einer Stiftung zur Férderung
von preisgiinstigem Wohnraum geschaffen. Damit sie im Wohnungsmarkt effizient tatig werden
kann, ist eine eigene Rechtspersonlichkeit notwendig.

Abs. 2

Der Zweck der Stiftung ist gemeinnitziger Natur. Sie soll den preisgiinstigen Wohnungsbau als
Ergdnzung zum WFG mit geeigneten und genau definierten Instrumenten férdern. Die Stiftung
soll auf dem Wohnungsmarkt flexibel handeln kénnen und neben der Gewahrung von zinsver-
gunstigten Darlehen auch Bauland selber erwerben sowie Wohnungen in eigener Regie erstel-
len und an gemeinnutzige Bautrager abgeben kénnen. Die zinslosen oder zinsverginstigten
Darlehen werden dazu beitragen, die Mietkosten bei den hohen Baulandpreisen zu senken
(vgl. Anhang 6).

Abs. 3

Zur weiteren Senkung der Mietkosten haben die mit der Stiftung geférderten Wohnungen
gleichzeitig Anspruch auf die WFG-Verbilligungsleistungen. Im Sinn eines dosierten Einsatzes
der zur Verfiigung stehenden Mittel sollen nicht die tatsachlichen Anlagekosten, sondern die
tieferen WFG-Anlagekosten nach § 3 als Basis fur die Hohe der Beitrage massgebend sein.
Die Verbilligungsleistungen werden sich in Ergdnzung zum zinsverginstigten Darlehen héchs-
tens je nach Wohnungstyp zwischen 153 Franken und 283 Franken bewegen (vgl. Anhang 4).

Abs. 4

Diese Regelung schafft die Mdglichkeit, der Stiftung weitere Aufgaben im Rahmen des WFG
Ubertragen zu kdnnen. Denkbar ist z.B. die Beratung und Begutachtung von rein kantonalen
Foérderungsobjekten, welche nicht nur vom Kanton selber, sondern auch von praxiserfahrenen
Fachpersonen der Stiftung im Auftragsverhaltnis wahrgenommen werden kdnnte.

Abs. 5

Der Stiftungsrat soll aus mit vom Kantonsrat zu bezeichnenden Mitgliedern zusammengesetzt
werden, die idealerweise einen Bezug zum Wohnungsbau haben und bereit sind, Verantwor-
tung bei der Schaffung von erschwinglichem Wohnraum zu Glbernehmen. Die Mitgliedergrosse
des Rats ist in Anbetracht der Wichtigkeit der Aufgabe angemessen und soll die notwendigen
Kontakte zum Wohnungsmarkt sicherstellen. Der Kantonsrat achtet bei der Wahl der Ratsmit-
glieder auf eine ausreichende Vertretung der Gemeinden, da der regionale Bezug bei der
Wohnraumférderung eine wichtige Rolle spielt. Mit der Wahl der gemeindlichen Vertreterinnen
und Vertreter in die Stiftung kdnnen die Gemeinden, trotz Aufgabenzuweisung der Wohnraum-
forderung an den Kanton (ZFA), bei der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum aktiv mitwir-
ken. Durch die explizit erwahnte Zusammenarbeitsverpflichtung sollen zum Beispiel die ge-
meindlichen Liegenschaftsverwaltungen angehalten werden, die Stiftung auf geeignetes Bau-
land und entsprechende Objekte aufmerksam zu machen.

§9 Hbhe der Beitrage

Abs. 1 Bst. a
Die betreffende Bestimmung ist in § 7 geregelt.
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Abs. 1 Bst. ¢

Mit dieser Regelung wird die Hohe der Beitrdge an die bewahrten maximalen Anlagekosten des
bundesrechtlichen WFG gekniipft. Sie berechnen sich anhand der vom Bund fiir den Kanton
Zug definierten Anlagekosten nach Wohnungstypen (vgl. Anhang 4). Wegen der Kumulation
der Verbilligungsleistungen (zinslose Darlehen und Zusatzverbilligungen) gelten als Grundlage
fir die Berechnung der Beitrage die tieferen WFG-Anlagekosten (Anlagekosten des Kantons
sind um 10% hoher) des Bundes. Mit der Ubernahme dieser genau bestimmten Anlagekosten
auf die nach § 8 erneuerten, neu erstellten und nach § 8" von der Stiftung geférderten Woh-
nungen entfallen die aufwandigen Berechnungen der Anlagekosten bei den in Frage kommen-
den Objekten. Die Hohe der Beitrdge kann in Abhangigkeit der sich ergebenden Mieten Uber
den Prozentsatz der Anlagekosten (max. bis 0,6% der bundesrechtlichen Anlagekosten) ge-
steuert werden. Die an die Wohnung geknupfte Leistung wird mit Ausnahme der geférderten
Wohnungen Uber die Stiftung einmalig und nur fur eine begrenzte Dauer ausgerichtet. Der Re-
gierungsrat erhalt zudem die Kompetenz, den Prozentsatz nach den finanziellen Ressourcen
auszurichten.

