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Kanton Zug

Anderung des Gesetzes iiber die Férderung von preisg tnstigem Wohnraum (WFG)

Kantonsratsbeschluss betreffend Rahmenkredit fur di e Forderung von preisglinstigem
Wohnraum

Kantonsratsbeschluss betreffend Statut der "Aktieng esellschaft zur Férderung von
preisgunstigem Wohnraum"

Bericht und Antrag des Regierungsrates
vom 27. Januar 2009

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir unterbreiten Ihnen den Antrag, die Teilrevision des Gesetzes Uber die Férderung von
preisginstigem Wohnraum (WFG, BGS 851.211) und je einen Kantonsratsbeschluss betreffend
Rahmenkredit fur die Férderung von preisginstigem Wohnraum und betreffend Statut der
Aktiengesellschaft 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

V. Keine Ausweitung der Wohnraumfdrderung in die kantonsnahe Agglomeration

VI. Ergebnis der Vernehmlassung

VIl. Bemerkungen zu einzelnen Bestimmungen

VIII. Kantonsratsbeschluss betreffend Statut der "Aktiengesellschaft zur Férderung von preis-
gunstigem Wohnraum"

IX. Kantonsratsbeschluss betreffend Rahmenkredit fir die Forderung von preisginstigem

Wohnraum
X.  Finanzielle und personelle Auswirkungen
Xl.  Antrag
l. IN KURZE

Der Kanton Zug will auch weiterhin preisginstigen W ohnraum mit verschiedenen Mass-
nahmen fordern. Der Regierungsrat beantragt deshalb  , die bereits vorhandenen Wohn-
raumférderungsmassnahmen mit verschiedenen Instrume nten und Finanzhilfen zu er-
géanzen. Neu soll vor allem eine spezialgesetzliche  Aktiengesellschaft den preisginsti-
gen Wohnungsbau férdern, nachdem die Zahl der durch das Amt fir Wohnungswesen
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geférderten Wohnungen in den letzten Jahren mangels Verflugbarkeit von Grundstiicken
gesunken ist. Der Kanton hat bereits rund 1'500 Woh  nungen vergunstigt. Mit den neuen
Massnahmen sollen 800 weitere dazu kommen. Der Regi  erungsrat ist bereit, dafir in den
nachsten 15 Jahren betrachtliche Finanzmittel berei  tzustellen.

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
und hauptsachlich teuren Bauland kédnnen mit dem bestehenden kantonalen Wohnraumférde-
rungsgesetz (WFG) nur noch wenig preisginstige Wohnungen geférdert werden. Mangels An-
reizen kann das bisherige Instrumentarium die Schaffung von giinstigem 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 Aktiengesellschaft, Darlehen,
Mietzinsverbilligungen) zum bestehenden WFG. Die Errichtung einer Aktiengesellschaft zur Er-
haltung und Férderung von preisglinstigem Wohnraum (EFW) ermdglicht eine schlanke Umset-
zung der neuen Instrumente. Die parallele Weiterfihrung des geltenden WFG, mit der Méglich-
keit, nach Bedarf auch bestehenden Wohnraum zu vergiinstigen, garantiert mit den flankieren-
den Massnahmen eine zukunftsorientierte, nachhaltige Férderung des preisgiinstigen Wohn-
raums fir die Zuger Bevélkerung. Nach eingehender Prifung lehnt es der Regierungsrat je-
doch ab, zugerische Beitrage fur die Wohnraumférderung in angrenzenden Kantonen zu bean-
tragen.

Weiterhin fir alle Bevélkerungsschichten Wohnraum b ieten

Der Kanton soll auch weiterhin fur alle Bevolkerungsschichten Wohnraum anbieten kénnen. Er
will vor allem auch jungen Leuten, Familien und einkommensschwachen Bevélkerungsgruppen
ermaglichen, im Kanton gunstigen Wohnraum zu mieten. Angesichts der hohen Grundstiick-
preise sind die daflir nétigen Mittel erheblich. Zwar hat der Kanton bereits von 1992 bis 2008
17 Mio. Franken fir Wohnraumférderung aufgewendet. Dies genuligt aber nicht. Deshalb soll
der Rahmenkredit fur bisherige Massnahmen um 4 Mio. Franken erhéht werden. Der Aktienge-
sellschaft, welche preisgiinstigen Wohnraum schaffen soll, wird ein Kapital von 24 Mio. Fran-
ken zur Verfigung gestellt. Fur die Gbrigen Massnahmen sind fiir die nachsten 15 Jahre rund
26.7 Mio. Franken vorgesehen. Zur Umsetzung der erganzten Massnahmen ist beim Amt fir
Wohnungswesen eine personelle Verstarkung von 1.2 Personalstellen notwendig.

Beim Ausbau der staatlichen Wohnraumfdrderung ist daran zu erinnern, dass schliesslich die
Raumordnungs- und Siedlungspolitik von Kanton und Gemeinden (Richtplan, Ortsplanungen)
sowie der Wille der privaten Bautragerschaft massgebliche Faktoren bei der Schaffung von
genugend Wohnraum im Kanton Zug sind. Auch die Bevolkerung steht diesbeziglich in der
Verantwor-tung, wenn es bei Volksabstimmungen um die ausreichende Einzonung sowie um
Bebauungs-plane fiir Hochbauten geht. Nur wenn neuer Wohnraum entsteht und bisheriger
effizient erneuert wird, kdnnen die staatlichen Instrumente in der Wohnbaufdérderung tberhaupt
greifen.
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Il. AUSGANGSLAGE
1. Wohnungsmarkt

Die in den letzten Jahren ungebrochen grosse Nachfrage nach Wohnraum und das beschrankt
fiir eine Uberbauung zur Verfiigung stehende Bauland fiihrten 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 uiberdurchschnittliche 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 fur die rund 45'000 Haushalte im Kanton teilt sich
auf in teure Neubau- und glnstigere 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 Investorinnen und Investoren den Kapitaleinsatz in Wohnungen auf
heutigem Niveau halten oder gar erhéhen will. Gleichzeitig ist eine Strukturverschiebung beim
Neubauangebot zu beobachten. Die Investierenden konzentrieren ihre Tatigkeit auf den Eigen-
tumssektor und richten ihr Angebot bei Mietwohnungen in der Regel auf mittlere und wohlha-
bende Einkommensgruppen aus. Zwei Drittel der jahrlich neu erbauten 900 Wohnungen sind
Eigenheime, der Rest sind Mietwohnungen im mittleren bis héheren Preissegment. Mit kleinen
Ausnahmen sind es fast ausschliesslich gemeinnttzige Bautragerschaften, welche die finan-
ziell schwacheren Wohnungsnachfragenden im Auge haben. Letztlich steht den Bevélkerungs-
kreisen mit bescheidenen bis mittleren Einkommen im Kanton immer weniger preisgiinstiger
Wohnraum zur Verflgung.

Die jlingste Studie der Firma Wuest & Partner im Auftrag der UBS von Mitte Oktober 2007
zeigt, dass die Bautéatigkeit 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 fihren 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 nach 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
kénnen. Eine Weiterfiihrung der aktiven Zuger Wohnraumpolitik ist deshalb angezeigt.

2. Ziele und Massnahmen des geltenden Wohnbauférderungsgesetzes

Der skizzierte Wandel auf dem Wohnungsmarkt sowie die Einfilhrung eines neuen Wohnraum-
forderungsgesetzes auf Bundesebene veranlasste den Regierungsrat, die Wohnraumférde-
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 Foérderung
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von preisgiinstigem Wohneigentum fir Haushalte mit mittleren Einkommen. Mit der Einfihrung
des neuen Wohnraumférderungsgesetzes im Jahr 2003 bekraftigte er den Willen, den woh-
nungspolitischen Grundanliegen Rechnung zu tragen und den preisgiinstigen 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, SR 842) und ge-
meindlichen Férderungshilfen 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. Ergdnzend zu die-
sem Instrument kénnen auch befristete Beitrage fur bestehende Wohnungen gewéhrt werden,
z.B. fir Wohnungen, welche durch das frihere Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz des
Bundes (SR 842) aus dem Jahr 1974 (abgeldst durch das Bundesgesetz 2003) geférdert wur-
den. Zur Férderung von gemeinnutzigen Bauvorhaben bilden Starthilfen in Form von zinsgins-
tigen Darlehen einen Anreiz, damit Projekte Gber die finanziellen Vorleistungen eine Realisie-
rungschance haben.

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

3. Bisher erfolgreiche Zuger Wohnbauférderung

Die Anstrengungen aller im preisgiinstigen Wohnungsbau tétigen Investorinnen und Investoren
werden von Bund, Kanton und Gemeinden mit breiter politischer Zustimmung in zwei Wohn-
baufdérderungsgesetzen aus den Jahren 1992/2003 wirkungsvoll unterstitzt. Der Kanton Zug
gehort im schweizerischen Vergleich mit einem Anteil von rund 3% staatlich geférderter Woh-
nungen zur Spitzengruppe. Bis heute sind mehr als 1'500 Wohnungen mit 6ffentlicher Hilfe
gunstiger auf den Wohnungsmarkt gelangt. Fir weitere 300 Wohnungen liegen konkrete Bau-
vorhaben zur Verbilligung der Mietzinse vor. Jahrlich profitieren Gber 600 Mieterinnen und Mie-
ter von Zusatzverbilligungen in der durchschnittlichen H6he von 300 Franken pro Monat. Ob-
wohl der Bund seit 2002 mit dem Bundesgesetz keine direkten Mittel mehr zur Férderung von
preisglinstigem Wohnraum gewahrt, sind im Kanton Zug mit Unterstiitzung der Gemeinden mit
dem kantonalen Wohnraumférderungsgesetz (WFG; BGS 851.211) aus dem Jahr 2003 bisher
mehr als 400 Wohnungen gefdrdert worden (vgl. Anhang 2). Gestltzt auf die urspriinglichen,
inzwischen ersetzten Kantonsratsbeschliisse betreffend Wohnbauférderung vom 26. Marz 1992
(ehemals: BGS 851.211) und Wohneigentumsforderung vom 27. August 1992 (ehemals: BGS
851.212), sind Forderungskredite von 20 Mio. Franken gesprochen worden. Zusammen mit
dem Kredit des WFG von 15 Mio. Franken standen bzw. stehen seit dem Jahr 1992 fir die For-
derung von preisgiinstigem Wohnraum Kredite von 35 Mio. Franken zur Verfligung.

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 Lebens- und Wirtschafts-

raum Zug immer starker bemerkbar. Das bis heute alleine fir die Forderung zustandige Amt fur
Wohnungswesen hat deshalb zunehmend Muhe, geeignetes Bauland fiir solche preisglinstigen
Bauvorhaben zu finden. Auch die heute in diesem Segment tatigen gemeinnitzigen Bautrager-
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schaften haben ebenfalls Schwierigkeiten, solche Areale zu erwerben und darauf preisgiinstige
Wohnungen zu realisieren. Die Schwachen der kantonalen Férderung kommen bei den hohen
Baulandpreisen deutlich zum Ausdruck. Die gemass geltendem Zuger Wohnraumférderungs-
gesetz maximal anrechenbaren Baulandkosten liegen mittlerweile fast die Halfte unter dem
Marktpreis fur durchschnittliches Bauland. Der Trend zu Baulandpreisen ab 1'000 Franken pro
Quadratmeter bei mittleren Lagen gilt auch bei den gemeinnitzigen Wohnbautragern als gros-
ses Hindernis, preisgunstigen Wohnraum mit Hilfe der 6ffentlichen Hand zu schaffen. Objekt-
forderung kommt nur noch dort zum Tragen, wo die Landeigentiimerinnen und -eigentimer
Renditeliberlegungen zu Gunsten des gemeinnutzigen Wohnungsbaus in den Hintergrund stel-
len. Der Rickgang bei der Objektférderung weist darauf hin, dass die Férderungsinstrumente
zu wenig flexibel auf die veranderten Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt ausge-
richtet sind bzw. werden kdnnen. Mit dem zur Verfliigung stehenden Kredit von 15 Mio. Franken
konnten bei einer Zielgrosse von 700 Wohnungen bisher 463 Wohnungen gefoérdert werden
(vgl. Anhang 2). Das mit Bezug auf die Nachfrage relativ geringe Férderungspotenzial von 400
Wohnungen fur die weiteren Jahre signalisiert, dass mit dem WFG ohne zusatzliche Massnah-
men zu wenig Impulse zur Schaffung von geniigendem erschwinglichem Wohnraum auf dem
Wohnungsmarkt ausgeldst werden. Neben der mangelnden Flexibilitdt der Férderungsinstru-
mente und dem knapp zur Verfiigung stehenden Bauland stellt die Verdrangung des gemein-
nutzigen Mietwohnungsbaus bei freiem Wettbewerb und grosser Nachfrage durch starkere In-
vestierende im hohen Preissegment der Eigentumswohnungen einen weiteren Hemmfaktor dar.
Die fehlende Bereitschaft der Bautragerschaft, sich Gber eine langere Zeitdauer an ein staatlich
kontrolliertes Beitragssystem zu binden, bremst den preisgiinstigen Wohnungsbau zusatzlich.

Erschwerend wirken sich auch die neu definierten Rahmenbedingungen hinsichtlich der Hilfen
von Bund und Gemeinden aus. Auf Bundesebene sind die Mittel fir die Massnahmen zur For-
derung von preisglinstigem Wohnraum mit dem bestehenden Bundesgesetz stark reduziert
worden. Der Bund gewahrt aus Spargrinden keine direkten Hilfen zur Mietzinsvergiinstigung
mehr. Auf Gemeindeebene ist festzuhalten, dass die Verantwortung fur die Wohnraumfdrde-
rung im Rahmen der neuen Aufgabenteilung Kanton/Gemeinde (ZFA) vollstandig auf den Kan-
ton lGbergegangen 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 fiir die Miete ausgeben. Fir den Kanton Zug dirfte die-
ser Anteil gemass einem Vergleich der kantonalen Wohnkosten, welche eine Wohnkostenbe-
lastung von mehr als 15% Uber dem gesamtschweizerischen Mittel ausweisen, entsprechend
hoher ausfallen (vgl. Anhang 3). In Anbetracht dieser veranderten Rahmenbedingungen liegt es
in der Verantwortung des Kantons, mit entsprechenden Massnahmen die Voraussetzungen fir
die Schaffung von mehr erschwinglichem Wohnraum zu schaffen.

5. Bundesinitiative fir Wohneigentiimerinnen und -eigentiimer

Neben den 300 Mietwohnungen gelangen im Eigentumssektor jahrlich mehr als 600 Eigen-
tumswohnungen im mittleren bis héheren Preissegment auf den Zuger Markt. Zur Férderung
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 Eigentimer 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
und zuséatzlichen Férderpramien fordert, soll vorderhand auf die Einfuhrung von ergdnzenden
kantonalen Massnahmen im Wohneigentumsbereich verzichtet werden.
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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.

I1l.  STOSSRICHTUNG DER NEUEN MASSNAHMEN
1. Politische Grundhaltung und Ziele

Aus den dargelegten Rahmenbedingungen einer Verknappung von ginstigem Wohnraum und
einer hohen Wohnkostenbelastung von einzelnen Bevélkerungskreisen stellt sich die Grund-
satzfrage des staatlichen Engagements. Der Regierungsrat hat sich vor der Einfuhrung des
WFG grundséatzliche Gedanken dariber gemacht und ist zur Auffassung gelangt, dass nicht zu-
letzt aus den langjahrigen Erfahrungen mit den Wohnbauférderungsmassnahmen eine Grund-
verantwortung der 6ffentlichen Hand im Wohnungswesen unbestritten ist. Wohnen gehort 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 Erganzung zu personlicher Verantwortung und privater Initiative ein, dass Wohnungssu-
chende fur sich und ihre Familie eine angemessene Wohnung zu tragbaren Bedingungen fin-
den kdnnen". Diese Grundlagen verpflichten das Staatswesen, sich auch fiir 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 kleinraumigen 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
Bautragerschaft zu Ergebnissen, welche den realen Bedurfnissen und Mdéglichkeiten eines
Teils der Bevdlkerung zu wenig Rechnung tragen. Grundsatzlich ist im Wohnungswesen ein
Handlungsbedarf gegeben, wenn Personen und Haushalte einen so grossen Anteil ihrer ver-
figbaren Mittel fur eine bedlrfnisgerechte Wohnung ausgeben miissen, 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 Fortfihrung der regierungsratlichen 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
Voraussetzungen weiterhin auf eine generelle Subjekthilfe verzichtet werden. Bei der Subjekt-
hilfe besteht unter gewissen Voraussetzungen ein genereller Anspruch auf Mietzinsbeitrage,
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dies im Gegensatz zur Objekthilfe, welche sich nur auf eine beschréankte Zahl von vorgangig
bestimmten Wohnungen ausrichtet. Zwar weisen Subjekthilfen beziglich ihrer Wirksamkeit ei-
nige Vorteile gegeniber den Objekthilfen auf. Sie bergen allerdings die Gefahr, in angespann-
ten Markten, wie dem Kanton Zug, rasch durch Mietpreiserhéhungen absorbiert zu werden.
Anderseits ist mit hohen Kosten fir den Kanton zu rechnen. Vor allem aber 16sen sie das vor-
dringlichste Problem, eine Angebotsausweitung des glnstigen 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 Forderungsanséatzen 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 ergdnzen 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 Bautragerschaft befahigen, Wohnungen zu bauen
oder so zu erneuern, dass sie von wirtschaftlich schwéacheren Gruppen nachgefragt, d.h. ge-
mietet und allenfalls erworben werden kdnnen. Der Férderungsaufwand muss sich in einem
vertretbaren Rahmen halten. Die Massnahmen sollen effizient, transparent und mit mdglichst
kleinem administrativem Aufwand umsetzbar sein. Aufgaben, die von privaten Stellen besser
oder zweckmassiger erflllt werden kénnen, sollen von solchen Stellen wahrgenommen werden.
Grundsatzlich sollen diese Ziele mit den bestehenden und erganzten Objekthilfemassnahmen
erreicht werden.

