Vorlage Nr. 2565.2
Kanton Zug Laufnummer 15224

Gesetzesinitiative
fir bezahlbaren Wohnraum

Bericht und Antrag der vorberatenden Kommission
vom 4. Juli 2016

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Die vorberatende Kommission hat die Vorlage Nr. 2565.1 — 15140 an der Sitzung vom 4. Juli
2016 beraten. Neben Volkswirtschaftsdirektor Matthias Michel standen uns auch Kurt Landis,
Leiter des Amts fir Wohnungswesen, René Hutter, Kantonsplaner, und Gianni Bomio, Gene-
ralsekretar der Volkswirtschaftsdirektion, fur Auskinfte zur Verfiigung. Das Protokoll erstellte
Peter Mullhaupt, juristischer Mitarbeiter beim Direktionssekretariat der Volkswirtschaftsdirekti-
on. Ebenfalls eingeladen waren als Vertretung des Initiativkomitees Marco Knobel und Yannick
Ringger. Wir erstatten Ihnen den folgenden Bericht:

Ausgangslage

Ausfihrungen der Initianten

Ausfihrungen von Regierung und Verwaltung
Eintreten

Detailberatung

Antrag
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1. Ausgangslage

Am 8. Oktober 2015 reichten die Junge Alternative Zug und die JUSO Jungsozialistinnen die
Gesetzesinitiative «fir bezahlbaren Wohnraum» ein. Die Initiative ist mit 2105 giltigen Unter-
schriften zu Stande gekommen. An seiner Sitzung vom 29. Oktober 2015 tUberwies der Kan-
tonsrat die Initiative an den Regierungsrat. Der Regierungsrat nahm am 5. April 2016 zur Initia-
tive Stellung und beantragte deren Ablehnung. In der Folge wurde das Geschéaft einer ad-hoc
vorberatenen Kommission zur Beratung Uberwiesen.

2. Ausfuhrungen der Initianten

Zu Beginn der Kommissionssitzung machte die Vertretung des Initiativkomitees Ausfuihrungen
zur Initiative. Sie stellte fest, dass der regierungsratliche Bericht inhaltlich, methodisch und ar-
gumentativ schwach sowie irrefihrend sei und falsche Behauptungen enthalte. Die Regierung
weigere sich bis heute, die Empfehlungen des Berichts der Schweizerischen Vereinigung fur
Landesplanung «Preisgunstiger Wohnraum im Kanton Zug» umzusetzen. Die Initiative orientie-
re sich an diesem Bericht und stelle ein Mittel dar, Regierung und Parlament mit der Umset-
zung der empfohlenen Massnahmen verbindlich zu beauftragen. Dass der Regierungsrat den
Begriff der Kostenmiete als «irrtimlich verwendet» kategorisiere, sei Ausdruck des unsauber
recherchierten und verfassten Berichtes, denn es handle sich hierbei ausdrucklich um eine be-
griffliche Empfehlung des Bundesamtes fir Wohnungswesen sowie der Schweizerischen Ver-
einigung fur Landesplanung. Initiativen fir bezahlbaren Wohnraum in anderen Kantonen und
Gemeinden wiirden dieselben Begrifflichkeiten verwenden.
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Der Regierungsrat bestatige zwar die angespannte Lage auf dem Zuger Wohnungsmarkt im
unteren und mittleren Preissegment, halte aber gleichzeitig mit Verweis auf die Stadte Zirich,
Genf, Basel, Bern oder St. Moritz fest, dass der Kanton Zug kein Sonderfall sei. Von den ge-
nannten Orten liege einzig St. Moritz in einer vergleichbaren Gréssenordnung, ein Refugium fur
eine vermogende Elite. Dabei gehe es mit der Initiative gerade darum, unsere Heimat fur eine
vielschichtige Bevdlkerung mit Platz fir «Normalos», Familien und Biezerinnen und Blezer zu
erhalten.