Abs.1 Bst. d

Hier wird verankert, dass mit Leistungsvereinbarungen nur bisher nach WEG geférderte Woh-
nungen bericksichtigt werden kénnen. Die Eigentimerinnen und Eigentimer verpflichten sich,
die Kostenmiete nach den Regelungen des WEG/WFG beizubehalten. Bei diesen Objekten
handelt es sich um Wohnungen, die in den 80er und 90er Jahren erstellt worden sind. Aufgrund
der damals tieferen Anlagekosten ist der Prozentsatz zur Erreichung der angestrebten Verbilli-
gungsleistung hoéher als in Abs. 1 Bst. c.

Abs. 2

Zur Vermeidung einer zu hohen Mietzinsbelastung der kleineren Wohnung, gemessen am Ein-
kommen, bei Wegfall der Leistungen soll der Beitrag auf ein Maximum beschrankt werden (vgl.
Anhang 5). Der Regierungsrat kann diese Grenze bei Veranderungen in den Wohnungspreisen
den neuen Gegebenheiten anpassen.

Abs. 3

Die Umzugskosten sind pauschal so bemessen, dass sie die tiblichen Aufwendungen decken.
Zur Verhinderung eines zu grossen Vollzugsaufwands wird auf einen detaillierten Nachweis der
tatsachlichen Kosten verzichtet.

Abs. 4
Der Regierungsrat erhalt die Kompetenz, den Maximal- und Pauschalbeitrag der Teuerung an-
zupassen.

§ 11 Dauer der Beitrage

Abs. 2 Bst. a

Die Beitrage fur bestehende und neue Wohnungen sollen durch ihre im Vergleich zu den ande-
ren Hilfen kirzeren Beitragsdauer einen Anreiz schaffen, die personlichen Verhaltnisse an die
teurere Wohnung anzupassen. Eine langere Bezugsdauer hatte einen gewissen Gewdhnungs-
effekt und verhéaltnisméssig hohe Kosten zur Folge und stiinde nicht im Verhéltnis zum Mittel-
bedarf der Gibrigen Massnahmen.

Abs. 2 Bst. ¢
Die Beitrage fur den Umzug aus Gross- in Kleinwohnungen werden nur fir eine begrenzte
Dauer ausgerichtet. Nach diesem Zeitraum sollte die Mieterin oder der Mieter in der Lage sein,
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die Mietkosten der Wohnung auch ohne finanzielle Unterstitzung langerfristig zu verkraften.
Auf eine Hartefallregelung, die schwierig zu handhaben und aufwéandig zu vollziehen ist, wird
verzichtet.

Abs. 2 Bst. d

Die Uber die Stiftung ausgerichteten Beitrage orientieren sich an der Bezugsdauer der Objekt-
hilfe des bisherigen WFG. Aufgrund der héheren Anlagekosten und der damit verknupften
grésseren Verbilligungsleistungen ist die Bezugsdauer im Sinn eines verhaltnisméassigen Ein-
satzes der beschrankt zur Verfiigung stehenden Mittel um 5 Jahre kiirzer. Aus Griinden der
besseren Verkraftbarkeit (in der Regel tiefere Mietzinskosten) im Vergleich zu den im Kanton
Zug gefoérderten Wohnungen, ist die Bezugsdauer in der Agglomeration auf 10 Jahre begrenzt.

§ 19 Verpflichtungskredite

Mit dieser Bestimmung wird die Voraussetzung geschaffen, dass der Kanton die Verpflich-
tungskredite fur die neuen Massnahmen sprechen kann.

§ 19°° (neu)  Stiftungskapital

Abs. 1

Zur Erfillung ihrer Aufgaben wird der Stiftung ein namhaftes Startkapital zur Verfiigung ge-
stellt. Das Stiftungskapital ist auf langere Sicht unter Einhaltung des Stiftungszwecks zu erhal-
ten.

Abs. 2
Bei Erflllung des Stiftungszwecks oder bei vorheriger Auflésung der Stiftung fliesst das Ver-
mogen wieder zum Kanton zuriick.

§21 Vollzug

Abs. 2

Die Wirkung der neuen Massnahmen soll in regelmassigen Abstanden tberprift und falls not-
wendig, an die Veranderungen im Wohnungsmarkt angepasst werden. Damit wird sicherge-
stellt, dass die Mittel auf Dauer zweckgerichtet verwendet werden.