Die kantonale Wohnraumforderung 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 tatsdchlich 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 Bevdlkerung nachhaltig sicherstellen. Ziel der neuen Massnahmen ist priméar die
Schaffung von Anreizen zur Férderung von neuem Wohnraum durch eine starkere Einbindung
aller auf dem regionalen Wohnungsmarkt tatigen Investoren. Eine weitere Stossrichtung be-
steht darin, die Chancen der gemeinnitzigen Bautragerschaft auf dem Boden- und Immobi-
lienmarkt mit einer Vergrosserung der Kapitalbasis zu verbessern. Bei erheblicher Wohnraum-
verknappung und gleichzeitigem Anstieg der Hypothekarzinsen (soweit fiir den Mietzins in Zu-
kunft iberhaupt noch massgebend) soll der Regierungsrat ausserdem die Kompetenz erhalten,
befristete 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 Nischenmassnahmen zur Optimierung
der Nutzung des bestehenden Wohnraums und zur Férderung von alternativen Wohnformen im
AHV-Alter den breiten Facher der neuen Instrumente zur Wohnraumférderung ab.
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Folgende Massnahmen sind neu vorgesehen:

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

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

- Gewahrung von zinsverglnstigten Darlehen (Ziff. IV.3.);

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

- Beitrage fir alternative Wohnformen im AHV-Rentenalter (Ziff. IV 5. und VI 10.4).

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 regelméassigen 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.

IV. ERGANZENDE INSTRUMENTE UND FINANZHILFEN

Die bisherigen Massnahmen des WFG zur Objektférderung sollen beibehalten und durch die
neuen Instrumente zur Férderung von ginstigem Wohnraum erganzt 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 Nachfragen-
den 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 fallt. 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 aus dem Jahr 1974 (abgel6st im Jahr 2003 durch das WFG) geférdert worden sind.
Der Aufwand dieser Massnahme wird durch den vom Kantonsrat zu bewilligenden Rahmenkre-
dit im WFG des Kantons 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 Uber-
steigen und innert einer bestimmten Frist erstmals vermietet oder erneuert worden sind. Die
Steuerung der Bezugsberechtigten ist geknlpft an die Erflllung von weiteren Anspruchsvor-
aussetzungen wie Zimmerzahl sowie Einkommens- und Vermégensgrenzen. Fiur die Ausrich-
tung der Beitrage wird ein mdéglichst einfaches und schlankes Verfahren mit geringem Voll-
zugsaufwand vorgesehen. Dazu gehoért 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 betreffend Mietzinsgestaltung
unnodtigerweise eingeschrankt. Es gelten hier die Ublichen Vorschriften des Obligationenrechts
betr. Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen (vgl. Art. 253b Abs. 3 OR, SR 220). Die H6he der
Beitrage ist an einen Prozentsatz (0,6%) der WFG-Anlagekosten geknlpft. Sie bewegen sich
monatlich in Abhangigkeit zum Wohnungstyp im Bereich zwischen 153 Franken und 283 Fran-
ken (vgl. Anhang 4). Die Beitrage konnen an Liegenschaftsbesitzerinnen und -besitzer oder an
Mieterinnen und Mieter direkt ausgerichtet werden. Die auf die Wohnung (Objekt) bezogenen
einmaligen Beitrage sind auf maximal vier Jahre beschrankt und kénnen nicht verlangert wer-
den. Mit der zeitlichen Begrenzung der Beitrdge soll den Mieterinnen und Mietern die Gelegen-
heit gegeben werden, 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 Minderung
des Mangels an gunstigen Wohnungen fur einkommensschwéchere Bevdélkerungskreise einfiih-
ren zu kénnen. Mit dem vorgeschlagenen Kredit von 7.7 Mio. Franken kdnnen die Instrumente
zur Senkung der Wohnkosten wahrend voraussichtlich rund funf 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

- fur 5 Jahre: 7.7 Mio. Franken
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2. Beitrage zur Forderung des Umzugs aus Gross- in Kleinwohnungen

In den vergangenen Jahren hat die Wohnraumbelegung stetig abgenommen. In Zahlen ausge-
drickt lebten im Jahr 1996 2,4 Personen in einem Haushalt, heute sind es noch 2,26. Die fort-
wahrende Zunahme der durchschnittlichen Wohnflache von 33m? im Jahr 1980 auf heute rund
45 m® pro Person (+36.3%!) widerspiegelt sich im Bau von grosseren Wohnungen (4- bis 5-
Zimmer), deren Anteile zu Lasten von Kleinwohnungen (bis 3-Zimmer) gehen. Die knapp zur
Verfiigung stehenden kleineren Wohnungen sowie die im Verhaltnis hohen Mietkosten hemmen
den Wohnungswechsel bei Mieterinnen und Mieter, welche in grésseren und giinstigen Altwoh-
nungen leben. In vielen Fallen ist die geraumige Altwohnung glinstiger als die auf dem Markt
verfligharen Kleinwohnungen. Zur besseren Nutzung des bestehenden Wohnraums sollen fur
Mieterinnen und Mieter Anreize fur einen Wechsel von einer grésseren in eine kleinere Woh-
nung geschaffen werden. Die Anzahl der Wohnungen wird nicht erhéht, sondern die Wohnun-
gen sollen dem Bedurfnis entsprechend besser genutzt werden kénnen. Zur Nutzungsoptimie-
rung sollen folgende zwei Massnahmen eingesetzt werden: Mietzinsbeitrdge zur Senkung des
Mietzinses der neu gemieteten Wohnung sowie ein Pauschalbeitrag fur die Umzugskosten.

Die neue Wohnung muss flachenméassig 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 Abs. 1 nicht Ubersteigen. Mit diesen Limiten wird
die Finanzierung von Wohnungen mit iberhéhtem Standard ausgeschlossen. Die Beitrage ent-
sprechen der Differenz der alten zur neuen Wohnung (vgl. Anhang 5). Mit den auf sechs Jahre
befristeten Beitragen 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 empirisch abschéatzbar.
Die Berechnungen fir den Finanzbedarf gehen von jahrlich zehn 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)

- fur 15 Jahre total: 4.1 Mio. Franken.

3. Darlehen

Zwei Hauptgrunde fir die riicklaufige Férderung von preisgiinstigem Wohnraum sind die sehr
hohen Landkosten und das knapp zur Verfigung stehenden Bauland. Der gemeinnitzigen Bau-
tragerschaft gelingt es immer weniger, preislich angemessenes Bauland zur Realisierung von
gunstigen Wohnungen zu finden. Damit die kantonalen Wohnbauhilfen wieder vermehrt wirken
kénnen, sollen neu Objekte geférdert werden kénnen, bei denen nicht mehr die tiefen Anlage-
kosten des WFG eingehalten werden miissen, sondern eine bestimmte, nach Marktkriterien de-
finierte Mietzinsobergrenze, ausschlaggebend ist. Die Senkung der bei diesen Objekten héhe-
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ren Mietkosten fur die einkommensschwéacheren Haushalte wird durch die Gewéhrung von di-
rekten zinsverginstigten Darlehen kombiniert mit Mietzinsbeitrdgen des WFG erreicht. Mit der
flexiblen Hohe der zur Verfligung gestellten Darlehen kann die Verbilligungswirkung auf die
Mieten gesteuert werden (vgl. Anhang 6). Mit der Ausweitung der Forderungskriterien sollen
auch Impulse fir den Erwerb und Erneuerungen von bestehenden Liegenschaften mit hdheren
Anlagekosten flr gemeinniitzige Bautragerschaften, welche bisher nicht mit dem WFG gefér-
dert 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 preisginstigen Wohnungsbau im
erforderlichen Mass zu férdern. Er priuft aus diesem Grund parallel zu den erwdhnten Instru-
menten ergadnzend weitere flankierende, bodenpolitische Massnahmen zur Erh6hung 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 sorgféaltiger Analyse zum Schluss gekommen, dass eine erfolgreiche Wohnraumfér-
derung im Sinn der erwdhnten Ziele mit folgenden zwei Varianten umgesetzt werden kann: Ers-
tens Uber die Schaffung eines kantonalen Wohnbaufonds oder zweitens mit der Errichtung ei-
ner spezialgesetzlichen Aktiengesellschaft zur Erhaltung und Férderung von preisglinstigem
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 gemeinnitzige Bautragerschaften preisvergunstigt abzugeben. Die
Umsetzung der Massnahmen wird im Unterschied zur Lésung mit der Griindung einer
Aktiengesellschaft vom Kanton selber wahrgenommen und bendtigt einen zusatzlichen Ausbau
der Organisation beim Amt fir Wohnungswesen. Bei beiden Varianten soll der Kanton nicht
selber Wohnungen erstellen kénnen, sondern Bauland, Wohnungen und Liegenschaften
erwerben oder vermitteln und an gemeinnitzige Bautrdgerschaften abgeben.

Bei der zweiten Variante errichtet der Kanton zur Erhaltung und Férderung von preisginstigem
Wohnraum eine gemeinnitzige, spezialgesetzliche Aktiengesellschaft. Im Gegensatz zum
kantonalen Wohnbaufonds, dessen Mittel vom Kanton gesteuert werden, Gbernimmt die
Aktiensgesellschaft mit einem vom Regierungsrat gewahlten Verwaltungsrat die priméare
Verantwortung fur den Mitteleinsatz zur Férderung des erschwinglichen Wohnraums. Nach
Abwagen der Vor- und Nachteile beider Varianten hat sich der Regierungsrat bei der
Umsetzung der Massnahmen fir die Grindung einer Aktiengesellschaft aus folgenden Griinden
entschieden:

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

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

- Erleichterte Beschaffung von Bauland durch die wirtschaftliche und gesellschaftliche
Verankerung des Verwaltungsrates (Beziehungen zu Landgebern oder Entscheidungstra-
gern fur die Landvergabe);

- Maodglichkeit des Erwerbs von Objekten bei fehlenden Bautragerschaften;

- Flexible, marktorientierte Handlungsweise sowie kostengiinstiger Vollzug durch Zielvorga-
ben.
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4, Aktiengesellschaft zur Férderung von preisgliinstigem Wohnraum

Zur Erhaltung und Férderung von preisginstigem Wohnraum soll eine gemeinnitzige, spezial-
gesetzliche Aktiengesellschaft gegriindet werden. Vordringliches Ziel dieser Aktiengesellschaft
wird die Beschaffung von geeignetem Bauland und Liegenschaften fiir die gemeinnitzigen
Bautragerschaften sein, damit die WFG-Verbilligungsleistungen wieder besser zur Verginsti-
gung von Wohnraum beitragen kdnnen. Als gemeinniitzige Bautragerschaft kommen die traditi-
onellen Wohnbaugenossenschaften, Gemeinden (Einwohner- und Birgergemeinden, Korpora-
tionen, Kirchgemeinden) sowie private Investoren in Frage, sofern sie die Bestimmungen des
WFG einhalten. Die Aktiengesellschaft soll von einem Verwaltungsrat, der sich aus vom Regie-
rungsrat zu wahlenden Mitgliedern der 6ffentlichen Hand, Wirtschaftsvertretenden, Sozialpart-
nern sowie traditionellen Investoren auf dem Wohnungsmarkt (z.B. Bauunternehmen, Pensi-
onskassen, 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 abgestiutzter Verwal-
tungsrat soll langfristig die notwendigen Investitionen in den preisgiinstigen Wohnungsbau ga-
rantieren.

Der Regierungsrat zieht eine rechtliche Konstruktion mit einem spezialgesetzlichen Trager von
Wohnraumférderungsmassnahmen einer Losung mit blossem Ausbau der Aktivitaten des Amts
fiir Wohnungswesen vor. Zu diesem Entscheid haben folgende Uberlegungen gefiihrt:

a. Modell spezialgesetzlicher Trager

Vorteile:

- gute Erfahrungen im Kanton Zug mit ausgegliederten Tragerschaften, insbesondere Verei-
nen, Stiftungen und Aktiengesellschaften;

- gute Erfahrungen in den Stadten Zirich, Genf und Luzern mit ausgegliederten Tragerschaf-
ten;

- grossere Marktndhe als eine verwaltungsinterne Abteilung;

- Einbindungsmdglichkeiten von Gemeinden, Wirtschaft und gemeinnitzigen Bautragerschaf-
ten;

- grossere Mobilisierung von extern vorhandenem Knowhow.

Nachteile:
- Aufbaukosten;
- nur indirekte Steuerung durch den Kanton.

b. Modell Ausbau des Amts fir Wohnungswesen

Vorteile:
- kostengunstige Losung, da keine neue Tragerschaft aufgebaut werden muss;
- direkter Einfluss des Kantons.

Nachteile:

- bisherige Impulse ausgereizt, praktisch kein zusatzliches Bauland mehr zu finden;
- schwieriger Einbezug von Dritten;

- Knowhow bei der Beschaffung von Bauland zu wenig gross.
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Der Regierungsrat spricht sich deshalb fur das externe Modell mit einer Tragerschaft und eige-
ner Rechtspersoénlichkeit aus. Zusammen mit verschiedenen Exponenten, die sich im Rahmen
der Vernehmlassung entsprechend geaussert haben, favorisiert er dabei das Modell mit einer
spezialgesetzlichen Aktiengesellschaft gegeniber jenem mit einer Stiftung. Wahrend die Stif-
tung im Grundsatz ein verselbststandigtes Vermdgen ist, hat die Aktiengesellschaft eine gros-
sere unternehmerische Freiheit. Sie kann vom Regierungsrat direkter gelenkt werden (z.B.
durch eine Instruktion der Verwaltungsratsmitglieder) als eine Stiftung, die im Wesentlichem ih-
rem Zweck verpflichtet ist, weniger flexibel agieren kann und zudem einer interkantonalen Stif-
tungsaufsicht unterworfen wéare. Die Aktiengesellschaft ist zudem transparenter, da sie jahrlich
eine Generalversammlung durchzufihren hat, an welcher auch die Jahresrechnung und Bilanz
zu veroéffentlichen sind. Dies wére bei einer Stiftung nicht der Fall. Auch kann die Aktiengesell-
schaft viel einfacher gemeinniitzige Bautragerschaft - z.B. als Aktionarinnen und Aktionére -
einbinden als die Stiftung. Zudem musste bei einer Stiftung davon ausgegangen werden, dass
das Vermdégen zu Beginn in einem wesentlich grosseren Umfang zur Verfligung gestellt werden
musste, damit die Stiftung ihren statutarischen Zweck erfiillen kann. Hingegen kann das Kapital
bei der spezialgesetzlichen Aktiengesellschaft je nach Erfolg in Tranchen als Betriebskapital in
Form von Darlehen abgerufen werden. Die schwierige Situation beim Bauland fur preisginsti-
gen Wohnungsbau bedingt eine mdglichst flexible Lésung.

Die Aktiengesellschaft hat nicht nur einen leichteren Zugang zum Wohnungsmarkt als die 6f-
fentliche Hand oder kleinere private gemeinnitzige Bautragerschaften (Kauf von Land und Lie-
genschaften), sie kann auch dank eigener Rechtspersdnlichkeit flexibler und direkter auf dem
Wohnungsmarkt tatig werden als eine kantonale Amtsstelle. lhr soll vom Kanton ein Kapital von
24 Mio. Franken zur Umsetzung der Ziele fir die Schaffung des preisgiinstigen Wohnraums zur
Verfugung gestellt werden. Zur Sicherung nachhaltiger Aktivitaten kann der Kanton der Gesell-
schaft bei Bedarf weitere Mittel gewahren. Das Griindungskapital soll im Wert erhalten bleiben.
Die nach einer bestimmten Zeit zu amortisierenden Darlehen fliessen zuriick (Fonds de Rou-
lement) und kdnnen wieder fur neue Projekte reinvestiert werden. Die Unternehmung soll bei
der Erfullung der Aufgaben eng mit dem Kanton zusammenarbeiten. Ahnliche, als Stiftung kon-
zipierte Modelle, existieren in der Schweiz bereits und werden insbesondere im Kanton Genf
und in einzelnen Stadten (z.B. Zurich: "PWG Stiftung zur Erhaltung von preisgiinstigem Wohn-
und Gewerberaum der Stadt Zurich", Luzern und Genf) erfolgreich zur Férderung von Wohn-
raum eingesetzt.

Instrumente/Ziele

- Kapital an Aktiengesellschaft fir die Gewahrung von Darlehen an gemeinnutzige Bau-
tragerschaft und den Erwerb von Wohnungen und Liegenschaften

- Abgabe Land an gemeinnitzige Bautragerschaft

- Gewahrung zinsverginstigter Darlehen

- Beanspruchung Mietzinsverbilligung WFG

Finanzbedarf fir 800 Wohnungen

- Kapital fur die Aktiengesellschaft: 24 Mio. Franken (Ruckfluss zum Kanton bei Auflésung
der Aktiengesellschaft)

- Beitrage fur Mietzinsverglnstigungen: Jahrlich 1 Mio. Franken, total rund 14.9 Mio. Franken
(far 15 Jahre)

- Amortisation des Kapitals und Wiederverwendung "Fonds de Roulement"
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5. Beitrage fur alternative Wohnformen im AHV-Alter

Die demografische Entwicklung und der Wandel der Wohngewohnheiten in der Gesellschaft
fiuhren zu neuen Wohnbedurfnissen im Alter.