Abbildung 2 im regierungsratlichen Bericht zeige eine Immobilienplattform im Internet. Dass
Wohnraum im unteren Preissegment tatséchlich existiere, sei unbestritten. Nur sei der Anteil
davon massiv zu klein. Die Darstellung im Bericht sage nichts tGber die relative Quantitat bzw.
den Anteil an bezahlbarem Wohnraum oder die Lage auf dem Wohnungsmarkt aus. Eine ver-
wertbare Erkenntnis fur die politische Arbeit der Kommission oder des Initiativkomitees liefere
die redundante Abbildung nicht.

Mit Abbildung 3 zeichne der Regierungsrat das Bild der regen Bautatigkeiten auch bei den
Wohnungen. Aber auch hier wirde nichts darliber ausgesagt, in welchem Preissegment diese
Wohnungen liegen wirden. Zur Ausgangslage, was die bestehenden Mietpreise respektive die
Existenz von Wohnraum im unteren und mittleren Preissegment angehe, sage eine solche Gra-
fik nichts aus. Die Initiative sei ein wichtiges Instrument bei der Sicherstellung des Anteils an
bezahlbarem Wohnraum bei Neu- und Umbauten und dessen Foérderung.

Weiter argumentiere der Regierungsrat, dass der Anstieg der Realldhne den Anstieg der Miet-
preise relativiere. Kumuliert betrage der Anstieg der durchschnittlichen Realléhne zwischen
2008 und 2014 6,3 %, nominal 0,2 %. Zwischen 2008 und 2014 seien die Mietpreise im Kanton
Zug teuerungsbereinigt um tber 20 Prozent gestiegen. Ein Reallohnanstieg von 6,3 % relativie-
re eine teuerungsbereinigte Mietpreiszunahme von mehr als 20 % nicht. Die Behauptung im
regierungsratlichen Bericht sei also falsch. Zudem habe der Anstieg der Lohne geméss Lohn-
strukturerhebung des Bundesamtes fir Statistik Gberproportional bei den hohen Einkommen
stattgefunden. Fir bezahlbaren Wohnraum seien jedoch tiefe und mittlere Einkommen relevant.
Ein angebrachter Indikator wéare das frei verfligbare Einkommen. Zug habe hier schon lange
seinen guten Platz abgegeben und befinde sich heute schweizweit im tiefsten Drittel im Kan-
tonsvergleich.

Das Bevdlkerungswachstum von fast 15 Prozent zwischen 2000 und 2010 sowie steigende An-
spriche hatte die Nachfrage nach Wohnraum ansteigen lassen. Als Folge davon héatten sich
die Miet- und Immobilienpreise im Kanton Zug verteuert. Ein Hauptgrund fur das Bevdlke-
rungswachstum sei die aggressive Standort- und Steuerpolitik Zugs. Diese locke viele interna-
tionale Firmen mit deren Mitarbeitenden nach Zug. Hinzu kdmen solvente Zuzugerinnen und
Zuzlger, die teilweise von der Pauschalbesteuerung profitierten. Im Gegensatz zu Normalver-
dienenden stelle es fir sie kein Problem dar, sich auf dem Zuger Wohnungsmarkt mit hoch-
preisigen Immobilien einzudecken. Einstmals erschwingliche Wohnsiedlungen wirden von In-
vestorinnen und Investoren saniert, umgebaut und zu luxuridsen Businessappartements oder
Geschéaftsraumlichkeiten «aufgewertet». Zug werde so immer mehr zum Monaco der Schweiz.
Die zunehmende Ungleichheit bei der Einkommensverteilung und die gleichzeitig hohe Bevol-
kerungszuwanderung deuteten auf die Verdrangung tiefer Einkommensschichten hin. Die mas-
sive Plusbilanz in den Pendlerstrémen zeige, dass der Mangel an bezahlbaren Wohnraum
enorme Auslastungen der Verkehrswege zur Folge habe. Junge Menschen, die in Zug aufge-
wachsen seien, hatten immer mehr Muhe eine bezahlbare Wohnung zu finden und seien oft-
mals gezwungen in benachbarte Gebiete wegziehen. Obwohl der Kanton Zug tber ein Wohn-
raumforderungsgesetz verfiige, sei der Teil der damit geférderten Wohnungen im preisgunsti-
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gen Segment verglichen mit dem Ubrigen Bauaktivismus im Kanton Zug immer noch viel zu
klein. Der eingeschlagene Weg sei damit ungentgend, selbst der Regierungsrat bezeichne die
Situation im unteren und mittleren Preissegment als «angespannt».