§ 23  Mietzinskontrolle

Abs. 1

Damit die neuen Instrumente ihre Wirkung bei den erneuerten und neu erstellten Wohnungen
entfalten kdnnen, sollen deren Mietzinse nicht der staatlichen Kontrolle obliegen, sondern wei-
terhin dem OR unterstehen. Eine amtliche Uberwachung der Mietzinse solch geférderter Woh-
nungen wiirde die Wirksamkeit dieser Massnahme in Frage stellen. Anderseits héalt sich bei den
erneuerten Wohnungen die Gefahr von Mitnahmeeffekten, die sich durch die Zinsvergiinstigun-
gen ergeben kénnten, aufgrund der begrenzt anrechenbaren wertvermehrenden Investitionen
und den einzuhaltenden Mietzinsobergrenzen im vertretbaren Rahmen. Bei den Neuwohnun-
gen kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Beitragsleistungen durch einen Anstieg der
Mietzinse teilweise absorbiert werden kénnten. Hier miissen die Wirkungen auf die Mietpreise
beobachtet und muss marktverzerrenden Tendenzen mit entsprechenden Regelungen entge-
gengewirkt werden.
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VIII. Kantonsratsbeschluss betreffend Statut der St iftung zur Erhaltung und Foérderung
von preisgunstigem Wohnraum

8§ 1 Rechtsstellung

Abs. 1

Die Stiftung kann ihre Handlungskompetenzen im Wohnungsmarkt effizient wahrnehmen, wenn
sie Uber eine eigene Rechtspersdnlichkeit verfligt. Insbesondere im Immobilienmarkt sind die
Voraussetzungen fur ein erfolgreiches Wirken nur gegeben, wenn die Stiftung als verlasslicher
Partner Uber entsprechenden Handlungsspielraum verfuigt und sie kurzfristig und rechtsver-
bindlich iber Geschéfte entscheiden kann.

Abs. 2 und 3

Die Stiftung handelt nicht gewinnorientiert, sondern im gemeinniitzigen Sinn. Die Haftung ge-
genuber Verbindlichkeiten ist ausschliesslich auf das vom Kanton zur Verfigung gestellte Kapi-
tal beschrankt.

8§ 2 Zweck

Abs. 1

Die zu férdernden Objekte miissen mit dieser Formulierung nicht alle Voraussetzungen des
WFG erfillen. Die Stiftung soll auch Objekte mit héheren Landkosten als dies das WFG vor-
schreibt, welche die vorgesehenen Mietzinsobergrenzen nicht Ubersteigen, in die Férderung
einbeziehen kdénnen.

Abs. 2

Hier werden die Instrumente der Stiftung zur Férderung des preisginstigen Wohnraums be-
schrieben. Neben den Handlungsoptionen im Wohnungsbereich und in der Baulandbeschaf-
fung kann sie als wesentliches Foérderungselement auch Darlehen zur Finanzierung der Objek-
te gewahren.

Abs. 3

Der Stiftung sollen auch Aufgaben Uibertragen werden kdnnen, die bisher vom Kanton wahrge-
nommen wurden. Zu denken ist hier an die Aufgabe der aufwandigen technischen Uberpriifung
der Gesuche, welche auch im Auftragsverhéaltnis vom praxiserfahrenen Fachpersonal der Stif-
tung erledigt werden kénnte. Insbesondere dort, wo bereits Architekten bei der Evaluation von
Projekten Vorarbeiten geleistet haben, hatte die Zusammenarbeit einen guten Kosten/Nutzen
Effekt.

§ 3 Stiftungsvermogen

Abs. 1

Der Stiftung soll zu Beginn ausreichendes Kapital zur Erfullung ihrer Aufgaben zur Verfiigung
gestellt werden. Mit der Vorschrift zur Erhaltung des Vermégens wird ein verbindlicher, langer-
fristiger Rahmen fir einen sorgsamen Mitteleinsatz vorgegeben.

Abs. 2

Hier wird den Gemeinden und anderen Kdrperschaften sowie Personen, welche sich in der
Foérderung von preisgunstigem Wohnraum finanziell engagieren wollen, die Mdglichkeit einer
Beteiligung an der Stiftung gegeben.
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Abs. 3

Das Stiftungskapital wird zur Erfullung des Zwecks nicht ausreichen, wenn es um die eigene
Realisierung von Bauvorhaben geht. Der Stiftung wird die Legitimation erteilt, zur Erflllung ih-
res Zwecks selber Kapital auf dem Geldmarkt aufnehmen zu kénnen.

Abs. 4
Das vom Kanton eingesetzte Kapital soll nach Erfillung des Zwecks ohne weitere Bindung an
andere Massnahmen der Wohnraumférderung zum Kanton zurickfliessen.

§4 Wohnungen

Abs. 1 und 2

Hier wird bestimmt, dass die Vorschriften des WFG bei der Realisierung von preisgiinstigem
Wohnraum mit Ausnahme der Anlagekosten bindend sind. Die hohen Landkosten verhinderten
bisher zunehmend, dass noch Wohnraum mit dem WFG gefdrdert werden konnte. Mit der Be-
dingung, die Realisierung der Bauvorhaben nicht mehr an die WFG-Anlagekostengrenzen,
sondern an Mietzinsobergrenzen (Anhang 4) zu koppeln, 6ffnen sich im heutigen Wohnungs-
markt neue Mdglichkeiten, finanziell noch tragbaren Wohnraum zu schaffen. Durch die Festle-
gung von Mietzinsobergrenzen, welche sich an den Durchschnittspreisen fir vergleichbare
Mietwohnungen im mittleren Preissegment orientieren, wird auf die Verhéaltnisse auf dem zuge-
rischen Wohnungsmarkt Riicksicht genommen. Damit werden die Voraussetzungen geschaf-
fen, auch preislich teureren Wohnraum in die Férderung einzubeziehen.