Instrumente/Ziele

- Beitrage fur entstehende Mehrkosten bei der Realisierung alternativer Wohnformen fur
Personen im AHV-Rentenalter (Grindung von Alterswohngemeinschaften, Gemeinschafts-
kiichen, Aufenthaltsraume, bauliche Veranderungen und Zusammenlegungen von Woh-
nungen bzw. Wohnrdumen)

Finanzbedarf fr 10 Projekte
- 33'000 Franken pro Jahr
- 0.5 Mio. Franken total fir 15 Jahre

V. KEINE AUSWEITUNG DER WOHNRAUMFORDERUNG IN DIE KA NTONSNAHE
AGGLOMERATION

Preisgiinstiges Bauen lasst sich im Kanton Zug als Folge der Verknappung und hoher 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 Reaktionen ka-
men aus dem Kantonsrat und auch von Seiten der Vertreter aus Gemeinden und Wohnbauge-
nossenschaften 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 auch auf die Sozialpolitik setzt
das Einverstandnis der beteiligten Kantone und Gemeinden voraus. Die Regierungen der in
Frage kommenden Kantone sind aus diesem Grund im Rahmen einer brieflichen Konsultation
tiber ihre Einschatzung zu den Uberlegungen einer Ausdehnung der Wohnraumforderungs-
massnahmen mit folgendem Ergebnis angefragt worden: Die Wohnraumfdrderung in der Ag-
glomeration bei den vorliegenden Antworten der vier Kantone Aargau, Luzern, Zirich und
Schwyz ist auf erhebliche Skepsis, aber nicht auf eine grundsatzliche Ablehnung gestossen.
a) Der Kanton Aargau unterstitzt grenziberschreitende Agglomerationsentwicklungen in klar
definierten, funktionalen Raumen. Einer Agglomerationsférderung mit Mitteln des Kantons
Zug stinden daher grundsatzlich keine Hindernisse im Weg. Hingegen wird eine Subventi-
onierung des sozialen Wohnungsbaus mit Mitteln des Bundes und des Kantons dezidiert
abgelehnt. Im Zusammenhang mit einer nachhaltigen Wohnbaupolitik wird in der Stellung-
nahme auf die Notwendigkeit einer ausgewogenen Wohnraumentwicklung in gut mit dem
offentlichen Verkehr erschlossenen Gebieten verwiesen. Einer Verstarkung vorhandener
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Verkehrsprobleme in den Zentren und einer unerwiinschten Segregation durfe auf keinen
Fall Vorschub geleistet werden. Ein "Export" von Sozialféllen in angrenzendes Kantonsge-
biet dank einem Angebot an sehr preisglinstigen Wohnungen, wird vehement abgelehnt.
Eine Forderung des sozialen Wohnungsbaus auf dem Gebiet des Kantons Aargau, welche
durch den Kanton Zug finanziert wiirde, stehe deshalb nicht zur Diskussion.

b) Der Kanton Zurich erachtet eine solche Férderung mit Verweis auf die eigenen Forde-
rungsmassnahmen nicht als vordringlich. Auf jeden Fall sei es unabdingbar, dass ein sol-
ches Vorhaben den politischen Riickhalt in den Kantonen und in den Gemeinden findet. Er
mochte bei allfallig weiterfuhrenden Uberlegungen mit einbezogen werden.

c) Der Kanton Luzern verweist in seiner Antwort auf das bestehende kantonale Wohnbau- und
Eigentumsfoérderungsgesetz (KWE), welches auch fir die an den Kanton Zug angrenzen-
den Gemeinden gelte. Auf dieser Grundlage werden keine neuen Geschéafte mehr abge-
schlossen und ein weiteres Anschlussgesetz an das WFG sei nicht geplant. Des Weiteren
wird auf eine Initiative "Fir zahlbares und attraktives Wohnen" verwiesen, die aufgrund des
gut funktionierenden Wohnungsmarktes im Kanton Luzern ohne Gegenvorschlag von der
Regierung abgelehnt wird. Nach Aussagen des Kantons Luzern wirde eine Férderung des
sozialen Wohnungsbaus durch den Kanton Zug im Widerspruch zu dieser Beurteilung ste-
hen.

d) Der Kanton Schwyz sdhe bei einer kantonsubergreifenden Intervention in den Wohnungs-
markt erheblichen politischen Widerstand beidseits der Kantonsgrenzen. Es wird auf eine
Interpellation zu Mdglichkeiten, giinstigen Wohnraum im Kanton zu foérdern, hingewiesen. In
diesem Zusammenhang werde zurzeit die Schaffung einer Anschlussgesetzgebung zum
Wohnraumférderungsgesetz, eine aktivere Bodenpolitik der Gemeinden und ein Anreizsys-
tem in Form von steuerlichen Entlastungen gepruft. Inwieweit regionale Uberlegungen ein-
fliessen, sei zurzeit offen. Mit Hinweis auf die gedusserten Bedenken sei eine grundsatzli-
che Meinungsbildung ohne vertiefende Hintergrundinformationen kaum maéglich.

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
folgenden Grinden: Unsere Aufgaben sollen innerhalb der Kantonsgrenzen geldst werden. Mit
den neu zu bewilligenden Krediten und insbesondere auch tiber den neuen Weg der Aktienge-
sellschaft sollen vorerst alle Méglichkeiten innerhalb des Kantons ausgeschdpft werden. Dies
im Wissen darum, dass dadurch der Druck auf die 6ffentliche Hand sowie auch auf private Bau-
tragerschaften hoch bleibt, Wohnraum (auch giinstigen) zu schaffen. Politisch ware schwer er-
klarbar, weshalb kantonale Steuermittel fur Wohnraum ausserhalb des Kanton eingesetzt wer-
den. Selbst die Vertreterinnen und Vertreter der umliegenden Kantone haben sich in der er-
wahnten Umfrage skeptisch bis ablehnend geédussert. Die Forderung ginstigen 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.
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VI. ERGEBNIS DER VERNEHMLASSUNG
1. Allgemeine Bemerkungen

Zur Stellungnahme eingeladen wurden die Einwohnergemeinden, die politischen Parteien, die
Korporationen, die gemeinnitzigen Wohnbaugenossenschaften, die im Wohnungswesen und in
der Wirtschaft tatigen Verbande sowie das Bundesamt fir Wohnungswesen. Die zahlreich
eingegangenen fundierten Vernehmlassungen widerspiegeln die Wichtigkeit und das Interesse
an der Forderung von preisginstigem Wohnraum im Kanton Zug. Von den rund 30 erhaltenen
Stellungnahmen sind substanzierte Einschatzungen und Anliegen eingebracht worden.
Nachfolgend nehmen wir auf die wichtigsten und am héaufigsten genannten Anliegen Bezug.

2. Stellungnahmen zur Ausgangslage und Stossrichtung der Massnahmen

Die Uberwiegende Mehrheit der Vernehmlassungsteilnehmenden geht mit dem Regierungsrat
tiber die Einschatzung der Wohnungsmarktlage einig. Eine grosse Ubereinstimmung herrscht
auch lUber den Handlungsbedarf, den preisgiinstigen Wohnraum aktiv mit geeigneten Instru-
menten zu férdern. Die Stossrichtung, mit einer Teilrevision neue Férderungsinstrumente in
Kraft zu setzen, erhélt ebenfalls breite Unterstiitzung. Unterschiedliche Auffassungen beste-
hen, insbesondere bei den politischen Parteien, liber die einzusetzenden Instrumente zur For-
derung des preisgilinstigen Wohnraums. Wahrend die SVP die bestehenden Instrumente wei-
terfihren will, beim Ausbau zuriickhaltend ist und mehrere der neuen Instrumente ablehnt, ver-
langen die Alternativen und die SP einen Ausbau der Massnahmen auf dem Wohnungsmarkt.
Fir die CVP darf der Staat nur im Ausnahmefall und nur in angespannten Verhaltnissen auf
dem Wohnungsmarkt eingreifen. Sie hegt Zweifel Gber den Erfolg der bisherigen Massnahmen
und findet, die Gelegenheit solle wahrgenommen werden, mehr als eine Teilrevision anzupa-
cken. Die FDP erachtet die bisherigen Mittel und Instrumente als angebracht und pladiert fur
eine Weiterfiuhrung der bestehenden Massnahmen.

Uber die Art der Instrumente und deren Umsetzung bestehen unterschiedliche Vorstellungen.
Bei den Einwohnergemeinden und den gemeinnitzigen Wohnbaugenossenschaften sowie bei
den im Wohnungswesen tatigen Verbande ist die grosste Ubereinstimmung mit den von der
Regierung vorgesehenen Instrumenten zur Bekdmpfung des Mangels an ginstigem Wohnraum
festzustellen. Grosser Zuspruch herrscht auch dariber, dass eine wirksame Foérderung nur
dann greifen kann, wenn entsprechendes Bauland zur Verfiigung steht. Zahlreiche Vernehm-
lassende haben angesichts der Verknappung des Baulandes verschiedene ergdnzende boden-
politische, raumplanerische, baugesetzliche und fiskalische Massnahmen zur Verbesserung
des preislich angemessenen Landangebots gefordert.

3. Mietzinsbeitrage fir Erneuerungen und Neuwohnungen

Die grosse Mehrheit begriisste ausdricklich oder implizit das neue Instrument zur Erhéhung
von preisgiinstigem Wohnraum. Vereinzelte Stimmen erachten allerdings die Beitragsdauer von
4 Jahren als zu kurz bemessen, um eine bedeutende Wirkung auf dem Wohnungsmarkt zu er-
zielen. Eine Gefahr kdnnte auch durch Mithnahmeeffekte entstehen, wenn mit den Beitragen die
Wohnungsmieten erh6ht wirden. In diesem Zusammenhang wurde auf die fehlenden behdordli-
chen Kontrollen hingewiesen, allfalligen Missbrauchen vorzubeugen.
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4. Beitrdge zur Forderung des Umzugs von Gross- in Kleinwohnungen

Dieses Instrument wurde von der Uberwiegenden Mehrheit der Vernehmlassenden gutgeheis-
sen. Von mehreren Seiten ist die Beitragsdauer als zu kurz angesehen worden, um Anreize fur
einen Wohnungswechsel aus vertrauter Umgebung zu schaffen. Einzelne Stellungnahmen wei-
sen darauf hin, dieses Instrument in geeigneter Weise bekannt zu machen. Gleichzeitig solle
aber kein Druck auf Betroffene ausgelbt werden. Fir einen Vernehmlasser besteht eine ge-
wisse Skepsis, ob mit dieser Massnahme die gesellschaftliche Ansichten und Bedirfnisse nach
mehr Wohnraum veréandert werden kdnnen.

5. Darlehen

Mit Ausnahme der CVP beflrworten alle Parteien, einzelne Gemeinden und Genossenschaften
sowie die im Wohnungswesen tatigen Verbande die Gewahrung von zinsvergiinstigten Darle-
hen. Es wird vereinzelt auf die Gefahr des "Anheizens" der Boden- und Liegenschaftspreise
hingewiesen. Fir die SVP stellen die zinsvergunstigten Darlehen eine Erweiterung des staatli-
chen Instrumentariums dar. Die Errichtung eines Wohnbaufonds als "Fonds de Roulement" er-
maoglicht fir die FDP eine langfristige Zweckdienlichkeit der eingesetzten Mittel. Nach Auffas-
sung der CVP soll sich die Objekthilfe ausschliesslich auf die Abgabe von Land im Baurecht
beschranken, auf Darlehen und andere Massnahmen kénne verzichtet werden.

6. Stiftung zur Férderung von preisgunstigem Wohnraum

Die Schaffung einer Stiftung l6ste erwartungsgemass am meisten Reaktionen bei den Ver-
nehmlassenden aus. Sowohl Befurworter wie Gegner ausserten sich in ihren Stellungnahmen
mit zahlreichen fundierten Argumenten. Vier Gemeinden (Zug, Cham, Menzingen, Hinenberg)
zwei Wohnbaugenossenschaften (Allgemeine Wohnbaugenossenschaft Zug, Gemeinnitzige
Baugenossenschaft Cham), der Advokatenverein, der Hausverein Zentralschweiz, die auf dem
Wohnungsmarkt tatigen Verbande sowie die SP und teilweise die Alternativen begrissen die
Errichtung einer Stiftung. Fur den Gewerbeverband des Kantons Zug besteht mit den gut orga-
nisierten Genossenschaften, welche nédher an den Bedirfnissen der Einwohner sind als der
Kanton, keine Notwendigkeit eine Stiftung zu griinden. Gleicher Auffassung ist die SVP, sie
lehnt die Errichtung einer Stiftung aus ordnungspolitischen Uberlegungen ab. Wenn sich der
Staat schon als Teilnehmer auf dem Wohnungsmarkt betétigen wolle, so solle dies — wie bei
der Wohnbauférderung — in vollstandiger und ungeteilter Verantwortung der politischen Behor-
den geschehen. Die CVP schlagt fir die Umsetzung anstelle einer Stiftung eine spezialgesetz-
liche Aktiengesellschaft mit klaren Strukturen vor, welche ausschliesslich Bauland an gemein-
niutzige Bautragerschaft abgibt. Kritisch beurteilt die FDP die Rechtsform der Stiftung und
kdnnte sich auch die von der CVP genannte Aktiengesellschaft vorstellen. Auch sie unterstiitzt
die Abgabe von Bauland und die Unterstitzung bei Finanzierungen von Bauvorhaben. Es stellt
sich aber fir sie die Frage, ob dieser Zweck nicht anderweitig, ohne Schaffung einer staatli-
chen Organisation, erreicht werden kann. Die Stiftung sollte nach Auffassung der FDP auf je-
den Fall nicht selber bauen kdnnen. Wahrend sich die SP fur die Stiftungslésung ausspricht,
zweifelt die Alternative Zug nicht, dass die Stiftungsidee in die richtige Richtung geht, fordert
aber den Regierungsrat dazu auf, die Variante der Schaffung eines kantonalen Wohnbaufonds
nochmals detaillierter zu prifen. Verschiedene Vernehmlassende der gemeinnitzigen Bautra-
gerschaft unterstiitzen die Auffassung, dass die Stiftung nicht selber als Bauherr auftreten soll
und sehen eine gewisse Gefahr von Interessenkonflikten des Stiftungsrats.
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7. Weitergehende Massnahmen

Fir zahlreiche Vernehmlassende gehen die vorgesehenen Instrumente des Regierungsrates
zuwenig weit, sie schlagen weitergehende Massnahmen vor. Zusammenfassend lassen sich
die Vorschlage in boden- und fiskalpolitische Eingriffe zur Férderung des Angebotes an Bau-
land zu Gunsten gemeinnutziger Bautragerschaften gruppieren. Die Mehrheit der geforderten
Massnahmen beziehen sich auf die Notwendigkeit eines Landerwerbs durch die Gemeinden mit
entsprechender Abgabe des Landes an gemeinnutzige Bautragerschaft, Eingriffe in die Bauge-
setzgebung und der Raum- und Zonenplanung sowie den Einsatz von fiskalpolitischen Instru-
menten.

Von den Parteien fordern die SP und die Alternative Zug sowie die Baugenossenschaft Familia
ein starkeres Engagement der Gemeinden, indem sie vorhandenes oder neu erworbenes Land
im Baurecht zu glnstigen Konditionen zur Verfiigung stellen. Unterstlitzung findet diese Forde-
rung bei folgenden Organisationen: Schweizerischer Verband fir Wohnungswesen (SVW),
Schweizerischer Verband Liberaler Wohnbaugenossenschaften, Hausverein Zentralschweiz
und Mieterverband. Zahlreiche Vernehmlassende fordern ausserdem Massnahmen in der
Raum- und Zonenplanung sowie in der Baugesetzgebung. Wahrend die FDP Fodrderungspoten-
tial mit erh6hter Ausnutzung, héheren Stockwerken und verdichteter Bauweise sieht und die
Weichen der vorhandenen Bauzonen zu Gunsten der Wohnraumférderung mit einer sinnvollen
Zonenplanung friih gestellt werden kénnen, erachtet die Alternative Zug im Einklang mit dem
SVW die Ausscheidung von Bauzonen oder Ein- und Aufzonung in Abhangigkeit von der Er-
stellung von preisgliinstigem Wohnraum als wichtige Massnahme. Weitergehende griffige
Massnahmen in der Raumplanung und Baugesetzgebung missen auch nach Auffassung der
Gemeinden Baar, Cham und Menzingen angestrebt werden. Die Forderung nach bodenpoliti-
schen Massnahmen wird mit verschiedenen Vorschlagen untermauert, die im Zentrum das Ziel
verfolgen, Gber raumplanerische und baugesetzliche Eingriffe Anreize zu Gunsten des preis-
gunstigen Wohnraums zu schaffen. Eine weitere Stossrichtung der Forderung zielt auf fiskalpo-
litische Massnahmen wie steuerliche Beglinstigung von gemeinnitzigen Bautragerschaften,
Beschaffung von Kapital iber die Grundstiickgewinnsteuer oder der Abschépfung von Pla-
nungsgewinnen.

8. Allgemeine Bemerkungen

Die Gemeinden Baar, Menzingen und Neuheim haben den Verzicht auf die Agglomerationsfér-
derung mit Unterstiitzung der FDP, der Alternativen Zug und dem Mieterverband ausdricklich
begriisst. Von der Gemeinde Unterageri werden die Absichten des Regierungsrats mit den
neuen Instrumenten kritisch hinterfragt mit dem Hinweis, dass die Finanzierung in den néachs-
ten funf Jahren nicht auf die Gemeinde abgewalzt werden darf. Fir die Gemeinde Steinhausen
beschleunigen vermehrte Einzonungen zu Gunsten von Wohnraum das Siedlungswachstum
und zehren an der Lebensqualitat. Die Baugenossenschaft Familia sieht die Probleme auf dem
Wohnungsmarkt in der Uberregulierung im Miet-, Bau- und Planungsrecht sowie in der schwer-
falligen WFG-Gesetzgebung mit wenig Anreizen fur Investoren und Grundeigentimer.