Die Initianten wollten mit ihrer kantonalen Initiative einen Umschwung einlauten und dabei ko n-
krete Ziele setzen, wie dies etwa in den Stadte Zurich oder Luzern der Fall sei. Anstatt klare
und messbare Ziele zu setzen, zielten die bestehenden kantonalen Forderungsmassnahmen
auf punktuellen Projekte und Subventionierungen von teurem Wohnraum in Form von Mietzins-
beitragen ab, was nicht nachhaltig sei. Die Initiative sei in der Form einer allgemeinen Anre-
gung verfasst, enthalte also keine wortlautverbindliche Verfassungs- oder Gesetzesanderun-
gen, sondern beauftrage Parlament und Regierung, solche im Sinne der Initiative auszuarbei-
ten. Somit wirden Umsetzungsfreiheiten und die demokratischen Mitgestaltungsmoglichkeiten
des Regierungsrates und des Kantonsrates gewahrt. Die Initiative beinhalte weder quantitativ
(im Vergleich zu anderen Stadten und Kantonen) noch zeitlich noch angesichts der gravieren-
den Probleme auf dem Zuger Wohnungsmarkt Gibertriebene Forderungen. Die Initiative sei
pragmatisch und orientiere sich am Projektmanagementmassstab « SMART» (Specific, Mea-
surable, Attainable, Relevant, Time based). Bezlglich Méglichkeiten zur Umsetzung der Initia-
tive und der Erreichung der neuen Zielsetzung von 20 Prozent an bezahlbarem Wohnraum in-
nert 20 Jahren stitze sich das Initiativkomitee auf den Bericht, der durch die Schweizerische
Vereinigung fur Landesplanung in Auftrag des Amts fir Raumplanung des Kantons Zug erar-
beitet worden sei. Die Initiative sei flexibel und es gebe eine breite Palette an Instrumenten, die
zur Verflugung stunden.

Der Regierungsrat kritisiere die Festlegung einer kantonalen «Pauschalquote». Diese ermdgli-
che aber gerade die notwendige Flexibilitat bei der Kontingentierung und werde im vom Regie-
rungsrat beauftragen Bericht explizit empfohlen. Offenbar habe der Zuger Regierungsrat nicht
verstanden, was die Forderung von bezahlbarem Wohnraum bedeute. «Bezahlbarer Wohn-
raum» heisse nicht, dass der Staat mit Subventionen Sozialwohnungen bereitstelle, sondern
dass die Mietpreise auf einem stabilen Level blieben und sich auch mittelstandische Familien
weiterhin ihre Wohnungen leisten kénnten. Da dies in Zug zunehmend nicht der Fall sei, brau-
che es die Initiative.

Eine nachhaltige Wohnraumférderung im Sinne der Initiative bedeute, dass der Staat Boden
kaufe und diesen (auch privaten) Wohnbaugenossenschaften zur Verfiigung stelle, welche die
Wohnungen zu angemessenen Preisen vermieten, was Zuger Familien erméglichen wirde,
weiterhin im Kanton Zug zu leben. Somit wiirde das Land der schadlichen Spekulation entzo-
gen und brachte dem Kanton nachhaltigen Gewinn. Kein Gut sei so kostbar wie Boden. Gerade
in der jetzigen angespannten finanziellen Lage solle der Kanton in ein Gut investieren, das be-
reits in wenigen Jahren eine drastische Wertsteigerung verzeichnen wirde. Die Initiative sei
nachhaltig, ergebe keine Subventionierung bis in alle Ewigkeit (wie beim Status Quo), sei de-
mokratisch und foderalistisch sowie mit verninftigen Vorgaben bzw. Fristen versehen und da-
mit hinsichtlich Controlling gut umsetzbar. Nachdem das Marktversagen zur Verdrangung von
Zugerinnen und Zugern fuhre, brauche es die Initiative.