Abs. 3

Die Stiftung soll in erster Prioritdt gemeinniitzige Bautrager fur die Realisierung der Bauvorha-
ben finden. Erst in zweiter Linie, wenn alle Bemiihungen zur Suche eines geeigneten Bautra-
gers erfolglos geblieben sind, priuft die Stiftung eine Realisierung des Wohnbauprojekts in ei-
gener Regie.

Abs. 4
Mit dieser Bestimmung soll gesichert werden, dass die Wohnungsmieten nach den Grundsat-
zen der Kostenmiete festgelegt werden.

Abs. 5

Diese Bestimmung regelt den Informationsfluss zwischen der Stiftung und den Gemeinden bei
Projekte im Planungsstadium. Durch die gegenseitigen Informationen sollen die mdglichen Ak-
tivitdten der Gemeinden mit den Zielen der Stiftung koordiniert werden. Gleichzeitig kénnen die
Informationen einen wichtigen Beitrag bei der Umsetzung der geplanten Vorhaben leisten. An-
derseits sind die Gemeinden aufgefordert, der Stiftung Informationen Uber Verkauf von Bau-
land oder Liegenschaften fir die Schaffung von erschwinglichem Wohnraum mitzuteilen.

8 5 Darlehen

Abs. 1

Um die Mietzinse fir die in § 1 WFG erwahnten Bewohnergruppen auf ein tragbares Mass zu
verbilligen, werden den Eigentiimerinnen und Eigentimern beziehungsweise den Baurechtsin-
habenden der betreffenden Objekte Darlehen gewahrt. Die Ausrichtung der Darlehen wird in
Abs. 1 an die in den Bst. a und b beschriebenen Voraussetzungen geknupft.

Nach Bst. a werden Darlehen nur gewahrt, wenn die Eigentiimerin oder der Eigentimer uber
Eigenkapital in einer bestimmten Hohe verfigt.
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Gemass Bst. b wird im Weiteren vorausgesetzt, dass der Mietzins in der Regel in der ganzen
Liegenschaft in Funktion der Kosten festgelegt wird. Die Eigentimerschaft kann deshalb den
Mietzins in der geférderten Liegenschaft nicht frei bestimmen. Sie ist bei der Mietzinsgestal-
tung an die Vorgaben im WFG gebunden. Wéhrend der Dauer der Hilfen der Stiftung und des
Kantons unterliegt der Mietzins einer amtlichen Mietzinskontrolle.

Abs. 2

Die Stiftung legt die Darlehen pauschal aufgrund der Hohe der Anlagekosten und damit indirekt
nach der Wohnungsgrésse fest. Dabei wird auch die angestrebte Verbilligungswirkung, die sich
aus den zinslosen Darlehen und den WFG-Leistungen zusammensetzt, bertcksichtigt. Die
Pauschalbetrage erlauben es einem Bautrager, sich im Voraus ein Bild Gber den zu bean-
spruchenden Darlehensbetrag und die mit der Verbilligungswirkungen zu erwartenden Mietzin-
se zu machen (vgl. Anhang 6).

Im zweiten Satz in Abs. 2 wird festgelegt, dass eine Amortisation der Darlehen innerhalb einer
bestimmten Zeit verlangt wird. Die an die Stiftung zuriickfliessenden Mittel werden wieder fur
die Forderung neuer Objekte verwendet (Fonds de Roulement). Die Amortisationen kdnnen bei
der Miete als Kostenfaktoren angerechnet und auf die Mieterinnen und Mieter Gberwalzt wer-
den. Zur Sicherung des eingesetzten Kapitals sind die Darlehen grundpfandrechtlich im Grund-
buch einzutragen.

Abs. 3

Unter den in 8 7 WFG erwahnten Bedingungen wird fur die Darlehen eine Zinsverguinstigung
gewahrt. Mit Gewahrung von zinslosen Darlehen und den damit verknlpften Mietzinsverhbilli-
gungen des WFG wird beabsichtigt, die Mietzinse fur die entsprechenden Bewohnergruppen
auf ein tragbares Mass zu verbilligen. Bei Verdnderungen in der Einkommensentwicklung kann
die Stiftung die Verzinsung der Darlehen anpassen.