Die Allgemeine Wohnbaugenossenschaft Zug schlagt vor, dass Interessengruppen fir neue
Wohnformen im Alter beispielsweise in Form von Wohngemeinschaften fur Leute im Vor- und
Rentenalter auch von preisgtinstigem Wohnraum profitieren sollen. Ebenfalls werden solche
Wohnformen mit Beitragen zur Unterstiitzung auch vom Advokatenverein Zug beflrwortet.
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9. Beratungen im Regierungsrat

Der Regierungsrat hat sich intensiv mit den fundierten Stellungnahmen und Vorschlagen aus-
einandergesetzt. Aus den ausfuhrlichen Vernehmlassungen nimmt er erfreut zur Kenntnis, dass
die Mehrheit mit der Stossrichtung der neuen Fdrderungsvorschlage im Grundsatz einverstan-
den ist. Der Regierungsrat sieht sich bestatigt, das bisherige Instrumentarium im Rahmen einer
Teilrevision mit neuen Massnahmen zu ergdnzen. Der Regierungsrat hat sich nach sorgfaltiger
Abwagung der Vor- und Nachteile bei der Umsetzung der Kernaufgabe der Beschaffung von
geeignetem Bauland fur die von der CVP und FDP thematisierte spezialgesetzliche Aktienge-
sellschaft entschieden. Ihr Handlungsspielraum soll sich, wie verschiedentlich vorgeschlagen,
ausschliesslich auf die Beschaffung und Abgabe von geeignetem Bauland konzentrieren. Sie
soll aber nicht selber Wohnungen erstellen oder sanieren. Nach Analyse der Vernehmlas-
sungsergebnisse kommt der Regierungsrat zum Schluss, dass im Grundsatz alle Massnahmen
mehrheitlich als taugliche Instrumente zur Férderung des preisgiinstigen Wohnraums angese-
hen werden.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen mdéchte der Regierungsrat folgende Verande-
rungen in der Gesetzgebung vornehmen:

. Schaffung einer spezialgesetzlichen Aktiengesellschaft anstelle der Stiftung (8 8b);

. Wegfall des Zwecks der Aktiengesellschaft, Wohnungen selber erstellen oder erneuern
zu kénnen (8 8b Abs. 2 Bst. ¢);

. Verankerung einer Rickerstattungspflicht bei Nichteinhalten der Miete fur beitragsgefor-
derte erneuerte und Neuwohnungen (8 8 Abs. 1);

. Forderung von Projekten fur alternative Wohnformen im AHV-Rentenalter (§ 8c neu).

Allerdings haben die zahlreichen Eingaben betreffend weitergehenden Massnahmen in den Be-
reichen Raum- und Zonenplanung und Baugesetzgebung aufgezeigt, dass die vorgesehenen
Instrumente nicht allen Forderungen gerecht werden kénnen. In diesem Zusammenhang sei
auf folgende Punkte hingewiesen:

. Die Zonenplanung und deren Ausgestaltung fallen in die primare Aufgabenautonomie der
Gemeinden. Es liegt in der Kernkompetenz der Gemeinden, mit den 6értlichen Zonen- und
Bauplanen die Entwicklung des Gemeindegebietes im Rahmen des Richtplanes zu len-
ken. Die gemeindlichen Zonenordnungen sind vor kurzer Zeit angepasst und genehmigt
worden, weshalb hier kein Eingriff erfolgen soll.

. Im Rahmen der Neuordnung der Aufgaben zwischen Kanton und Gemeinden (ZFA) sind
die Gemeinden aus der gesetzlichen Pflicht der Wohnraumférderung entlassen worden.
Sie kénnen sich allerdings aus eigenem Antrieb mit Instrumenten oder tGber die geplante
Aktiengesellschaft in der Forderung des preisgiinstigen Wohnraums engagieren.

. Die Abschopfung von Planungs- und Erschliessungsgewinnen auf Grundstiicken wurde
im Rahmen der Motion Landolt (Vorlage Nr. 945.1 - 10675) im Jahr 2001 vom Kantonsrat
mit deutlichem Mehr nicht erheblich erklart. Der Regierungsrat erachtet diesen Weg der
Bildung eines Wohnbaufonds deshalb als politisch nicht gangbar und gibt zu bedenken,
dass die Foérderung als Folge des Mangels an preisglinstigem Bauland und nicht wegen
den fehlenden Mitteln erschwert wird.

. Die ebenfalls vorgeschlagenen und vom Kantonsrat im Rahmen der Motion Prodolliet
(Vorlage Nr. 1193.1 - 11349) im Jahr 2004 deutlich abgelehnten steuerlichen Massnah-
men gegen die Baulandhortung erachtet er als fiskalfremde Zwangsabgaben fir einen
ordnungspolitisch heiklen Zweck.
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Zusammenfassend ist der Regierungsrat dezidiert der Auffassung, dass die Aufgaben zur For-
derung des preisglinstigen Wohnraums - dazu gehdort insbesondere die Baulandbeschaffung -
die Zusammenarbeit von Kanton und Gemeinden mit allen im Wohnungsbau tatigen Kreisen
voraussetzt. Mit den vorgesehenen Instrumenten verfolgt er die Stossrichtung, die Realisierung
von mehr erschwinglichem Wohnraum mit Impuls gebenden Anreizen zu unterstiitzen. Inter-
ventionen in den Bodenmarkt im Sinn von Zwangsmassnahmen in das Landeigentum sind fur
den Regierungsrat keine geeignete Strategie zur Erreichung dieses Ziels.

10. Die positiv aufgenommenen Vorschlage im Einzelnen
10.1. Schaffung einer spezialgesetzlichen Aktiengesellschaft anstelle einer Stiftung (8b)

Von der CVP und der FDP wurde vorgeschlagen, die spezialgesetzliche Rechtsform der Akti-
engesellschaft anstelle einer schwerfalligeren Stiftungsorganisation zu wahlen. Ausserdem soll
die Stiftung keine Darlehen gewéahren oder Land selber erwerben kénnen.

Der Regierungsrat hat Verstandnis fir dieses Anliegen, da mit der Stiftung ein gewisser materiel-
ler Aufwand verbunden ist und eine solche Organisation ein komplexes, schwer an veranderte
Verhéltnisse anpassbares und auf eine sehr lange Dauer ausgerichtetes Gebilde darstellt. Bei
der Frage der richtigen Organisationsform war dem Regierungsrat wichtig, dass die verschiede-
nen auf dem Wohnungsmarkt engagierten Kreise optimal zusammenwirken kénnen. Nach Abwa-
gung der Vor- und Nachteile ist der Regierungsrat zur Uberzeugung gelangt, dass die geforderte
Flexibilitat sowie die gewlinschten Erfordernisse hinsichtlich Beteiligung und Einflussnahme mit
der spezialgesetzlichen Aktiengesellschaft noch zweckmassiger erfiillt werden kénnen. Ein wei-
terer Vorteil stellt fur ihn zudem die vergleichsweise einfachere Auflésung dieser Rechtsform im
Gegensatz zu der komplexeren Stiftung dar.

10.2. Verzicht der Aktiengesellschaft auf den Erwerb und die Erneuerungen von Wohnungen

Nach Meinung verschiedener politischer Kreise und einzelner Baugenossenschaften sollte die
Stiftung nicht als Konkurrent zu der gemeinnutzigen Bautragerschaft auf dem Wohnungsmarkt
auftreten, sondern sich ausschliesslich auf die Baulandbeschaffung beschranken.

Der Regierungsrat hat nie die Absicht verfolgt, mit der vorgeschlagenen Stiftung in Konkurrenz
zu den traditionellen gemeinnitzigen Bautragerschaften zu treten. Er ist sich aber im Klaren,
dass die vorgesehenen weitreichenden Kompetenzen der Stiftung in den Bereichen Erstellung
und Erneuerung von Wohnraum fiur die gemeinnitzigen Bautrdgerschaft als eine gewisse Kon-
kurrenz verstanden werden kdnnten. Fir ihn ist die Hauptaufgabe der Beschaffung von geeig-
netem Bauland das wichtigste Anliegen. Er kann sich aus diesem Grund mit der Einschrankung
des Handlungsspielraums auf den Erwerb von Bauland einverstanden erklaren. Eine eigen-
standige Realisierung von Bauvorhaben oder die Erneuerung von Wohnungen soll durch die
Aktiengesellschaft nicht mdglich sein. Dies ware nur dort eine Option gewesen, wo nicht sofort
eine gemeinnitzige Bautragerschaft fir das Objekt zur Verfigung gestanden ware. Der Regie-
rungsrat geht davon aus, dass sich aufgrund der grossen Nachfrage entsprechende Bautrager-
schaft zur Realisierung des preisgiinstigen Wohnraums finden werden und verzichtet deshalb
auf die Forderungsinstrumente der eigenstandigen Erstellung und Erneuerung von Wohnraum.
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10.3. Verankerung einer Rickerstattungspflicht bei Nichteinhalten der Miete fur beitragsgefor-
derte erneuerte und Neuwohnungen (8 8 Abs. 1)

Die von verschiedenen Vernehmlassenden angesprochene fehlende Mietzinskontrolle kdnnte
zu einem Missbrauch der Leistungen fiihren. Vorsorglich soll neu festgehalten werden, dass
beim Feststellen eines Missbrauches die Beitrage zuriickgefordert werden kénnen. Wegen der
OR-Miete und mangels Zustandigkeit (Schlichtungsverfahren zwischen Vermietenden und Mie-
tenden) beschranken sich allerdings die Folgen auf die Rickerstattung der Miete durch den
Vermietenden (8 23 Abs. 2)

10.4. Férderung von Projekten fiir alternative Wohnformen im AHV-Rentenalter (8§ 8c neu)

Der in der Vernehmlassung angesprochene Wunsch nach Férderung von Wohnformen (z.B. Al-
terswohngemeinschaften, betreutes Wohnen), vor und im Rentenalter, ist fliir den Regierungs-
rat nachvollziehbar. Die demografische Entwicklung und der Wandel der Wohngewohnheiten in
der Gesellschaft fihren dazu, dass die Wohnbedurfnisse im Alter Veranderungen erfahren
kdnnen. Fachleute bestatigen mit dem Ansteigen der Alterspyramide in naher Zukunft ein ver-
mehrter Wunsch nach alternativen Wohnmadglichkeiten. Insbesondere ist hier das weitverbreite-
te Anliegen zu erwahnen, im Rentenalter nicht alleine leben zu mussen, sondern sich einer Al-
terswohngemeinschaft mit Gleichgesinnten anzuschliessen und so einen (friithen) Eintritt in ein
Altersheim zu vermeiden. In anderen Kantonen sind solche oder &hnliche Wohnformen bereits
Realitat. Der Regierungsrat beabsichtigt, als Alternative zu den traditionellen Wohnformen im
Alter, auch im Kanton Zug solche Wohnprojekte mit Zuschiissen nachhaltig zu férdern. Er
denkt hier an Beitrage fir entstehende Mehrkosten bei der Realisierung alternativer Wohnfor-
men fir Leute im Rentenalter wie z.B. Grindung von Alterswohngemeinschaften, Einrichtungen
einer Gemeinschaftskiiche, Aufenthaltsraume, bauliche Veranderungen der Wohnungen oder
Zusammenlegung von Wohnraumen. Das Amt fir Wohnungswesen soll tiber solche Projekte im
Rahmen der zur Verfigung gestellten Mittel entscheiden kénnen.

10.5. Festlegung von Belegungsvorschriften fiir Anspruchsberechtigte auf Verbilligungsleistun-
gen (8§ 7 Abs. 4)

Die CVP hat darauf hingewiesen, dass zur Vermeidung von Fehlbelegungen im Rahmen von
Baurechtsvertragen gegeniber gemeinnitzigen Bautragerschaften ein Mindestbestand an Mie-
terverhaltnissen mit anspruchsberechtigten Mietern verlangt werden kénnte und die Hohe des
Baurechtszinses von der Anzahl solcher Mietverhaltnisse abhéngig gemacht wird.

Der Regierungsrat hat Verstandnis fir diese Anliegen, da es letztlich um den zielgruppenge-
nauen Einsatz der zur Verfiigung gestellten Mittel geht. Eine solche Bestimmung befand sich
bereits im KRB vom 26. Marz 1992, wonach der Regierungsrat bei Bedarf Belegungsvorschrif-
ten erlassen kann. Jedoch hat er noch nie Gebrauch von dieser Mdglichkeit machen missen,
da sich die gemeinnitzigen Bautragerschaften ihrer sozialen Verantwortung entsprechend ver-
halten haben. Bis jetzt erhalten wegen der erwiinschten sozialen Durchmischung rund die Half-
te der Mieterinnen und Mieter in den geférderten Wohnungen Mietzinsbeitradge. Mit den neuen
Foérderungsinstrumenten ist allerdings nicht auszuschliessen, dass insbesondere bei Objekten,
die mit Darlehen gefdrdert werden und dadurch wegen der teureren Landkosten ein héheres
Mietzinsniveau aufweisen, eine zu tiefe Zahl von Mieterinnen und Mieter Anspruch auf Zusatz-
verbilligung haben. Andererseits kdnnte bei Objekten eine Belegungsvorschrift erlassen wer-
den, bei denen der Anteil der Mieterinnen und Mieter mit einer, im Verhaltnis zur Personenzabhl,
zu grossen Wohnung eine bestimmte Hohe lberschreitet. Der Regierungsrat ist mit der vorge-
sehenen Bestimmung in der Lage, Uber die Festlegung einer minimal zu erfilllenden Bele-
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gungsquote die Wohnraumbelegung im Sinne eines effizienten, auf die Zielgruppe ausgerichte-
ten Mitteleinsatzes zu steuern.

11. Die wichtigsten vom Regierungsrat nicht bertcksichtigten Anliegen

11.1. Aufbereitung entscheidungsrelevanter Zahlen zur Beurteilung der Wirkung der bisherigen
Wohnraumférderung

Die CVP kritisiert das Fehlen entscheidungsrelevanter statistischer Daten, welche fir die Ein-
fihrung neuer gesetzlicher Regelungen unabdingbar sind. Es musse fundiert Uberprift werden,
welche nachhaltige Wirkung die bisherige Férderung gebracht habe. Sie denkt an eine Erhe-
bung statistischer Daten (z.B. Art der Verglinstigung, Wohnungsgrésse, Einkommens- und
Vermogensverhaltnisse der Bewohner) der 1500 vergunstigten Wohnungen. Ohne fundierte
Grundlagen musse gemass der CVP davon ausgegangen werden, dass sich die bisherige
WFG-Gesetzgebung kaum bewéhrt habe, weshalb eine Abkehr vom Bisherigen zu begriissen
sei.

Bei der Evaluierung neuer Instrumente zur Wohnraumfdrderung hat sich der Regierungsrat mit
der Frage der Wirkung und Effizienz der bisherigen Objekthilfe befasst. Im Rahmen der Einfiih-
rung des neuen Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) im Jahr 2003 hat die Regierung letzt-
mals Bilanz Uber die Kantonsratsbeschliisse zur Wohnbauférderung gezogen. Sie konnte da-
mals das erfreuliche Fazit ziehen, dass der Anteil an zinsverginstigten Mietwohnungen am ge-
samten Wohnungsbestand von 0,5% (1992) auf 2,91% gesteigert werden konnte. Nur noch
sechs Kantone (FR, JU, NE, LU, TI, SG) wiesen einen héheren Anteil an geférderten Wohnun-
gen auf. Ende 2007 ist dieser Anteil nochmals leicht auf rund 3.0% angestiegen. In Bezug auf
die von der CVP geforderten statistischen Erhebung tber die Verhaltnisse der Bewohnenden
der 1'500 Wohnungen (vgl. Anhang 10) ist zu bemerken, dass die Zinsvergiinstigungen nur
gewahrt werden, wenn gewisse Einkommens- und Vermégenslimiten erfillt werden. Diese
Hochstgrenzen sind wegen der gemeinsamen Forderung von Bund/Kanton an die Bundeslimi-
ten gekoppelt. Im Jahr 2007 haben rund 40% der Bewohnerinnen und Bewohner diese Voraus-
setzung erfullt. Im gesamtschweizerischen Vergleich betragt diese Quote 60%. Die tiefere An-
spruchsquote ist auf die h6heren Einkommen im Kanton Zug zuriickzufiihren. Da die Lebens-
haltungskosten hdher sind als im gesamtschweizerischen Vergleich, prift der Regierungsrat
eine Anhebung dieser Limite. Fiir die restlichen Wohnungen werden wegen dem Uberschreiten
der Einkommens- und Vermégensgrenze keine Hilfen ausgerichtet. Diese Mieterinnen und Mie-
ter profitieren allerdings von den gegeniber dem freien Wohnungsmarkt im Durchschnitt 10%
bis 20% nachhaltig giinstigeren Mieten als Folge der tieferen Land- und Erstellungskosten des
WEG/WFG. Eine weitergehende Erhebung von statistischen Daten wie es die CVP verlangt,
kann aus datenschutzrechtlichen Griinden nur mit dem jeweiligen Einverstandnis der Mieterin-
nen und Mieter erfolgen.