3. Ausfihrungen von Regierung und Verwaltung

Die Vertreter der Volkswirtschaftsdirektion und der Baudirektion fihrten im Gegensatz dazu
aus, dass die Initiative unnétig sei. Entgegen der Auffassung der Initianten sei im Wohnraum-
forderungsgesetz (WFG) geregelt, welche Wohnungen als preisgunstig gelten kénnen. Die
preisgunstigen Wohnungen dirfen demnach eine bestimmte Kostenobergrenze nicht Uber-
schreiten. Auf dieser Grundlage basiere eine Erhebung aus den Steuerklarungen 2013, welche
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Uber den Mietzinsabzug aufzeige, dass bereits 27 Prozent aller Wohnungen im Kanton Zug
vom Mietzins her unter den Limiten des Zuger Wohnraumférderungsgesetzes lagen und damit
preisginstig seien. Erhoben worden sei dies anhand aller Personen mit einem Reineinkommen
von unter 76 400 Franken (Einkommensgrenze fur einen Mieterabzug geméss § 33 Abs. 1 Ziff.
5 und § 45 Steuergesetz, BGS 632.1), gemessen an ihren Aufwendungen fir die Mietzinse ih-
rer Wohnungen. Es géabe im Kanton insgesamt rund 14 100 solcher preisglinstigen Wohnungen
gemass den Kriterien der Mietzinsobergrenzen des kantonalen Wohnraumférderungsgesetzes
(WFG). Die Bandbreite unter den Gemeinden betrage zwischen 13 Prozent (Walchwil) und
Uber 30 Prozent (Steinhausen und Risch). Die entsprechende Tabelle liegt diesem Bericht bei.

In den letzten Jahrzenten seien rund 1800 Wohnungen, also 3,3 Prozent des Wohnungsbe-
stands, mit WFG-Objekthilfen gefordert worden mit einem durchschnittlichen Mietzinsbeitrag
von monatlich 350 Franken. Die bewdahrten und nachhaltigen Instrumente der Zuger Wohn-
raumférderung seien die Objekthilfen mit langfristigen Mietzinsbeitragen, zinslose Darlehen fir
den Erwerb von Land, Darlehen als Anschubhilfen und die Beratung. Fir diese Férderungs-
massnahmen bestinden per Ende 2015 Rahmenkredite von insgesamt 105,4 Mio. Franken.
Flr Mietzinsbeitrage und Impulsbeitrdge (sog. Objektdarlehen) stinden 68,9 Mio. Franken zur
Verfligung, wovon 25,6 Mio. Franken bereits verwendet worden seien (Restkredit 43,3 Mio.
Franken). Fur Darlehen stiinden 36 Mio. Franken zur Verfigung, wovon 1,9 Mio. Franken be-
reits verwendet worden seien (Restkredit 34,1 Mio. Franken). Fiur die Férderung von alternati-
ven Wohnformen stiinden 0,5 Mio. Franken zur Verfigung, von denen bislang ein Projekt im
Jahre 2016 mit 95 000 Franken unterstitzt worden sei. Bisher seien tber 70 Férderprojekte un-
terstitzt worden.