Abs. 4

Die Einkommens- und Vermégensvorschriften sowie die Belegungsvorschriften des WFG die-
nen der Erhéhung der Effektivitat der Férderungsmassnahmen. Solche Limiten haben sich un-
ter dem WEG bewahrt; der Vollzug hat sich ebenfalls als einfach und wirkungsvoll erwiesen.
Bei den Einkommensgrenzen wird auf das steuerbare Einkommen nach dem Bundesgesetz
vom 14. Dezember 1990 lber die direkte Bundessteuer (SR 642.11) abgestellt. Bei der Vermo-
gensgrenze ist auf das Reinvermdgen abzustellen, d.h. auf das Vermogen abzuglich ausgewie-
sener Schulden (vgl. Anhang 7). Beispielsweise darf eine Familie mit zwei Kindern nach der
bundesrechtlichen Grenze nicht Uiber ein Bruttoeinkommen von mehr als rund 6'000 Franken
verfigen. Im Weiteren ist es z.B. nicht denkbar, dass eine Einzelperson von den verbilligten
Mietzinsen in einer 5-Zimmer-Wohnung profitieren kann. Die kombinierte Wirkung der Hilfen
von Stiftung und WFG in Form von Zinsverglnstigungen (Stiftung) und nicht riickzahlbaren
Mietzinsbeitragen (WFG) sind im exemplarischen Beispiel einer realisierten Liegenschaft im
Anhang 6 ersichtlich.

Im zweiten Satz wird festgelegt, dass die Mieterinnen und Mieter der geférderten Wohnungen
verpflichtet sind, den zustandigen Stellen die notwendigen Auskilnfte zu erteilen, damit die
Einkommens-, Vermégens- und Belegungsvorschriften tGberprift werden kdnnen. Sind diese
Vorschriften nicht oder nicht mehr erfillt, sind die Darlehen fur die betreffenden Wohnungen
ordentlich zu verzinsen, was eine entsprechende Erh6hung der Mietzinse bewirkt. Zur Vermei-
dung von Doppelspurigkeiten Uberprift die Stiftung die Einhaltung der Vorschriften in enger
Zusammenarbeit und Koordination mit dem Amt fir Wohnungswesen.
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Abs. 5

Die Verzinsung der Darlehen orientiert sich am Referenzzinssatz des EVD, der seit 1. Januar
2008 in Kraft ist. Der Zinssatz bleibt fir mindestens ein Jahr bestehen, damit der Vollzugsauf-
wand bei moglichen Anderungen der Verzinsung in kiirzeren Abstanden mdéglichst gering
gehalten werden kann. Mit der Verknupfung der Verzinsung an die WFG-Voraussetzungen in §
7 kénnen sich bei gleichzeitigem Wegfall der Zusatzverbilligungen des WFG Ubermassige
Mietzinsbelastungen fur einkommensschwachere Haushalte ergeben. Damit der sprunghafte
Anstieg des Mietzinses flir gewisse Mieterinnen und Mieter verkraftbar ist, kann die Stiftung auf
die Verzinsung der Darlehen fur hochstens vier Jahre verzichten.

Abs. 6
In Koordination zum WFG und im Sinne eines rationellen Vollzugs sollen die Mietzinsanpas-
sungen jeweils auf das nachste Semester der Ausrichtung der WFG Leistungen erfolgen.

Abs. 7

Mit dieser Bestimmung wird festgelegt, dass die Zinsvergiinstigungen den Mieterinnen und
Mietern in Form von entsprechend tieferen Mietzinsen zwingend weitergegeben werden mis-
sen.

Abs. 8

Der Stiftung wird die Kompetenz erteilt, die Bedingungen bei der Gewahrung der Darlehen im
Rahmen der zur Verfiigung gestellten Mitteln zu regeln. Damit wird sichergestellt, dass die Stif-
tung schnell auf Veranderungen im Marktumfeld reagieren kann.

8 6 Aufsicht

Als Aufsichtsorgan kann der Regierungsrat Einfluss auf die Aktivitaten der Stiftung nehmen.
Ausgeubt wird die Aufsicht durch die Volkswirtschaftsdirektion, was den ublichen aufsichts-
rechtlichen Regelungen entspricht. Uber die Voranschlagspflicht der Jahresrechnung besteht
die Mdglichkeit, beispielsweise bei einer tbermassigen Verschuldung korrigierend einzugreifen.
Mit dieser Regelung wird generell die zweckméssige Erfullung des Stiftungsauftrags sicherge-
stellt. Mit der Einbindung der verantwortlichen Volkswirtschaftsdirektion kann der Regierungs-
rat seiner Aufsichtspflicht umfassend gerecht werden.

8§ 7 Stiftungsorgane

Die Stiftung soll ihre Aufgaben mit einer zweckméssigen Organisationsstruktur wahrnehmen
kdnnen. Dem Stiftungsrat steht ein Ausschuss als geschaftsvorbereitendes Organ zur Verfi-
gung. Fir die Einhaltung der Statuten sorgt die Kontrollstelle als priifende Organisation. Mit der
mehrjahrigen Wahlperiode der Stiftungsorgane und einer mdglichen Wiederwahl wird die Kon-
tinuitat in der Fuhrung und in der Erfillung des Zwecks der Stiftung gewahrleistet.