11.2. Beschrankung der Objekthilfe auf die Abgabe von Bauland im Baurecht und Verzicht auf
Darlehen und weiteren Massnahmen

Die CVP schlagt fur die Umsetzung der Massnahmen ein Modell vor, wonach sich die spezial-
gesetzliche Aktiengesellschaft Bauland beschafft und dieses ausschliesslich im Baurecht an
gemeinnutzige Bautragerschaften abgibt. Der Baurechtsvertrag soll an klare Bedingungen und
Konditionen geknlpft werden, die von den Bautragerschaften als Mindeststandards einzuhalten
sind. Die finanziellen Konditionen, insbesondere die Hohe des Baurechtszinses, soll von der
Einhaltung der Vorgaben der kantonalen Wohnbauférderung abhéngig sein. Dies kénnte be-
deuten, dass von der Bautragerschaft ein Mindestbestand an Mietverhaltnissen mit anspruchs-
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berechtigten Mietenden verlangt wird und der Baurechtszins von der Anzahl solcher Mietver-
haltnisse positiv oder negativ beeinflusst wird. Damit kdnnte die Problematik entscharft werden,
dass Personen in der Wohnung einer gemeinnitzigen Bautragerschaft bleiben, auch wenn sich
die Einkommens- und Vermoégensverhaltnisse verédndert haben und kein Anrecht mehr auf die
Wohnung besteht. Mit einem Riickkaufsrecht der AG bei Nichteinhalten der Bedingungen und
Konditionen kénnte dies noch verstarkt werden. Das vorgeschlagene Modell soll sich auf diese
Art der Objekthilfe beschranken. Auf die Gewéhrung von Darlehen und weitere Massnahmen
kénne verzichtet werden.

Der Regierungsrat hat sich vertieft mit dem von der CVP vorgeschlagenen Modell auseinan-
dergesetzt und die Vorschlage unter Wirdigung der langjahrigen Erfahrungen des bisherigen
Objekthilfesystems gepruft. Er ist mit der Stossrichtung des Vorschlags einverstanden, ein
maoglichst einfaches und vor allem nachhaltiges Objekthilfemodell zu schaffen. Mit der Forde-
rung, das Bauland ausschliesslich im Baurecht abzugeben und die Objekthilfe auf diese Forde-
rungsart zu beschranken, kann sich der Regierungsrat aus folgenden Uberlegungen nicht ein-
verstanden zeigen:

« Das Auftreten des Kantons lber die Aktiengesellschaft als Landeigentimer nach den Vor-
schlagen der CVP wirde die gemeinnitzigen Bautragerschaften auf dem Bodenmarkt kon-
kurrenzieren. Neben dem Aspekt einer Preis treibenden Wirkung auf den Bodenmarkt wir-
de sich der Spielraum fir die gemeinnitzigen Bautragerschaften, selber Boden zu finden,
unnotig einengen. Der Regierungsrat ist aus diesem Grund der Auffassung, dass der Kan-
ton nicht als Landeigentiimer im grésseren Stil als Konkurrent zu anderen gemeinnutzigen
Bautragerschaften auftreten, sondern nur erganzend in den Bodenmarkt eingreifen soll. In
erster Linie gehort es zu den Aufgaben der Aktiengesellschaft, mit ihrem Engagement die
Voraussetzungen fir die Beschaffung des Baulands zu ermdéglichen. Sie soll nur dort Bau-
land selber erwerben und abgeben, wo nicht unmittelbar eine gemeinnutzige Bautrager-
schaft zur Verfigung steht. Beispielsweise bei grésseren Landflachen mit mehreren betei-
ligten Wohnbautragern kénnte das vom Kanton erworbene Bauland an die einzelnen Bau-
tragerschaften im Baurecht abgegeben werden. Letztlich wiirde die vorgeschlagene staatli-
che Fokussierung des Baulandeigentums bedeuten, dass die gemeinnitzigen Bautrager-
schaften bei selbst gekauftem Bauland nicht von glinstigen Baurechtszinsen profitieren
kénnten, sondern erst, wenn es durch den Kanton erworben worden ist. Grundsétzlich sol-
len aber die privaten gemeinnutzigen Bautrdgerschaften auf dem Bodenmarkt nicht be-
nachteiligt werden. Eine solche Abhangigkeit wiirde die Initiative der gemeinnitzigen Bau-
tragerschaften, eigenes Bauland zu finden, schwachen. Der Staat soll ihnen die Méglichkeit
geben, auch mit eigenen Anstrengungen Land zu erwerben, welches ebenfalls mit staatli-
cher Hilfe Gber die Darlehen vergilnstigt werden kann. Insbesondere auch in Fallen, wo die
Landeigentimerin/der Landbeigentimer das Land nicht der Aktiengesellschaft direkt, son-
dern aufgrund der persodnlichen Beziehungen einer gemeinnitzigen Bautragerschaft abge-
ben mochte, sollen die Verbilligungsleistungen der 6ffentlichen Hand uneingeschréankt flies-
sen kdnnen.

« Der Regierungsrat ist Uberzeugt, dass mit den vorgesehenen Instrumenten und der Flexibi-
litat beim Landerwerb eine ebenso nachhaltige Férderung des preisginstigen Wohnungs-
baus mdglich ist, wie bei der ausschliesslichen Landabgabe im Baurecht. Die gemeinnutzi-
gen Bautrdgerschaften haben dem in ihren Statuten verankerten Grundauftrag, preisgins-
tigen Wohnraum zur Verfligung zu stellen, tber Jahrzehnte einen nachhaltigen Beitrag bei
der Schaffung von preisglinstigem Wohnraum geleistet. Dieses Engagement wiirde mit ei-
nem ungehinderten Zugang zum Landerwerb und den Verbilligungsleistungen der 6ffentli-
chen Hand im Sinne der Losung des Regierungsrats nachhaltig gestéarkt.
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« Die Varianten unterscheiden sich in ihrer Umsetzung nach den Erfahrungen der bisherigen
Gesetzgebung bezuglich Einfachheit und Verstandlichkeit nicht grundlegend. Bei beiden
Vorschlagen sind Einkommens- und Vermoégenslimiten einzuhalten, welche aufwandig zu
vollziehen sind und viel Beratungsaufwand bendtigen. Je nach Ausgestaltung des von der
CVP, bei Nichterfullen der Voraussetzungen angesprochenen Wegfalls des Anrechts in der
Wohnung zu verbleiben, misste in diesen Fallen mit einem Mehraufwand fir den Vollzug
gerechnet werden.

« Der Regierungsrat gibt zu bedenken, dass bei einem ausschliesslichen Landerwerb durch
die Aktiengesellschaft der Kapitaleinsatz hoher ist als beim vorgesehenen Modell mit der
Maoglichkeit, das erworbene Bauland im Eigentum wieder abzugeben. Fir neue Bauvorha-
ben waren die Mittel mangels Riickfluss von Kapital aus Landverkaufen friher ausge-
schopft als bei der Fonds de Roulement-Lésung, wo durch den Landverkauf und die Amor-
tisation der Darlehen wieder erhebliche Mittel in die Reinvestition zurickfliessen.

- Der Forderung, den Baurechtszins in Abhangigkeit von der Anzahl der anspruchsberechtig-
ten Mietenden zu gestalten, kann sich der Regierungsrat anschliessen. Er hat die Verzin-
sung der Darlehen ebenfalls von der Einhaltung von Einkommens- und Vermdgenslimiten
abhangig gemacht (vgl. Statut § 6).

e Auf die von der CVP angesprochene Entschéarfung der Problematik, dass Personen in der
Wohnung verbleiben, auch wenn sie aufgrund der verdnderten Einkommens- und Vermo-
gensverhaltnissen kein Anrecht mehr auf die Wohnung haben, ist Folgendes zu bemerken:
Der Regierungsrat hat im WFG aus Griinden der sozialen Durchmischung (Vermeidung des
Ghettoeffekts) auf die gesetzliche Verankerung von einschrankenden Belegungsvorschrif-
ten verzichtet. Die gemeinnltzigen Bautragerschaften haben es bisher gemass ihrem
Grundauftrag zur Férderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus verstanden, einen auf die
Quartierverhéltnisse abgestimmten Anteil von Mieterinnen und Mieter mit Zinsverginsti-
gungen im Sinne der angesprochenen sozialvertraglichen Durchmischung festzulegen. Mit
der Ausweitung der Instrumente kénnten allerdings die Fehlbelegungsquoten zunehmen.
Der Regierungsrat hat sich deshalb entschlossen, im Sinn der von der CVP angesproche-
nen Fehlbelegung eine ergdnzende Bestimmung zum Erlass von Belegungsvorschriften zur
Steuerung der zielgruppengenauen Ausrichtungen der Leistungen vorzusehen (8 7 Abs. 4).
Eine weitergehende Regelung im Sinne eines zwangsweisen Auszugs aus der Wohnung
bei Uberschreitung der Limiten lehnt der Regierungsrat allerdings ab. Sie wére in der Pra-
Xis aus sozialpolitischen Griinden schwierig durchsetzbar und hatte zur Folge, dass bei-
spielsweise eine Familie mit Kindern, welche die Einkommenslimiten knapp Ubersteigt, in
eine andere Wohnung umziehen miusste. Bei der angespannten Wohnungsmarktlage stiin-
de ein alternativer Wohnraum kaum zur Verfligung. Die Familie wirde Gefahr laufen, man-
gels anderen Mdglichkeiten in eine teurere Wohnung mit einer hheren Wohnkostenbelas-
tung umziehen zu missen. Weitere Griinde wie Stigmatisierung der Bewohnenden tber
das Einkommen, fehlende soziale Durchmischung und familiare Nachteile (z.B. Neuein-
schulung Kinder) sprechen gegen einen Wohnungsauszug bei Nichterfilllen der Vorausset-
zungen.

11.3. Erstellung von relevanten Daten zur Prifung einer Subjekthilfe

Die CVP macht geltend, dass zur Prifung einer Subjekthilfe zuwenig aussagekraftiges Zah-
lenmaterial vorliege. Nach ihrer Auffassung kénnten mit der Subjekthilfe allfallige Ungerechtig-
keiten abgefedert werden die entstehen, wenn die einen Anspruchsberechtigten von der Ob-
jekthilfe profitieren kénnen, die anderen mangels unterstitztem Wohnraums nicht. Auf keinen
Fall sollte aber die Sozialhilfe Uber das Instrument der Subjekthilfe im Rahmen der Wohnbau-
forderung entlastet werden. Sie verlangt hier die Aufbereitung entscheidender Informationen,
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z.B. welche Personengruppen unterstitzt werden sollen, und was die finanziellen Auswirkun-
gen waren.

Die von der CVP aufgeworfene Frage einer Subjekthilfe zur Abfederung der hohen Wohnkos-
tenbelastung einkommensschwéacherer Haushalte beschaftigte das Parlament letztmals im Jahr
1995 anlasslich der Motionsbeantwortung Bussmann (Vorlage Nr. 59.2 - 8042). Der Motionéar
verlangte damals ein kantonales Mietzins- und Hypothekarzinszuschuss-Gesetz fir soziale
Hartefalle. Der Kantonsrat erklarte die Motion als erheblich und gab dem Regierungsrat den
Auftrag, zur Vermeidung sozialer Harten eine als Zwischenmassnahme ausgestaltete Subjekt-
hilfe fur finanziell in Not geratene Mieterinnen und Mieter auszuarbeiten.

Die Regierung beantragte am 12. Dezember 1995 dem Kantonsrat, nach der mehrheitlich ab-
lehnenden Haltung der Vernehmlassenden auf das von ihr ausgearbeitete Mietzinsbeitragssys-
tem der Subjekthilfe zu verzichten. Die Vernehmlassenden erachteten den Entwurf zu einer
Subjekthilfe zwar als gut, sprachen sich aber mehrheitlich gegen eine Staatsintervention aus,
mit Verweis auf den sich positiv verandernden Wohnungsmarkt. Der Regierungsrat gelangte
mit Blick auf die damalige Lage, mit sinkenden Mietpreisen und der bevorstehenden Ange-
botsausweitung im Segment der bezahlbaren Wohnungen, zur Uberzeugung, dass eine staatli-
che Intervention wohnungspolitisch eine Signalwirkung in die falsche Richtung hatte. Die Ein-
fihrung einer Subjekthilfe kbénnte sich friihestens beim Entscheid des Bundesparlaments, die
Marktmiete einzufiihren oder bei einem unerwarteten Versagen der Marktkrafte, erneut stellen.
Dieser Argumentation folgte der Kantonsrat und lehnte die Einfilhrung von Mietzinsbeitragen
ab.

Aufgrund der von der CVP angeregten Aufbereitung zahlenrelevanter Daten Giber den Steuer-
abzug der Mietkosten der Mieterinnen und Mieter ist auf der Basis der Kantonssteuer 2006 ei-
ne Auswertung erstellt worden, die Aufschluss Uber die generelle Mietzinsbelastung und die
Belastung nach Mietzinshdhe, aufgeschlisselt nach den persdnlichen Verhaltnissen, gibt (vgl.
Anhang 11 und 12). Eine Gberdurchschnittliche Wohnkostenbelastung ist danach insbesondere
bei Familien und Rentnerinnen und Rentnern mit einem AHV/IV-Einkommen festzustellen. Von
rund 63'000 Steuerpflichtigen weisen rund 3,8% oder 2'385 Haushalte eine Wohnkostenbelas-
tung, verglichen mit ihrem Nettoeinkommen (nach Abzug der Sozialleistungen), tber der noch
angemessenen Grenze von 35% auf. Im Verhdltnis zu den Lohnempfangern mit einer durch-
schnittlichen Wohnkostenbelastung von 40% steigt sie bei den AHV/IV-Rentenbeziigern auf
54% an. In &hnlicher Relation erhoht sich die Mietbelastung bei Familien mit Kindern zu den
kinderlosen Familien von 43% auf 55%. Bei der Einkommensklasse bis 30'000 Franken steigen
im Durchschnitt die Wohnkosten bei Lohnempfangern (97%) und bei AHV/IV-Beziigern (58%)
auf ein Niveau an, wo fremde finanzielle Hilfe notwendig wird. Aufgrund der Einkommensunter-
schiede weisen die allein stehenden Frauen mit 42% eine hdhere Mietzinslast auf als allein
stehende Manner mit 34%. Mehr als 90% (10'759 Personen) der Steuerpflichtigen mit Miet-
zinsabzug leben in einer Wohnung mit einem Nettomietzins von bis zu 1'600 Franken. Bei den
Familien mit Kindern sinkt dieser Anteil wegen dem Mehrbedarf an Wohnraum auf 81% (923
Familien). Rund 8% der Steuerpflichtigen mit Mietzinsabzug sind in einer Wohnung mit einem
Nettomietzins von Uber 1'600 Franken.

Das damalige Mietzinsbeitrags-Modell liesse sich theoretisch mit leicht angepassten Kriterien
und Anspruchsvoraussetzungen auf die jetzige Situation tbertragen. Als Zielgruppe fir die
Massnahme kommen damals wie heute vor allem einkommensschwache Alleinstehende, Fami-
lien mit geringen Einkommensaussichten und Rentnerinnen und Rentnern in Frage, welche
Uber ein Maximaleinkommen von nicht mehr als 52'000 Franken verfiigen und eine Mindestbe-
lastung der Wohnkosten gemessen am verfiigbaren Einkommen von Uber 35% aufweisen. Per-
sonen mit mehr als 50'000 Franken Vermdégen oder mit einem Wohnsitz von weniger als drei
Jahren im Kanton Zug hatten keinen Anspruch auf Beitréage. Zur Vermeidung von Uberschnei-
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dungen mit anderen Leistungstréagern sind Personen, die bereits Flrsorgegelder beziehen oder
Erganzungsleistungen der AHV/IV erhalten, vom Bezug von Mietzinsbeitrdgen ausgenommen.
Grundsatzlich wirde mit dem Beitragssystem nicht der Grundbetrag der Miete ilbernommen,
sondern nur der Mietzinsanstieg, welcher die Ursache fir die hohe Mietzinsbelastung ist. Mit
anderen Worten wirde nur derjenige Betrag als Zuschuss gewahrt, welcher die Mietzinsbelas-
tungsgrenze von 35% Ubersteigt. Die Leistungen sollen zeitlich und in der Hohe begrenzt sein
(vgl. Anhang 13).

Ausgehend von dem auf das heute lUbertragbare Mietzinsbeitrags-Modell aus dem Jahr 1995
waren mit den Ausschlusskriterien (Vermégen von mehr als 50'000 Franken; Wohnkostenbe-
lastung tiefer als 35%, maximale Mietzins- und Einkommensobergrenzen) 2'385 Personen in
der Zielgruppe der Mietzinsbeitrage. Unter Beriicksichtigung der Mietzinsentwicklung (Teue-
rung, Anstieg des Mietzinsniveaus) und weiterer Ausschlusskriterien (Sozialhilfe- und Ergén-
zungsleistungsbeziiger, Mindestwohnsitzdauer) ergdbe sich bei einer geschéatzten Ausschop-
fungsquote von 60% ein jahrlicher Aufwand fir die Subjekthilfe von rund 10.3 Mio. Franken.
Der Regierungsrat hat bei der Wahl der Massnahmen die Einfuhrung einer Subjekthilfe in ei-
nem angespannten Wohnungsmarkt fir die einkommensschwacheren Haushalte in die Evalua-
tion miteinbezogen. Die vorliegende Erhebung der Wohnkostenbelastungen macht deutlich,
dass die Mehrheit dieser Mieterinnen und Mieter in Wohnungen lebt, die sich in einem, vergli-
chen mit dem Marktniveau, angemessenen Mietpreissegment bewegt. Anderseits zeigen die
Mietbelastungen der verschiedenen Personenkreise die Notwendigkeit auf, das Angebot von
preisglinstigem Wohnraum mit wirksamen Instrumenten zu fordern. Der Regierungsrat erachtet
unter Beriicksichtigung folgender Faktoren die Notwendigkeit einer generellen Subjekthilfe als
nicht gegeben:

« vollige Anderung der Strategie von der bisher anerkannten Objekt- zur Subjekthilfe;

e Objekthilfe soll neuen Wohnraum schaffen; diesem Ziel tragt die Subjekthilfe nicht Re-
chung;

e Subjekthilfe geht in Richtung Sozialhilfe, die im Zustandigkeitsbereich der Gemeinde liegt,
entsprechend wirde die kiirzlich beschlossene Aufgabenteilung der ZFA tangiert;

e hoher, jahrlich wiederkehrender Aufwand.