Der Kommission wurde anhand verschiedener Beispiele von grosseren Uberbauungen im Kan-
ton Zug erlautert, wie gemeinsam mit den Gemeinden und den gemeinnutzigen Bautragern er-
folgreich preisgiinstige Wohnungen geférdert werden kénnen. Der bisher eingeschlagene Z u-
ger Weg zur Férderung von bezahlbarem Wohnraum erflille mit dem flexibel einsetzbaren In-
strumentarium bereits einzelne Forderungen der Initianten. Bei der Realisierung eines Proje k-
tes gelte es, die Zielsetzungen des WFG mit den Vorstellungen der Bauherrschaft hinsichtlich
Grundrisse, Landpreis und bautechnischen Aspekten abzustimmen. Dieser Prozess kénne nur
erfolgreich sein, wenn beide Seiten bereit seien, ihren Handlungsspielraum flexibel auszu-
schdpfen. Als Beispiel einer erfolgreichen Zusammenarbeit sei die Realisierung von 24 er-
schwinglichen Alterswohnungen mit der Gemeinde Baar und der Genossenschaft fur Alters-
wohnungen zu erwahnen. Die Gemeinde habe die Alterswohnungen selber erworben und dem
gemeinnitzigen Bautrager zur Verwaltung Ubergeben. Zur Senkung der Mieten gewahre der
Kanton Mietzinsbeitrage und die Gemeinde habe einen Teil der hohen Landkosten in der Miet-
zinskalkulation bertcksichtigt. Mit der Stadt Zug sei es im Areal Roost Uber die Abgabe von
Land an gemeinnitzige Genossenschaften und den Mietzinsbeitrdgen vom Kanton gelungen,
61 preisgiinstige Wohnungen zu realisieren. Das zukilnftige Potential der zugerischen Wohn-
raumforderung zeige sich auch im Forderungsprojekt der Korporation Zug im Areal Unterfeld.
Die Korporation schaffe dort mit einem Landpreis von 650 Franken die Voraussetzungen fir die
Mietzinsbeitrage des Kantons fur 350 Wohnungen.

Auch im Richtplan, der vom Bundesrat als vorbildlich genehmigt worden sei, sei mit der Be-
stimmung bei Kapitel S 10 eine Vorgabe geschaffen worden, wonach der Kanton und die Ge-
meinden den Bau und den Erhalt von Miet- und Eigentumswohnungen als preisgiinstigen
Wohnraum unterstiitzen. Diese Vorgabe habe auch ihre Auswirkungen im Bereich der Nut-
zungsplanung z. B. mit einer Zone fiur preisgiinstigen Wohnungsbau der Stadt Zug oder in Be-
bauungsplanen (z. B. Papieri Areal in Cham) bzw. in Nutzungsplanungen (Bebauungs- und Zo-
nenpléanen) der Gemeinden mit den Beispielen Areal ehemaliges Kantonsspital Zug, Areal Un-
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terfeld Zug/Baar, Areal Vogelwinkel Baar und Areal Suurstoffi Rotkreuz. Im Planungs- und
Baugesetz, dessen Revision zurzeit in der Mitwirkung sei, sei eine Mehrwertabgabe bei Pla-
nungsmehrwert vorgesehen, womit auch preisgiinstiger Wohnraum geférdert werden kénne.
Letztlich wirke das WFG subsidiar zu den Bestrebungen von institutionellen und privaten
Wohnraumanbietern im Bereich von preisgiinstigem Wohnraum, ergebe einen schlanken Voll-
zug mit hoher Akzeptanz, eine erfolgreiche Fortfiihrung des engen Zusammenwirkens der wic h-
tigen Akteure unter Einhaltung der Gemeindeautonomie sowie ein mittelfristiges Pote ntial von
weiter 600-800 preisgilinstigen neuen Wohnungen.

Politisch sei die Initiative unnétig fixierend, da sie eine Vorgabe von 20 Prozent an preisginsti-
gen oder nach Kostenmiete zu vermietenden Wohnungen verlange. Bezlglich der Zielvorgabe
der Initiative (20 Prozent preisglinstige Wohnungen), sei diese mit den 27 Prozent aktuell
preisgunstigen Wohnungen nach Kriterien WFG erfillt und die von den Initianten genannten I n-
strumente wirden heute schon praktiziert. Deshalb sei die Initiative unnétig. Zudem wiirde mit
einer fixen Vorgabe der Kanton Zug zum einzigen Kanton mit einer solchen Regelung. Letztlich
ware der Mittelstand der Verlierer, denn Investoren wiirden nur noch im preisgiinstigen und
teuren Eigentumswohnungssegment Wohnungen bauen. Den Preis wirde der Normalverdiener
zahlen, der bei den beiden erwahnten Segmenten keine Mdglichkeit zur Miete von Wohnungen
hatte. Alle Zuger Gemeinden seien gegen die Initiative.