§ 8 Stiftungsrat

Abs. 1

Die Wahl des Stiftungsrats durch den Regierungsrat garantiert eine politisch und gesellschaft-
lich breit abgestiitzte Zusammensetzung der Geschéftsleitung. Das erfolgreiche Wirken der
Stiftung steht in engem Zusammenhang mit dem Engagement der verantwortlichen Exponenten
der Stiftung. Der Handel mit Liegenschaften und Bauland sind Beziehungsgeschéfte, die auf
Vertrauen und langjahrigen Beziehungen beruhen. Mit der Wahl der von den Parteien zu be-
stimmenden Vertreterinnen und Vertreter sollen die Mdglichkeiten zur Realisierung von preis-
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gunstigem Wohnraum erweitert werden. In diesem Zusammenhang ist die Vertretung der Ge-
meinden mit geeigneten Mitgliedern, welche tber die értlichen Begebenheiten und Beziehun-
gen im Wohnungsmarkt vertraut sind, von besonderer Wichtigkeit. Mit der Teilnahme einer
Vertreterin bzw. eines Vertreters des Amts fur Wohnungswesen in beratender Funktion wird die
gegenseitige Information und Ausrichtung der kantonalen Aktivitaten sichergestellt.

Abs. 2

In dieser Bestimmung werden die zugewiesenen Verantwortlichkeiten des Stiftungsrates be-
schrieben. Er handelt gegen aussen im Bereich seiner Befugnisse rechtsverbindlich. Im Rah-
men der zur Verfiigung gestellten Mitteln kann er auf dem Wohnungsmarkt mit kurzen Ent-
scheidungswegen als verlasslicher Partner agieren. Diese Kompetenz ist beim Kauf von Land
und Liegenschaften besonders von Vorteil. Zur Sicherstellung der Finanzierung bei eigenen
Bauvorhaben kann die Stiftung auch Verbindlichkeiten insbesondere von Hypotheken und Dar-
lehen eingehen, aber auch Darlehen gewahren. Hier 6ffnet sich eine verstarkte Zusammenar-
beit mit der vom Bund mit Rickbirgschaften unterstiitzten Blrgschaftsgenossenschaften
(HBG) und den gemeinnitzigen Bautragern. Zu den weiteren Befugnissen gehort die Wahl des
Ausschusses, welcher dem Stiftungsrat die Geschafte als vorbereitendes Organ entschei-
dungsreif unterbreitet. Der Stiftungsrat kann ausserdem die erforderlichen Reglemente erstel-
len und in Kraft setzen.

Zu seinen Befugnissen gehort ebenfalls die Anstellung von Personal und der Festlegung der
Anstellungsbedingungen im Rahmen des genehmigten Voranschlages. Das Personal wird vor
allem im Auftrags- und Teilzeitverhaltnis angestellt sein.

Fir die Festsetzung der Entschadigungen nach Bst. i ist der Stiftungsrat verantwortlich. Bei der
Hoéhe der Entschadigungen soll auch der entgangene Lohn der Mitglieder eine gewisse Be-
ricksichtigung finden.

8 9 Ausschuss

Abs. 1
Der Stiftungsrat erhalt die Kompetenz, aus den eigenen Reihen die fir den Ausschuss geeig-
neten Mitglieder zu wahlen.

Abs. 2

Hier werden die Handlungskompetenzen des Ausschusses ndher umschrieben. Als Hauptauf-
gabe bereitet er die Geschafte bis zur Entscheidungsreife zuhanden des Stiftungsrats vor. Er
ist zudem verantwortlich fur die Bauvorhaben von der Vorbereitung und Realisierung bis zur
dauernden Uberwachung. Im personellen Bereich besteht das Pflichtenheft in der Auswahl und
Anstellung von geeignetem Personal. Im Weiteren ermdglicht Bst. d die Ubertragung von zu-
satzlichen Aufgaben, die sich aus der Ausilibung der Stiftungstéatigkeit ergeben.

§ 10 Gemeinsame Bestimmungen Stiftungsrat/Ausschuss

In gewissen Fallen (z.B. Abwesenheiten) und im Sinne einer schnellen Behandlung dringlicher
Geschafte kann der Entscheid auch mittels Zirkularbeschluss herbeigefuhrt werden, sofern
nicht von einer gewissen Zahl von Mitgliedern die Einberufung einer Sitzung verlangt wird (Abs.
2). Zu einem Geschéft oder Vorgang muss eine Sitzung der Gremien stattfinden, wenn dies
von einer bestimmten Zahl der Mitglieder gewiinscht wird (Abs. 3). Zur Sicherstellung, dass bei
komplexen Geschaften ausreichende Sachinformationen zur Verfiigung stehen, kénnen aus-
nahmsweise auch aussenstehende Personen an der Sitzung als Berater teilnehmen.
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§ 11 Organisation

Abs. 3

Fir den Betrieb der Geschaftsstelle der Stiftung soll zur Erreichung eines optimalen Kos-
ten/Nutzen-Verhaltnisses soweit moglich die bestehende Infrastruktur beim Amt fiir Woh-
nungswesen genutzt werden. Fir die Dienstverhaltnisse der allfallig von der Stiftung angestell-
ten Personen, welche mehrheitlich privatrechtliche Funktionen ausiiben, sollen die Bestimmun-
gen des OR angewendet werden.