Bis die neuen Massnahmen greifen, sollen jedoch - mit Blick auf den angespannten Woh-
nungsmarkt - einzelne Elemente der Subjekthilfe bei den Neuwohnungen und den erneuerten
Wohnungen als ergdnzende Massnahmen zur Anwendung gelangen. Der Regierungsrat will
vorerst die Wirkung der neuen Instrumente und die weitere Entwicklung auf dem Wohnungs-
markt abwarten, bevor er ber weitere Massnahmen, wie die Einfihrung einer generellen Sub-
jekthilfe, entscheidet.

11.4. Verlangerung der Mietzinsdauer fir Erneuerungen, Neuwohnungen sowie der Beitrage
fir Umzug von Gross- in Kleinwohnungen

Es wird kritisiert, dass gegeniiber den anderen Massnahmen die Beitragsdauer mit vier Jahren
zu kurz ausgefallen ist.

Eine Erh6hung der Beitragsdauer um zwei Jahre hatte einen Mehraufwand fir die Laufzeit der
Massnahmen von rund 5 Mio. Franken zur Folge. Eine langere Beitragsdauer halt der Regie-
rungsrat, mit Blick auf die angestrebte Breitenwirkung des gesamten Massnahmenbiindels so-
wie der beschrénkt zur Verfigung stehenden Mittel, als nicht vertretbar.
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11.5. Erhdéhung des Beitragssatzes bei den geférderten Wohnungen der Stiftung (neu AG)

Es wird beanstandet, dass bei der Férderung der Wohnungen durch die Stiftung (neu AG) ein
tieferer Verbilligungssatz gilt als bei der bestehenden Férderung des WFG. Der Ansatz soll auf
das Niveau der anderen Verbilligungsleistungen angehoben werden.

Beim Einsatz der beschrankt zur Verfigung stehenden Mittel erachtet der Regierungsrat den
Verbilligungssatz als angemessen. Die von der Stiftung (neu AG) geférderten Wohnungen er-
halten im Gegensatz mit den nur Uber das WFG gefdérderten Wohnungen Verbilligungsleistun-
gen Uber die zinslos zur Verfigung gestellten Darlehen. Eine Erh6éhung der Verbilligungsleis-
tung um 0.2% héatte zudem wegen den langen Laufzeiten der Beitrage einen Mehraufwand von
5 Mio. Franken zur Folge. Ein héherer Verbilligungssatz ist im Hinblick auf die Ausgewogenheit
des Mitteleinsatzes aller Massnahmen nicht vertretbar.

11.6. Anpassung der Einkommens- und Vermodgenslimiten

Von verschiedenen Vernehmlassenden wurde darauf hingewiesen, dass die Einkommens- und
Vermoégensgrenzen zu tief sind und der Teuerung angepasst werden sollten.

Der Regierungsrat stitzt sich bei den Einkommens- und Vermégenslimiten auf die bundes-
rechtlichen Vorschriften ab. Er hat Verstandnis fir die Forderung, da trotz ansteigender Teue-
rung Uber einen langeren Zeitraum keine Anpassung der Bundeslimiten mehr erfolgt ist. Die
hoéheren Einkommen und Lebenshaltungskosten im Kanton Zug haben dazu gefiihrt, dass die
durchschnittliche Zahl der anspruchsberechtigten Beitragsempfangerinnen und Beitragsemp-
fanger auf Verbilligungsleistungen des WFG mehr als 10% tiefer liegt als im gesamtschweizeri-
schen Durchschnitt. Aus den erwahnten Grinden zieht der Regierungsrat eine Erhéhung der
Einkommens- und Vermoégenslimiten auf Verordnungsebene in Betracht.

11.7. Erhdéhung der zinslosen Darlehen als Starthilfe fir Bauvorhaben

Es wurde von Vernehmlassungsteilnehmenden angeregt, den Prozentsatz der zinslosen Darle-
hen (4% der mutmasslichen Anlagekosten) wesentlich auf 10% anzuheben.

Der Regierungsrat weist daraufhin, dass diese Massnahme nicht als Finanzierung (Hypothek-
ersatz) sondern als Anschubfinanzierung fir ein Bauvorhaben zu verstehen ist. Es sollen die in
der Anfangsplanung befindlichen Bauprojekte von neu gegriindeten gemeinnitzigen Bautra-
gerschaften, welche Uber zuwenig Mittel fur die Aufgleisung des Bauvorhabens verfiigen, mit
einer Anschubfinanzierung unterstitzt werden. Die Darlehen sollen mit Blick auf den Zweck
nicht angehoben werden.

12. Finanzielle Auswirkungen der Ergdnzung aufgrund der Vernehmlassung
Der vom Regierungsrat iUbernommene Vorschlag zur Férderung von alternativem Wohnraum

fuhrt Gber die Laufzeit von 5-15 Jahren (je nach Erfolg) zu einem Mehraufwand von 0.5 Mio.
Franken.
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VIl. BEMERKUNGEN ZU EINZELNEN BESTIMMUNGEN
1. Revision des bestehenden Wohnraumférderungsgesetzes (WFG)
§ 1 Grundsatz

Abs. 2 Bst. cund d
Mit dieser Bestimmung werden die neuen Férderungsinstrumente des Umzugs aus Gross- in
Kleinwohnungen und der alternativen Wohnformen im Grundsatz verankert.

§ 5 Zweckentfremdungsverbot

Abs. 2

Zur Sicherung der Zweckerhaltung des geforderten preisgiinstigen Wohnraums ist dem Kanton
auch fur die von der Aktiengesellschaft geférderten Objekte ein Kauf- und Vorkaufsrecht einzu-
raumen.

§ 6 Forderungsinstrumente

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

§ 7 Beitrage zur Verbilligung der Mietzinse

Abs. 4

Der Regierungsrat soll die Méglichkeit erhalten, Missbrauche oder Zweckentfremdungen mit
entsprechenden Belegungsvorschriften zu verhindern. Insbesondere dort, wo die Belegung mit
Personen, welche die Voraussetzungen fur die Verbilligungsleistungen nicht erfillen (bei der
Erst- oder Wiedervermietung), ein gewisses Mass Ubersteigt, kdnnte der Regierungsrat einen
Mindestwohnanteil von Bewohnerinnen und Bewohner fir Zusatzverbilligungen vorschreiben.
Die Erfahrungen mit dem WFG des Kantons und des Bundes zeigen allerdings, dass die verbil-
ligten Wohnungen fiir einkommensschwachere Kreise nicht dauernd reserviert werden kénnen,
sondern zeitweise auch anderen Bewohnern zur Verfigung gestellt werden mussen. Als Bei-
spiel sei hier die Mieterin oder der Mieter angefiihrt, welcher im Lauf der Mietdauer die Ein-
kommensgrenze iibersteigt. Gleichzeitig wird mit dieser Offnung die soziale Durchmischung si-
chergestellt.

Abs. 5

Die Mieterinnen und Mieter haben unabhangig vom Willen des Vermietenden bei Erfillen 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.

§ 8 Beitrage fir Wohnungen

Abs. 1

Mit dem neuen Grundsatz, die Férderungsmassnahmen auch fir erneuerte und neu erstellte
Wohnungen anwenden zu kdnnen, werden die gesetzlichen Grundlagen fir 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-
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neuert worden sind, sondern nach dem alten WEG gefdérdert wurden, praziser definiert. Die
Beitrage sind einerseits an die Wohnung (Objekthilfe) gebunden und anderseits an die Einhal-
tung maximaler Einkommens- und Vermdégenslimiten sowie an weitere Bedingungen gekniipft
(vgl. Anhange 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, bei denen die Mietzinsgestaltung nach den
Grundsatzen des OR erfolgt, schliesst eine auf die Wohnungsgrdsse ausgerichtete Mietzins-
obergrenze eine Beitragsforderung von Uberdurchschnittlich teuren Wohnungen aus. Es sollen
nur Wohnungen gefdrdert werden, die sich maximal im oberen Teil des mittleren Mietpreisseg-
ments bewegen. Fir die Festsetzung der Mietzinsobergrenze werden die vom Bundesamt fir
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 ersten 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.

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

Abs. 1 und 2

Zur Foérderung des Umzugs aus Gross- in Kleinwohnungen werden kombiniert Beitrage fir 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
Griinden 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 bestimmte Mietdauer vorgeschrieben.

Abs. 3

Zur Einschrankung der Zielgruppe auf einkommensschwache Personen sollen die Beitrage ein
bestimmtes Einkommen und Vermdgen nicht tGbersteigen (vgl. Anhang 7). Mit dem Hinweis,
dass die Beitrage nur einmalig gewéahrt werden kénnen, wird eine unerwiinschte Verlangerung
der Beitragsdauer ausgeschlossen.

§ 8b (neu) Spezialgesetzliche Aktiengesellschaft

Abs. 1

Mit dieser Bestimmung wird die Voraussetzung fir die Griindung einer spezialgesetzlichen Ak-
tiengesellschaft zur Férderung von preisgiinstigem Wohnraum geschaffen. Grundsatzlich sollen
die Bestimmungen des OR gelten und nur dort davon abweichen, wo eine Notwendigkeit be-
steht. Damit sie im Wohnungsmarkt effizient tatig werden kann, ist eine eigene Rechtspersén-
lichkeit notwendig, was mit dieser Rechtsform gewabhrleistet ist.
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Abs. 3

Die Aktiengesellschaft hat den Zweck, den preisgiinstigen Wohnungsbau als Ergdnzung zum
WFG mit geeigneten und genau definierten Instrumenten zu férdern. Sie soll auf dem Woh-
nungsmarkt flexibel handeln kdnnen und neben der Gewéahrung von zinsvergunstigten Darle-
hen auch Bauland oder Baurechte selber erwerben und an gemeinnitzige Bautragerschaften
abgeben kdnnen. Die zinslosen oder zinsverginstigten Darlehen werden dazu beitragen, die
Mietkosten bei den hohen Baulandpreisen zu senken (vgl. Anhang 6).

Abs. 4

Zur weiteren Senkung der Mietkosten haben die mit der Aktiengesellschaft geférderten Woh-
nungen gleichzeitig Anspruch auf die WFG-Verbilligungsleistungen. Im Sinn eines dosierten
Einsatzes der zur Verfligung stehenden Mittel sollen nicht die tatsdchlichen Anlagekosten,
sondern die tieferen WFG-Anlagekosten nach § 3 als Basis fir die Hohe der Beitrage massge-
bend sein. Die Verbilligungsleistungen werden sich in Ergdnzung zum zinsvergunstigten Darle-
hen je nach Wohnungstyp durchschnittlich zwischen 153 Franken und 283 Franken bewegen
(vgl. Anhang 4).

Abs. 5

Der Kanton, welcher zur Hauptsache die Mittel fir die Aktiengesellschaft zur Verfiigung stellt,
muss zur Wahrung seiner Interessen Mehrheitsaktionar sein. Er liberiert deshalb das Aktienka-
pital nach Massgabe der Statuten. Diese sehen eine Liberierung im Umfang von 100'000 Fran-
ken vor. Mit der Mdglichkeit des Erwerbs von Aktien durch Beteiligung Dritter kdnnen sich die
Gemeinden oder andere im gemeinnitzigen Wohnungsbau tatigen Bautragerschaften zur Wah-
rung ihrer Interessen an der Aktiengesellschaft im beschrankten Umfang beteiligen. Die Forde-
rung von preisginstigem Wohnraum wird dadurch noch breiter abgestitzt. Die Bestimmungen
Uber die Vinkulierung (Statut § 7) gewdhrleisten, dass Sinn und Zweck der AG nicht ausgehdhlt
werden, sondern die Férderung im Sinn des Gesetzes insbesondere durch den Kanton betrie-
ben werden kann. Die Bestimmung uber das Stimmrecht gewahrt die Gleichbehandlung aller
Beteiligten. Die Aktienmehrheit des Kantons stellt dabei seine libergeordnete Rolle und direkte
Einflussmdglichkeit sicher.

Abs. 6

Der Verwaltungsrat soll sich aus den vom Regierungsrat im Rahmen der Generalversammlung
zu wahlenden Mitglieder zusammensetzen, die idealerweise einen Bezug zum Wohnungsbau
haben und bereit sind, Verantwortung bei der Schaffung von erschwinglichem Wohnraum zu
Ubernehmen. Die relativ grosse Mitgliederzahl ist in Anbetracht der Wichtigkeit der Aufgabe
angemessen und soll die notwendigen Kontakte zum Wohnungsmarkt sicherstellen. Der Regie-
rungsrat achtet bei der Wahl der Ratsmitglieder auf eine ausreichende Vertretung der Gemein-
den, da der regionale Bezug bei der Wohnraumférderung eine wichtige Rolle spielt. Mit der
Wahl der gemeindlichen Vertreterinnen und Vertreter in den Verwaltungsrat kénnen die Ge-
meinden, trotz Aufgabenzuweisung der Wohnraumférderung an den Kanton (ZFA), bei der
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum aktiv mitwirken. Durch diese Zusammenarbeitsver-
pflichtung sollen zum Beispiel die gemeindlichen Liegenschaftsverwaltungen angehalten wer-
den, die Aktiengesellschaft auf geeignetes Bauland und entsprechende Objekte aufmerksam
zu machen.

Abs. 7
Die Kantonale Finanzkontrolle des Kantons erfiillt die notwendigen Voraussetzungen als Revi-
sionsstelle.
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Abs. 8
Dem Kantonsrat fallt die alleinige Kompetenz zu, die Statuten zu bestimmen oder zu veran-
dern.

§ 8c (neu)

Die Beitrage fur die neuen Wohnformen im Alter sollen einmalig gewahrt werden. Die Beitrage
beschranken sich auf Projekte fur Personen im AHV-Alter. Dem Amt fir Wohnungswesen fallt
nach Begutachtung des Projektes die Kompetenz zu, die H6he des Beitrages im angemesse-
nen Verhaltnis zu den Gesamtkosten festzulegen.

§ 9 Hohe der Beitrage

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

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
fur 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 § 8b von der Aktiengesellschaft geférder-
ten Wohnungen entfallen die aufwandigen Berechnungen der Anlagekosten bei den in Frage
kommenden Objekten. Die H6he der Beitrage kann in Abhéngigkeit mit der sich ergebenden
Mieten Gber den Prozentsatz der Anlagekosten (max. bis 0,6% der bundesrechtlichen Anlage-
kosten) gesteuert werden. Die an die Wohnung geknipfte Leistung wird mit Ausnahme der ge-
forderten Wohnungen uber die Aktiengesellschaft einmalig und nur fur eine begrenzte Dauer
ausgerichtet. Der Regierungsrat erhalt zudem die Kompetenz, den Prozentsatz nach den finan-
ziellen 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 der Wohnungspreise 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.
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Abs. 4
Der Regierungsrat erhalt die Kompetenz, den Maximal- und Pauschalbeitrag an die teuerungs-
bedingte Kostensteigerung anzupassen.

§ 11 Dauer der Beitrage

Abs. 2 Bst. a

Die Beitrage fur bestehende und neue Wohnungen sollen, durch ihre im Vergleich zu den an-
deren Hilfen kirzeren Beitragsdauer, einen Anreiz schaffen, die persdnlichen Verhaltnisse an
die teurere Wohnung anzupassen. Eine langere Bezugsdauer hatte einen gewissen Gewdh-
nungseffekt und verhaltnismassig hohe Kosten zur Folge und stiinde nicht im Verhaltnis zum
Mittelbedarf der Gbrigen 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,
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 Aktiengesellschaft ausgerichteten Beitrdge orientieren sich an der Bezugsdauer
der Objekthilfe des bisherigen WFG. Aufgrund der hoheren Anlagekosten und der damit ver-
knlpften gréosseren Verbilligungsleistungen ist die Bezugsdauer im Sinn eines verhaltnismassi-
gen Einsatzes der beschrankt zur Verfigung stehenden Mittel um funf Jahre kirzer.

§ 19 Verpflichtungskredite

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

§ 19a (neu) Aktien- und Betriebskapital

Abs. 1 bis 3

Zur Erfillung ihrer Aufgaben wird der Aktiengesellschaft ein massgebliches Betriebskapital zur
Verfigung gestellt. Deshalb kann das Aktienkapital mit 150'000 Franken bewusst tief gehalten
werden. Das Aktienkapital wird in Form von Namenaktien mit einer angemessenen Stickelung
Ubertragen. Im Gegensatz zur Vernehmlassung soll aber nicht der gesamte Finanzierungsbe-
darf als Aktien- bzw. Betriebskapital zur Verfiigung gestellt werden. Der Grund liegt darin, dass
ein derart hohes, zur Bewirtschaftung ausgelagertes Kapital nicht notwendig ist. Bedarfsge-
rechter ist es, wenn die Aktiengesellschaft das Geld nach vorliegenden, konkret zu finanzie-
renden Projekte beim Kanton abruft. Unter Vorbehalt der Zustimmung des Kantonsrates kann
der Aktiengesellschaft zur weiteren Férderung von preisgiinstigem Wohnraum neues Kapital in
Form von Darlehen zufliessen.

Abs. 4

Bei einer Auflésung wird das Aktienkapital in der Hohe des Nennwertes den Aktiondrinnen und
Aktionaren riickerstattet. Ein allfélliger Vermoégensiiberschuss fliesst ohne Zweckbindung wie-
der dem Kanton und den Aktionarinnen und Aktionaren zu.
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§ 19b (neu) Steuerbefreiung

Mit dieser Regelung soll das Vermégen und ein allfalliger Reingewinn der 6ffentlichen Hand
dem gemeinnitzigen Zweck entsprechend nicht der Steuerpflicht unterliegen. Bei privaten Ak-
tionaren soll die Steuerpflicht gelten, da fir die weitere Verwendung dieser Mittel im Sinne des
gemeinniutzigen Wohnungsbaus keine Auflagen mehr bestehen.