Abs. 4

Dem Amt fir Wohnungswesen kann die Erledigung bestimmter Aufgaben Ubertragen werden.
Hier ist besonders an die Uberpriifung der Anspruchsvoraussetzungen auf Zinsvergiinstigun-
gen zu denken, welche wegen des erganzenden Anspruches auf WFG-Leistungen gleichzeitig
auch vom Amt fir Wohnungswesen Uberprift werden missen. Zur Vermeidung von Doppelspu-
rigkeiten und im Sinne eines rationellen Vollzugs ist eine kombinierte Uberpriifung der An-
spruchsvoraussetzungen durch eine Stelle sinnvoll. Umgekehrt kénnen bei der technischen
Beurteilung der Bauvorhaben die Ressourcen der von der Stiftung beauftragten Fachpersonen
gleichzeitig auch fir Férderungsobjekte beim Amt fur Wohnungswesen genutzt werden.

Abs. 5

Die Anstellung von eigenem Personal soll sehr zuriickhaltend und nur mit Zustimmung der
Volkswirtschaftsdirektion vorgenommen werden. Personal ist insbesondere dann notwendig,
wenn Objekte mangels Finden eines geeigneten gemeinniitzigen Bautragers in eigener Regie
realisiert werden.

§ 12 Kontrollstelle

Als Kontrollstelle ist die Finanzkontrolle fir die Prifung der Geschéaftstatigkeit der Stiftung zu-
standig. Sie erstattet den gesetzlich vorgesehenen kantonalen Stellen Bericht Giber die Ge-
schaftsprufung.

IX. KANTONSRATSBESCHLUSS BETREFFEND RAHMENKREDIT FU R DIE FORDERUNG
VON PREISGUNSTIGEM WOHNRAUM

Der Kantonsratsbeschluss regelt die Aufstockung des Kredits von bisher 15 Mio. Franken um
weitere 4 Mio. Franken. Zudem umschreibt er die Gesamtkredite fir die neuen Massnahmen.
Diese sind unter Ziff. X. dieses Berichts detailliert aufgelistet. Er tritt zusammen mit der Teilre-
vision des WFG und dem Stiftungsstatut in Kraft.

X. FINANZIELLE UND PERSONELLE AUSWIRKUNGEN

1. Finanzielle Auswirkungen

Die Finanzierung der bestehenden Massnahmen im WFG sind vom Kantonsrat mit einem unbe-
fristeten Rahmenkredit von 15 Mio. Franken sichergestellt worden. Bis jetzt sind den Bautra-
gern Beitrage von 7 Mio. Franken zugesichert worden. Fir die in den nachsten Jahren projek-
tierten und prognostizierten Bauvorhaben ist mit einem Kreditbedarf von weiteren 12 Mio.
Franken zu rechnen, wovon 4 Mio. Franken dem Kantonsrat zur Bewilligung beantragt werden.
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Die Aufwendungen fur die bestehenden Massnahmen werden sich damit auf insgesamt 19 Mio.
Franken belaufen.

Erhéhung des Rahmenkredites fur bisherige Massnahmen im WFEG 4 Mio. Franken

Die neuen Instrumente zur Wohnraumférderung sind kostenintensiv. Fir die neuen Massnah-
men setzen sich die Aufwendungen wie folgt zusammen:

Kapital fur Stiftung
- Der Stiftung zur Verfugung gestelltes Kapital zur Férderung im

Kanton Zug 24 Mio. Franken
- Rickfluss des Kapitals nach Auflésung der Stiftung

Aufwand fir 5 Jahre
- Mietzinsbeitrage fiir erneuerte und neu erstellte
Wohnungen (Ziff. IV.1.) 7.7 Mio. Franken

Aufwand fur 15 Jahre
- Beitrage zur Forderung Umzug aus Gross- in

Kleinwohnungen (Ziff. IV.2.) 4.1 Mio. Franken
- Beitrage fur Mietzinsvergiinstigungen fir Férderung
mit Stiftung (Ziff. 1V.4.) 14.9 Mio. Franken

Total Aufwendungen fur die neuen Massnahmen ohne St iftungskapital 26.7 Mio. Franken
(jahrlich 1.8 Mio. Franken)

Die Beteiligung an der odffentlich-rechtlichen Kérperschaft in der Hohe von 24 Mio. Franken wird
Uber die Investitionsrechnung finanziert und auf der Aktivseite der Bilanz ausgewiesen.

Mit den 26,7 Mio. Franken zulasten der laufenden Rechnung fur die neuen Massnahmen kann
etwa in den nachsten 15 Jahren preisguinstiger Wohnraum im Kanton weiter geférdert werden.
Wie lange die Mittel effektiv ausreichen, hangt unter anderem von der Attraktivitatsentwicklung
des Wirtschafts- und Lebensraums Zug ab (vgl. Anhang 8).

Im Vergleich dazu sind mit den Massnahmen der bisherigen Wohnraumférderungsbeschlisse
im Zeitraum von 1992 — 2008 vom zur Verfiigung stehenden Rahmenkredit KRB 1992 Ver-
pflichtungen in der H6he von 17 Mio. Franken eingegangen worden. Weitere 19 Mio. Franken
werden flr die erwarteten Bauvorhaben des WFG 2003 bendtigt. Der jahrliche Aufwand fir die
bereits in Kraft stehenden Férderungsmassnahmen belauft sich somit auf rund 2.4 Mio. Fran-
ken. Fur die zusatzlichen neuen Instrumente ist mit durchschnittlichen, jahrlichen Ausgaben
von rund 1.8 Mio. Franken zu rechnen. Angesichts der schwierigen Bedingungen auf dem
Wohnungsmarkt ist der fur die neuen Instrumente anndhernd gleiche Investitionsbedarf im Ver-
haltnis zu den bisherigen Ausgaben gerechtfertigt (vgl. Anhang 9).
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A) |Investitionsrechnung 2009 2010 2011 2012
1. |Gemass Budget oder Finanzplan:
e bereits geplante Ausgaben 0

e bereits geplante Einnahmen

2. |Gemass vorliegendem Antrag:

e effektive Ausgaben 24'000°'000

e effektive Einnahmen
B) |Laufende Rechnung 2009 2010 2011 2012
3. |Gemass Budget oder Finanzplan:

e bereits geplanter Aufwand 0 0 0 0

e bereits geplanter Ertrag

4. |Gemass vorliegendem Antrag:
o effektiver Aufwand 1'800'000 |1'800°000 |1'800°000

e effektiver Ertrag

2. Personelle Auswirkungen

Der markante Ausbau der kantonalen Instrumente zur Wohnraumférderung erfordert einen zu-
satzlichen Personalaufwand. Wahrend die Personalkosten fir den Betrieb der Stiftung der se-
parat gefuhrten Aufwand- und Ertragsrechnung belastet werden, ist fir den Vollzug der dem
Kanton tUbertragenen Massnahmen ein Ausbau des Personaletats beim Amt fir Wohnungswe-
sen notwendig. Die bisherigen Massnahmen werden ja unverdndert weitergefiihrt. Der Perso-
nalaufwand fur die Umsetzung der neuen Instrumente setzt sich wie folgt zusammen:

Bearbeitungsaufwand der zusatzlichen WFG-Geschéfte 70%
- Administration, Beratung, Entscheid, Kontrolle: 50%
- technische Beratung, Begutachtung, Entscheid: 20%

Bearbeitungsaufwand fur Gesuche Mietzinsbeitrage Neu- 20%
Wohnungen/Erneuerungen/Umzug Gross- in Kleinwohnungen
- Administration, Beratung, Entscheid, Kontrolle

Aufwand fir Zusammenarbeit mit Stiftung 30%
- Beratung, Koordination, Sitzungen, Administration

Gesamter Personalaufwand des Kantons fiir die neuen Aufgaben: 120%

XI. ANTRAG

Aus dem geschilderten Wandel auf dem Wohnungsmarkt ist zur weiteren Férderung von guns-
tigem Wohnraum eine Optimierung der Objekthilfe im WFG an die veranderten Rahmenbedin-
gungen notwendig geworden. Mangels Anreize kann das bisherige Instrumentarium die Schaf-
fung von gunstigem Wohnraum nicht mehr im gewlinschten Mass fordern. Mit den aufgezeigten
neuen Forderungsinstrumenten sollen nachhaltige Impulse zur Férderung von preisglinstigem
Wohnraum ausgeldst werden.
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Gestutzt auf den vorstehenden Bericht b e antragen wirlhnen, auf die Vorlage Nr.
einzutreten und ihr zuzustimmen.

Beilagen:

- Anhang 1: Leerwohnungsbhestande und Bauvolumen 1989 — 2006

- Anhang 2:  Zielerreichung WFG 2003 — 2007

- Anhang 3: Kantonale Wohnkosten im Vergleich

- Anhang 4: Mietzinsbeitrdge und Mietzinsobergrenzen nach Wohnungsgréssen
- Anhang 5: Mietzinsbeitrdge bei Umzug aus Gross- in Kleinwohnung

- Anhang 6: Modellrechnung Verbilligungsleistung Darlehen/Mietzinsbeitrage

- Anhang 7 Einkommens- und Vermoégensvorschriften nach WFG

- Anhang 8: Ubersicht Wohnraumférderung

- Anhang 9: Ubersicht Wohnraumférderungskredite