§ 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. Andererseits hélt sich bei
den erneuerten Wohnungen die Gefahr von Mitnahmeeffekten, die sich durch die Zinsvergtins-
tigungen ergeben kénnten, aufgrund der begrenzt anrechenbaren wertvermehrenden Investiti-
onen und den einzuhaltenden Mietzinsobergrenzen im vertretbaren Rahmen. Bei den Neuwoh-
nungen kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Beitragsleistungen durch einen Anstieg
der Mietzinse teilweise absorbiert werden kénnten. Hier missen die Wirkungen auf die Miet-
preise beobachtet und es muss marktverzerrenden Tendenzen mit entsprechenden Regelun-
gen entgegengehalten werden.

Abs. 2

Sollte das Amt fir Wohnungswesen bei der Uberpriifung der Mietzinse einen tiberhéhten Miet-
zins feststellen, werden die geleisteten Beitrage zuriickgefordert. Da die Mietzinse dem OR un-
terstehen, beschrankt sich die Massnahme nur auf deren Riickforderung. Eine Anfechtung des
Mietzinses hatte von der Mieterin oder dem Mieter im Rahmen des daflr vorgesehenen miet-
rechtlichen Schlichtungsverfahrens direkt zu erfolgen.

VIlIl. KANTONSRATSBESCHLUSS BETREFFEND STATUT DER "A KTIENGESELLSCHAFT
ZUR FORDERUNG VON PREISGUNSTIGEM WOHNRAUM"

§ 1 Rechtsstellung

Abs. 1

Die Rechtsform der spezialrechtlichen Aktiengesellschaft des 6ffentlichen Rechts mit eigener
Rechtspersdnlichkeit garantiert mit den nétigen Handlungskompetenzen die effiziente Aufga-
benerfillung auf dem Wohnungsmarkt. Insbesondere im Immobilienmarkt sind die Vorausset-
zungen fiar ein erfolgreiches Wirken nur gegeben, wenn die Aktiengesellschaft als verlasslicher
Partner Uber entsprechenden Handlungsspielraum verfiigt und sie kurzfristig und verbindlich
Uber Geschéafte entscheiden kann.
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Abs. 2

Die Statuten beschranken sich auf die grundséatzlich erforderlichen Bestimmungen und regeln
die speziellen Einzelheiten, damit die Aktiengesellschaft die ihr vom WFG lbertragenen Aufga-
ben erfullen kann. Zur Vermeidung von Gesetzeswiederholungen wird generell auf das OR
verwiesen.

8§ 2 Zweck

Abs. 1

Die Erfullung des Zwecks bedeutet mitunter, dass die zu férdernden Objekte nicht alle Voraus-
setzungen des WFG erflllen missen. Die Aktiengesellschaft soll auch Objekte mit héheren
Landkosten als dies das WFG vorschreibt, welche die vorgesehenen Mietzinsobergrenzen nicht
Ubersteigen, in die Férderung einbeziehen kénnen.

Abs. 2

Da der Zweck und die Tatigkeit der Gesellschaft gemeinnutzig sind, unterliegen ihre Beteili-
gungsrechte nicht der Emissionsabgabe. Sie wird den Status der Steuerbefreiung erhalten. lhre
Tatigkeit sowie die von der 6ffentlichen Hand zur Verfilgung gestellten Darlehen werden ge-
mass Abklarungen der kantonalen Verwaltung nicht der Mehrwertsteuerpflicht unterliegen, da
keine Leistung im Sinne des Mehrwertsteuergesetzes zwischen dem Kanton als Finanzgeber
und der Gesellschaft erfolgt.

Abs. 3

In dieser Bestimmung werden die Instrumente der Aktiengesellschaft zur Férderung des preis-
gunstigen Wohnraums beschrieben. Nebst den Handlungsoptionen im Wohnungsbereich und in
der Baulandbeschaffung kann sie als wesentliches Férderungselement auch Darlehen zur Fi-
nanzierung der Objekte gewahren.

Abs. 4

Im Beschlusstext wird die Bezeichnung "gemeinniitzige Bautragerschaft" verwendet. Dieser
Begriff ist rechtlich nicht zum Vornherein definiert. Er wird so verstanden, als dass sich die
Partnerinnen und Partner fir preisginstigen Wohnungsbau zur Verfliigung stellen und bereit
sind, preisguinstigen Wohnraum nach den Bestimmungen des WFG zu erstellen. Als Haupt-
partner fur den preisgiinstigen Wohnungsbau kommen nach wie vor die traditionellen Wohn-
baugenossenschaften in Frage. Daneben soll der Kreis der méglichen Partner aber erweitert
werden, um eine méglichst grosse Wirkung zu erzielen. Deshalb kommen zusétzlich Korporati-
onen, Gemeinden (Einwohnergemeinden, Birgergemeinden, Kirchgemeinden) oder private In-
vestorinnen und Investoren in Frage, die gewillt und in der Lage sind, die Bestimmungen der
Wohnraumférderungsgesetzgebung einzuhalten.

§ 3 Wohnungen

Abs. 1 und 2

Grundsatzlich sind die Vorschriften des WFG bei der Realisierung von preisgiinstigem Wohn-
raum mit Ausnahme der Anlagekosten bindend. Die hohen Landkosten verhinderten bisher zu-
nehmend, dass noch Wohnraum mit dem WFG gefdrdert werden konnte. Mit der Bedingung,
die Realisierung der Bauvorhaben nicht mehr an die WFG-Anlagekostengrenzen, sondern an
Mietzinsobergrenzen (Anhang 4) zu koppeln, 6ffnen sich im heutigen Wohnungsmarkt neue
Mdoglichkeiten, finanziell tragbaren Wohnraum zu schaffen. Durch die Festlegung von Mietzins-
obergrenzen, welche sich an den Durchschnittspreisen fir vergleichbare Mietwohnungen im
mittleren Preissegment orientieren, wird auf die Verhaltnisse auf dem zugerischen Wohnungs-
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markt Ricksicht genommen. Damit werden die Voraussetzungen geschaffen, auch preislich
teureren Wohnraum in die Férderung einzubeziehen.

Abs. 3

Mit dieser Bestimmung wird sichergestellt, dass der geférderte Wohnraum nach der Realisie-
rung die Anforderungen des WFG erfiillt und preisgiinstiger Wohnraum mit einem angemesse-
nen Wohnstandard entsteht. Gleichzeitig ist damit die Verpflichtung verbunden, die Woh-
nungsmieten nach den Grundséatzen der Kostenmiete festzulegen.

Abs. 4

Diese Bestimmung regelt den Informationsfluss zwischen der Aktiengesellschaft und den Ge-
meinden bei Projekten im Planungsstadium. Durch die gegenseitige Information sollen die
maoglichen Aktivitdten der Gemeinden mit den Zielen der Aktiengesellschaft koordiniert werden.
Gleichzeitig kann der Informationsaustausch einen wichtigen Beitrag bei der Umsetzung der
geplanten Vorhaben leisten. Zudem sind die Gemeinden aufgefordert, der Aktiengesellschaft
Informationen Uber Verkauf von Bauland oder Liegenschaften fur die Schaffung von erschwing-
lichem Wohnraum mitzuteilen.

8 4 Darlehen

Abs. 1

Um die Mietzinse fir die in § 1 WFG erwdhnten Bewohnergruppen auf ein tragbares Mass zu
verbilligen, werden den Eigentiimerinnen und Eigentimern, bzw. den Baurechtsinhabenden der
betreffenden Objekte, drei Arten von Darlehen gewahrt, zinslose, zinsverginstigte und - nach
dem Hypothekarsatz fur 1. variable Hypotheken der Zuger Kantonalbank - verzinsliche Darle-
hen. Die AG gewabhrt die Darlehen in der Regel zinslos, da nur so die notige Verbilligungswir-
kung erreicht wird. Jedoch ist es moglich, auf veranderte wirtschaftliche Rahmenbedingungen
angemessen zu reagieren. Gemass § 4 Abs. besteht die Mdglichkeit, bei veranderter Wirt-
schaftslage eine Verzinsung vorzusehen bzw. einen bisher verlangten Darlehenszinssatz an-
zupassen. Dies kénnte insbesondere bei einem starken Anstieg der Hypothekarzinsséatze not-
wendig werden.

Abs. 2

Unter den in 8 7 WFG erwahnten Bedingungen wird fur die Darlehen eine Zinsvergunstigung
gewahrt. Mit Gewahrung von zinsvergiinstigten Darlehen und den damit verknipften Mietzins-
verbilligungen des WFG wird beabsichtigt, die Mietzinse fiir die entsprechenden Bewoh-
nergruppen auf ein tragbares Mass zu verbilligen.

Abs. 3 und 4

Mit dieser Bestimmung wird festgelegt, dass die Darlehen zu amortisieren sind. Die an die Ak-
tiengesellschaft zuriickfliessenden Mittel werden wieder fir die Férderung neuer Objekte ver-
wendet ("Fonds de Roulement”). Die Amortisationen kénnen bei der Miete als Kostenfaktoren
angerechnet und auf die Mieterinnen und Mieter Gberwalzt werden. Zur Sicherung des einge-
setzten Kapitals sind die Darlehen grundpfandrechtlich im Grundbuch einzutragen. Mit der
Festlegung der Dauer der Amortisation kann der Verwaltungsrat indirekt die H6he der Mietzin-
se in einem bestimmten Mass steuern.
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8 5 Hohe der Darlehen

Abs. 1

Die Aktiengesellschaft legt die Darlehen pauschal aufgrund der H6he der Anlagekosten und
damit indirekt nach der Wohnungsgrosse fest. Dabei wird auch die angestrebte Verbilligungs-
wirkung, die sich aus den zinslosen Darlehen und den WFG-Leistungen zusammensetzt, be-
ricksichtigt. Die Pauschalbetrage erlauben es der Bautragerschaft, sich im Voraus ein Bild
Uber den zu beanspruchenden Darlehensbetrag und die mit der Verbilligungswirkungen zu er-
wartenden Mietzinse zu machen (vgl. Anhang 6).

Abs. 2
Die Darlehen werden nur gewahrt, wenn die Eigentiimerin oder der Eigentimer Giber Eigenkapi-
tal in einer bestimmten Hohe verfiugt.

Abs. 3

Der Mietzinse der geforderten Wohnungen sind nach den Grundsatzen der Kostenmiete festzu-
legen. Die Eigentimerschaft kann deshalb den Mietzins in der geférderten Liegenschaft nicht
nach den Vorschriften des OR bestimmen. Sie ist bei der Mietzinsgestaltung an die Vorgaben
im WFG gebunden. Wahrend der Dauer der Hilfe durch die Aktiengesellschaft und den Kanton
unterliegt der Mietzins einer amtlichen Mietzinskontrolle.

Abs. 4
Mit der Bestimmung der Hohe der Amortisation kann der Verwaltungsrat indirekt die Héhe der
Mietzinse bis zu einem bestimmten Mass steuern.

§ 6 Modalitaten der Darlehen

Abs. 1

Die Einkommens- und Vermégensvorschriften sowie die Belegungsvorschriften des WFG die-
nen der Erhéhung der Effektivitat der Férderungsmassnahmen. Solche Limiten haben sich
beim 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 Uber die direkte Bundessteuer (SR 642.11) abgestellt. Bei der Vermdgens-
grenze ist auf das Reinvermégen abzustellen, d.h. auf das Vermdgen abziiglich ausgewiesener
Schulden (vgl. Anhang 7). Beispielsweise darf eine Familie mit zwei Kindern nach der bundes-
rechtlichen Grenze nicht tGiber ein Bruttoeinkommen von mehr als rund 6'000 Franken verfligen.
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 der Aktienge-
sellschaft und WFG in Form von Zinsvergiinstigungen (Aktiengesellschaft) und nicht riickzahl-
baren 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 tberprift 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 Aktiengesellschaft die Einhaltung der Vorschriften in
enger Zusammenarbeit und Koordination mit dem Amt fir Wohnungswesen.
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Abs. 2

Mit der Verknupfung der Verzinsung an die WFG-Voraussetzungen in § 7 kdnnen sich bei
gleichzeitigem Wegfall der Zusatzverbilligungen des WFG lUberméssige Mietzinsbelastungen
fur einkommensschwéchere Haushalte ergeben. In Koordination zum WFG und im Sinne eines
rationellen Vollzugs sollen die Mietzinsanpassungen jeweils auf das nachste Semester der
Ausrichtung der WFG Leistungen erfolgen. Damit der sprunghafte Anstieg des Mietzinses flr
gewisse Mieterinnen und Mieter verkraftbar ist, kann die Aktiengesellschaft auf die Verzinsung
der Darlehen wahrend hdchstens vier Jahre verzichten.

Abs. 3

Die Verzinsung der Darlehen orientiert sich am Zinssatz der Zuger Kantonalbank fir 1. variable
Hypotheken, um den lokalen Gegebenheiten Rechnung zu tragen. Der Zinssatz bleibt fir min-
destens ein Jahr bestehen, damit der Vollzugsaufwand bei méglichen Anderungen der Verzin-
sung in kirzeren Abstanden maéglichst gering bleibt.

Abs. 4

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

Abs. 5

Dem Verwaltungsrat wird die Kompetenz erteilt, die Bedingungen bei der Gewahrung der Dar-
lehen im Rahmen der zur Verfligung gestellten Mitteln zu regeln. Damit wird sichergestellt,
dass die Aktiengesellschaft rasch auf Veranderungen im Marktumfeld reagieren kann. Bei-
spielsweise kann die Aktiengesellschaft die Verzinsung der Darlehen an die Veranderungen
der Einkommensentwicklung anpassen.

§ 7 Aktienkapital und Vinkulierung

Abs. 1

Nicht das Aktienkapital steht im Zentrum, sondern das Betriebskapital soll der Aufgabe ange-
messen sein. Deshalb betragt das Aktienkapital nur 150'000 Franken und wird vom Kanton zu
2/3 liberiert. Allfallige weitere Aktionare kénnen das restliche Aktienkapital liberieren.

Abs. 3

Der Erwerb von Aktien durch Dritte soll ermdglicht werden. Die Vinkulierungsbestimmungen
gewahrleisten, dass die Ubertragung von Aktien nur an ausgewahlte Dritte in einem gewissen
Umfang maoglich ist. Der Erwerber muss lber einen Bezug zur Férderung von preisginstigem
Wohnraum verfiigen. Besteht dieser Bezug nicht, wird die Ubertragung verweigert. Die Ein-
flussnahme und die Vertretung der Interessen Dritter muss zudem eingeschrankt bleiben. Far
jeden Dritterwerber besteht die Mdglichkeit, Aktien im Umfang von hdchstens 10% zu erwer-
ben.

Abs. 5
Mit diesen Vinkulierungsbestimmungen kann die Ubertragung von Aktien aus wichtigen Griin-
den verweigert werden.
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§ 8 Erh6hung des Aktienkapitals

Abs. 1

Hier wird die Kompetenz zur Kapitalerhéhung durch das Organ der Generalversammlung ver-
ankert. Gleichzeitig ist sie nicht frei, das Kapital selbstandig zu erhéhen, sondern es Bedarf ei-
ner abschliessenden Genehmigung des Kantonsrates (WFG 8§ 19a neu).

§ 9 Betriebskapital

Abs. 1 und Abs. 2

Der Aktiengesellschaft sollen nach Bedarf ausreichende Darlehen zur Erfiillung ihrer Aufgaben
zur Verfligung gestellt werden. Sollten die Mittel ausgeschépft werden, kdnnen weitere Darle-
hen mit Genehmigung vom Kantonsrat gesprochen werden.

§ 10 Organe

Die Aktiengesellschaft erfillt ihre Aufgaben mit einer zweckmassigen Organisationsstruktur.
Sie verflgt Gber die gesetzlich vorgeschriebenen Organe. Zusétzlich steht dem Verwaltungsrat
ein Verwaltungsratsausschuss als vorbereitendes Gremium zur Verfiigung. Mit der mehrjahri-
gen Amtsperiode der Mandatstrager und deren mdéglichen Wiederwahl bleibt die Kontinuitat in
der Fihrung und in der Erfullung des Zwecks der Aktiengesellschaft gewéhrleistet (Abs. 2).

§ 11 Generalversammlung

Der Generalversammlung obliegen die gemass OR vorgesehenen Handlungskompetenzen. Als
verantwortliches Gremium nimmt der Regierungsrat die Interessen des Kantons in der Gene-
ralversammlung war. Die Kompetenzen der Generalversammlung werden nur bei den Statu-
tendnderungen, welche die Zustimmung des Kantonsrates voraussetzt, beschnitten. Die Wahl
des Verwaltungsrats durch die Generalversammlung garantiert eine politisch und gesellschaft-
lich breit abgestiitzte Zusammensetzung dieses Gremiums. Das erfolgreiche Wirken der Akti-
engesellschaft steht in engem Zusammenhang mit dem Engagement der verantwortlichen Ex-
ponenten des Verwaltungsrats. Der Handel mit Liegenschaften und Bauland sind Geschafte,
die auf Vertrauen und langjahrigen Beziehungen beruhen. An der Wahl der zu bestimmenden
Vertreterinnen und Vertreter sollen auch die Parteien mitwirken, um die Mdéglichkeit zur Reali-
sierung von preisglinstigem Wohnraum zu erweitern. In diesem Zusammenhang ist die Vertre-
tung der Gemeinden mit geeigneten Mitgliedern, welche Uber die értlichen Begebenheiten und
Beziehungen im Wohnungsmarkt vertraut sind, von besonderer Wichtigkeit.

§ 12 Verwaltungsrat

Abs. 1

Hier werden die Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrats als oberstes Leitungsgremium fest-
gelegt. Inm obliegen ebenfalls die Uberwachung des operativ tatigen Verwaltungsratsaus-
schusses, welcher aus drei Mitgliedern des Verwaltungsrates zusammengesetzt ist. Gleichzei-
tig vertritt er die Aktiengesellschaft geméass den zugewiesenen Verantwortlichkeiten (Abs. 3)
nach aussen.

Abs. 2

Der Regierungsrat wird nicht Einsitz in den Verwaltungsrat nehmen, es ist aber vorgesehen,
Kadermitarbeitende der kantonalen Verwaltung in den Verwaltungsrat zu entsenden. Hingegen
bestimmt der Regierungsrat alle Mitglieder des Verwaltungsrats, da die massgeblichen Mittel
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der Gesellschaft vom Kanton stammen werden. Er kann die Verwaltungsratsmitglieder auch in-
struieren, wenn dies die Situation erfordern wiirde. Die Gemeinden kénnen dem Regierungsrat
Mitglieder vorschlagen. Mit der gewahlten Grosse des Verwaltungsrats wird die Einbindung der
Gemeinden und der verschiedenen auf dem Wohnungsmarkt tatigen Kreise sichergestellt. In
diesem Zusammenhang ist die Vertretung der Gemeinden mit geeigneten Mitgliedern, welche
mit den o6rtlichen Begebenheiten und Beziehungen im Wohnungsmarkt vertraut sind, von be-
sonderer Wichtigkeit. Bei den Mitgliedern des Verwaltungsrats soll ihr Knowhow in Immobilien-
fragen und ihre regionale Vernetzung dazu beitragen, dass sie fur die Gesellschaft bzw. die
nachgelagerte Bautragerschaft eine moglichst grosse Zahl von Grundstiicken und Wohnobjek-
ten erhaltlich machen kénnen. Dabei ist darauf zu achten, dass bei VR-Mitgliedern aus der Pri-
vatwirtschaft das Interesse der 6ffentlichen Wohnbauférderung nicht durch private Interessen
beeintrachtigt wird. Erganzend ist durch Transparenz und Beachtung der Ausstandsgriinde da-
fur zu sorgen, dass die VR-Mitglieder keine Eigen- und Insidergeschéfte tatigen. Mit der Teil-
nahme einer Vertreterin bzw. eines Vertreters des Amts fir Wohnungswesen in beratender
Funktion wird die gegenseitige Information und Ausrichtung der kantonalen Aktivitaten sicher-
gestellt (Abs. 5).

Abs. 3

In dieser Bestimmung werden die zugewiesenen Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrats be-
schrieben. Er handelt gegen aussen im Bereich seiner Befugnisse rechtsverbindlich. Im Rah-
men der zur Verfligung gestellten Mittel kann er auf dem Wohnungsmarkt mit kurzen Entschei-
dungswegen als verlasslicher Partner agieren. Diese Kompetenz ist beim Kauf von Land und
Liegenschaften von besonderem Vorteil. Zu den weiteren Befugnissen gehort die Wahl des
Verwaltungsratsausschuss, welcher dem Verwaltungsrat die Geschafte als vorbereitendes Or-
gan entscheidungsreif unterbreitet. Zu seinen Kompetenzen zahlt ebenfalls die Festlegung der
Anstellungsbedingungen des Personals im Rahmen des genehmigten Voranschlags. Da die
Tatigkeit der Verwaltungsrate in einem gemeinniitzigen Umfeld erfolgt, genehmigt der Regie-
rungsrat die Gesamtentschadigung an Honoraren, wobei diese bescheidener Natur sein sollen.

Abs. 4

Das Statut sieht Sitzungen bei Bedarf vor. Da sich die Spezialistinnen und Spezialisten im
Verwaltungsrat regelmassig personlich austauschen sollen um preisgilinstiges Bauland erhalt-
lich zu machen, ist davon auszugehen, dass mindestens vier Verwaltungsratssitzungen jahrlich
die Regel sein werden.

§ 13 Verwaltungsratsausschuss

Abs. 1 und 2

Der Verwaltungsratsausschuss ist verantwortlich fur die operative Fihrung der Aktiengesell-
schaft. Er besteht aus drei vom Verwaltungsrat gewéhlten Mitgliedern. Da auch die Gemeinden
- und in einer spateren Phase allenfalls Dritte, die sich an der AG mit Fordermitteln beteiligen -
Verwaltungsréatinnen und -rate in den Verwaltungsrat vorschlagen kénnen, muss der Kanton
per Gesetz im sich selber konstituierenden Ausschuss stets eine Mehrheit haben. Deshalb
mussen zwei der drei Mitglieder des Ausschusses den Kanton vertreten, d.h. nicht von Dritten
vorgeschlagen worden sein. Mit der Teilnahme einer Vertreterin oder Vertreters des Amts fir
Wohnungswesen an den Sitzungen des Verwaltungsrates in beratender Funktion wird die ge-
genseitige Information und Ausrichtung der kantonalen Aktivitaten sichergestellt (Abs. 5).

Abs. 3
Hier werden die Handlungskompetenzen des Verwaltungsratsausschusses naher umschrieben.
Als Hauptaufgabe bereitet er die Geschéfte bis zur Entscheidungsreife zuhanden des Verwal-
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tungsrats vor. Im personellen Bereich besteht das Pflichtenheft in der Auswahl und Anstellung
von geeignetem Fachpersonal unter Vorbehalt der Zustimmung des Regierungsrats. Im Weite-
ren ermoglicht Bst. ¢ die Ubertragung von zusatzlichen Aufgaben, die sich aus der Ausiibung
der Tatigkeit der Aktiengesellschaft ergeben.

§ 14 Gemeinsame Bestimmungen fir Verwaltungsrat und Geschéftsleitung

In gewissen Féallen (z.B. Abwesenheiten), und im Sinne einer schnellen Behandlung dringlicher
Geschafte, kann der Entscheid auch mittels Zirkularbeschluss herbeigefiihrt werden, sofern
nicht von einer gewissen Zahl von Mitgliedern die Einberufung einer Sitzung verlangt wird
(Abs. 2). Zu einem Geschaft oder Vorgang muss eine Sitzung der Gremien stattfinden, wenn
dies von einer bestimmten Zahl der Mitglieder gewtinscht wird (Abs. 3). Zur Sicherstellung,
dass bei komplexen Geschéaften ausreichende Sachinformationen zur Verfligung stehen, kén-
nen ausnahmsweise auch aussenstehende Personen an der Sitzung als Beratende teilnehmen.

§ 15 Organisation

Abs. 2

Fur den Betrieb der Geschéftsstelle der Aktiengesellschaft soll zur Erreichung eines optimalen
Kosten/Nutzen-Verhaltnisses soweit als moglich die bestehende Infrastruktur beim Amt fir
Wohnungswesen genutzt werden. Fir die Dienstverhaltnisse der gegebenenfalls von der Akti-
engesellschaft angestellten Personen, welche mehrheitlich privatrechtliche Funktionen aus-
Uben, sollen die Bestimmungen des OR Anwendung finden.

Abs. 3

Dem Amt fir Wohnungswesen kann die Erledigung bestimmter Aufgaben Ubertragen werden.
Hier ist besonders die Uberpriifung der Anspruchsvoraussetzungen auf Zinsvergiinstigungen
erwdhnenswert, welche, wegen des erganzenden Anspruches auf WFG-Leistungen, gleichzei-
tig auch vom Amt fir Wohnungswesen lberprift werden missen. Zur Vermeidung von Doppel-
spurigkeiten und im Sinne eines 6konomischen Vollzugs ist eine kombinierte Uberprifung der
Anspruchsvoraussetzungen durch eine Stelle sinnvoll. Umgekehrt kbnnen bei der technischen
Beurteilung der Bauvorhaben die Ressourcen der von der Aktiengesellschaft beauftragten
Fachpersonen gleichzeitig auch fur Férderungsobjekte beim Amt fir Wohnungswesen genutzt
werden.

Abs. 4
Die Anstellung von eigenem Personal soll sehr zuriickhaltend und nur mit Zustimmung des Re-
gierungsrats vorgenommen werden.

8 17 Stimmrecht

Mit der vorgeschriebenen Mehrheit des Aktienanteils kann der Kanton die Firmengeschicke im
Rahmen der Generalversammlung tber die Stimmenmehrheit lenken.

§ 18 Auflosung
Mit dieser Bestimmung wird der Kapitaleinsatz der Aktionare im Rahmen der Staatsgarantie

abgesichert. Das vom Kanton eingesetzte Aktienkapital soll nach Erfiillung des Zwecks ohne
weitere Bindung an andere Massnahmen der Wohnraumférderung zum Kanton zurtckfliessen.
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8 19 Revisionsstelle

Als Kontrollstelle ist die Finanzkontrolle fir die Prifung der Buchfiihrung und der Jahresrech-
nung der Aktiengesellschaft zustéandig. Sie erstattet zu Handen der Generalversammlung jéhr-
lich Bericht Uber die Geschaftsprufung.

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

Der Kantonsratsbeschluss regelt die Aufstockung des Rahmenkredits von bisher 15 Mio. Fran-
ken um weitere 4 Mio. Franken. Zudem umschreibt er die Gesamtkredite fur die neuen Mass-
nahmen. Diese sind unter Ziff. X. dieses Berichts detailliert aufgelistet. Die noch nicht ausge-
schdpften Mittel des bisherigen Rahmenkredits werden dabei auf den neuen Rahmenkredit
Ubertragen. Er tritt zusammen mit der Teilrevision des WFG und dem Statut der spezialgesetz-
lichen Aktiengesellschaft 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 der Bautrager-
schaft 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 beim Kantonsrat zur Bewilligung beantragt werden
mussen, da die bisherigen Mittel nicht ausreichen werden. Die Aufwendungen fir die beste-
henden Massnahmen werden sich damit auf insgesamt 19 Mio. Franken belaufen.

Erhéhung des Rahmenkredites fir bisherige Massnahme nim WFG 4 Mio. Franken
(jahrlich 0.2 Mio. Franken)

Die neuen Instrumente zur Wohnraumférderung sind kostenintensiv. Fir die neuen Massnah-

men belauft sich der Rahmenkredit fur die Mittel der spezialrechtlichen Aktiengesellschaft und
die Aufwendungen fir die Dauer von 15 Jahren auf maximal 51.3 Mio. Franken. Der erforderli-
che Rahmenkredit setzt sich wie folgt zusammen:

Rahmenkredit fir neue Massnahmen
Aufwand fir 15 Jahre
- Mietzinsbeitrage fiir erneuerte und neu erstellte

Wohnungen (Ziff. IV.1.) (Aufwand berechnet fir 5 Jahre) 7.7 Mio. Franken
- Beitrage zur Férderung von Umzug aus Gross- in

Kleinwohnungen (Ziff. IV.2.) 4.1 Mio. Franken
- Beitrage fur Mietzinsverginstigungen fir Férderung

mit Aktiengesellschaft (Ziff. IV.4.) 14.9 Mio. Franken

- Beitrage fur alternative Wohnformen im AHV-Rentenalter (Ziff. VI. 10.4) _0.5 Mio. Franken

Total Aufwendungen fur die neuen Massnahmen 27.2 M io. Franken
(jahrlich 1.8 Mio. Franken)
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Kapital fur die spezialgesetzliche Aktiengesellscha  ft
- Der Aktiengesellschaft in Form von Darlehen zur Verfliigung
gestelltes Kapital (Aktienkapital 0.1 Mio. Franken, Darlehen 24 Mio. Franken) 24.1 Mio. Franken
(jahrlich 1.6 Mio. Franken)
- Ruckfluss des Kapitals nach Auflésung der Aktiengesellschaft

Vom vorzusehenden Rahmenkredit sind 24 Mio. Franken als Beteiligung an einer 6ffentlich-
rechtlichen Kérperschaft als Aktiven in die Investitionsrechnung 2009 als Eventualverpflichtung
aufgenommen worden. Nach Auflésung der Aktiengesellschaft fliesst das Kapital wieder zum
Kanton zuriick. Fur die vorgesehenen Massnahmen belauft sich der Aufwand auf rund 27.2
Mio. Franken.

Mit diesen Mitteln kann ungeféhr in den néachsten 15 Jahren preisgiinstiger Wohnraum im Kan-
ton und in der Region weiter geférdert werden. Wie lange die Mittel effektiv ausreichen, hangt
unter anderem von der Attraktivitdtsentwicklung des Wirtschafts- und Lebensraums der Region
Zug ab (vgl. Anhang 8).

Im Vergleich dazu sind im Zeitraum von 1992 — 2008 mit den Massnahmen der bisherigen
Wohnraumférderungsbeschliisse vom zur Verfligung stehenden Kredit von 35 Mio. Franken
Verpflichtungen in der Héhe von 17 Mio. Franken eingegangen worden. Weitere 19 Mio. Fran-
ken werden fur die erwarteten Bauvorhaben des WFG bendétigt. Der jahrliche Aufwand fur die in
Kraft stehenden Férderungsmassnahmen belauft sich somit auf rund 2.4 Mio. Franken. Fur die
zusatzlichen neuen Instrumente ist mit durchschnittlichen, jahrlichen Ausgaben von rund

1.8 Mio. Franken zu rechnen. Angesichts der schwierigen Bedingungen auf dem Wohnungs-
markt ist der fur die neuen Instrumente annéhernd gleiche Investitionsbedarf im Verhaltnis zu
den bisherigen Ausgaben gerechtfertigt (vgl. Anhang 9).

Da der Personaletat des Amts fir Wohnungswesen um 1.2 Stellen zur Unterstitzung der
Aktivitaten und Massnahmen erhoht wird, fallen weitere jahrliche Kosten von rund 190'000
Franken pro Jahr an. Die Grundungskosten der Aktiengesellschaft werden ca. 5'000 Franken
betragen.
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Investitionsrechnung 2009 2010 2011 2012
1. | Geméss Budget oder Finanzplan:
bereits geplante Ausgaben 24'000'000

bereits geplante Einnahmen

2. |Gemass vorliegendem Antrag:
effektive Ausgaben

- Aktienkapital® 100'000
- Darlehen an die AG" 1'600'000| 1'600'000| 1'600'000
effektive Einnahmen

B | Laufende Rechnung (nur Abschreibungen auf Investiti onen)

3. | Gemass Budget oder Finanzplan:
bereits geplante Abschreibungen

4. | Gemass vorliegendem Antrag:
effektive Abschreibungen

C |Laufende Rechnung (ohne Abschreibungen auf Investit ionen)

5. | Gemass Budget oder Finanzplan:
bereits geplanter Aufwand 660'000 830'000 930'000 930'000

bereits geplanter Ertrag

6. |Gemass vorliegendem Antrag:
effektiver Aufwand

- WFG-Beitrage 2'830'000| 2'930'000| 2'930'000
- zusatzlicher Personalaufwand 186'000 188'000 191'000

effektiver Ertrag

Y Sowohl das Aktienkapital als auch die Darlehen werden nicht abgeschrieben, da sie zuriick-
bezahlt werden mussen.

Der Betrag setzt sich approximativ wie folgt zusammen:
a. Investitionsrechnung
0.1 Mio. Franken fur Aktienkapital (einmalig 2010)

1.6 Mio. Franken Darlehen fir Betriebskapital der AG

b. Laufende Rechnung
Bereits geplante Aufwendungen plus

1.8 Mio. Franken fur neue Massnahmen
0.2 Mio. Franken fur bisherige Massnahmen
2. Personelle Auswirkungen

Der markante Ausbau der kantonalen Instrumente zur Wohnraumférderung erfordert einen zu-
satzlichen Personalaufwand. Wahrend die Personalkosten fiir den Betrieb der Aktiengesell-
schaft der separat gefuhrten Aufwand- und Ertragsrechnung belastet werden, ist fiir den Voll-
zug der dem Kanton Uibertragenen Massnahmen ein Ausbau des Personaletats beim Amt fur
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Wohnungswesen notwendig, da die bisherigen Massnahmen ja unverandert weitergefuhrt wer-
den. Der Personalaufwand fiir die Umsetzung der neuen Instrumente setzt sich wie folgt zu-
sammen:

Bearbeitungsaufwand der zusatzlichen WFG-Geschafte 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 fur Zusammenarbeit mit der Aktiengesellschaft 30%
- Beratung, Koordination, Sitzungen, Administration

Gesamter Personalaufwand des Kantons fir die neuen Aufgaben: 120%

Der Kantonsratsbeschluss betreffend Bewilligung von Personalstellen in den Jahren 2009-2011
vom 25. September 2008 wird entsprechend angepasst.

Die zuséatzlichen Mitarbeitenden beim Amt fir Wohnungswesen kénnen in den bestehenden
Raumlichkeiten des Amts untergebracht werden. Gleiches gilt fur allféallige Mitarbeitende der
Aktiengesellschaft.

XI. ANTRAG

Aus dem geschilderten Wandel im Wohnungsmarkt ist zur weiteren Férderung von ginstigem
Wohnraum eine Optimierung der Objekthilfe im WFG an die verdnderten Rahmenbedingungen
notwendig geworden. Mangels Anreizen kann das bisherige Instrumentarium die Schaffung von
gunstigem Wohnraum nicht mehr im gewinschten Mass férdern. Mit den aufgezeigten neuen
Foérderungsinstrumenten sollen nachhaltige Impulse zur Férderung von preisginstigem Wohn-
raum ausgeldst werden.
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Gestutzt auf den vorstehenden Bericht beantragen wir lhnen, auf die Vorlage Nrn. 1775.2/.3/.4
- 12986/87/88 einzutreten und ihnen zuzustimmen.

Zug, 27. Januar 2009

Mit vorzuglicher Hochachtung
Regierungsrat des Kantons Zug

Der Landammann: Peter Hegglin

Der Landschreiber: Tino Jorio
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