Bei Anwendung der Kostenmiete mussten tber 11 000 Wohnungen zwangsweise die Kosten-
miete in den nachsten 20 Jahren iibernehmen, was zu einer Uberregulierung und Marktverzer-
rungen fuhre. Der Fall von Genf zeige dies, da Investitionen in den Wohnungsmarkt wegen
festgelegter Entwicklungszonen mit staatlicher Kontrolle der Renditen in Bezug auf Mieten und
Verkaufspreise in diesen Zonen, unterbleiben wiirden. Es ergebe sich ein hoher Vollzugsauf-
wand mit zusatzlichem Staatspersonal fur Mietzinskontrollen im Umfang von mindestens zwei
Personalstellen. Zudem gehe die Initiative auch tUber das Anliegen einer zurzeit schweizerisch
lancierten Initiative fir «mehr bezahlbare Wohnungen» hinaus, die lediglich einen Anteil von
zehn Prozent preisglinstige Wohnungen an den Neubauwohnungen verlange.

Die Initiative sei abzulehnen, denn der Zuger Wohnungsmarkt verfiige aktuell iber mindestens
27 Prozent preisginstigen Wohnraum, gemessen an den Kriterien des kantonalen Wohnraum -
forderungsgesetzes. Dieses Gesetz und die dafiir eingesetzten Gelder seien ein bewahrtes
subsidiares Mittel, es gabe einen breiten politischen Konsens Uber die bisher entwickelten
Richtplangrundsétze, was alles zusammen die Initiative unnétig, unverhaltnismassig und kont-
raproduktiv erscheinen lasse.

4, Eintreten

Auf eine materielle Eintretensdebatte konnte die Kommission verzichten, da gemass § 35 Abs.
5 der Kantonsverfassung der Kantonsrat die Initiative behandeln muss, indem er zu entschei-
den hat, ob er ihr entsprechen oder sie ablehnen will. Im Fall der Ablehnung der Initiative hat
der Kantonsrat dem Volk die Verwerfung des Begehrens zu beantragen oder der Initiative ei-
nen Gegenvorschlag in Form der allgemeinen Anregung oder des ausgearbeiteten Entwurfs
gegenuberzustellen. Unter diesem Traktandenpunkt diskutierten die Kommissionsmitglieder di-
verse sachliche und technische Aspekte.

Insbesondere verlangten sie genauere Erlauterungen zum Zustandekommen der vorerwahnten
Daten, wonach 27 Prozent des gesamten Wohnungsbestands des Kantons Zug als preisgins-
tig im Sinn der Kriterien des Wohnraumfdérderungsgesetzes gelten. Dazu wurde seitens der
Verwaltung ausgefuhrt, dass die Datenerhebung via Steuerdaten aus dem Jahr 2013 erfolgt
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sei. Diese Steuerdaten entspréchen der Selbstdeklaration der Steuerpflichtigen. Erfasst worden
seien alle Steuerpflichtigen, die ein Reineinkommen von weniger als 76 400 Franken angege-
ben hatten bzw. auf dieses eingeschatzt worden seien. Dabei hatten die Steuerpflichtigen auch
Angaben bezuglich der Hohe der bezahlten Wohnungsmiete machen missen, da diese steuer-
rechtlich gewisse Abziige ermdgliche. Es kénne also verbindlich davon ausgegangen werden,
dass die erwdahnten Wohnungen nicht nur im preisgiinstigen Segment WFG liegen, sondern
auch Personen zur Verfigung gestanden hatten, welche einkommensméssig am unteren Ende
der Skala rangierten. Die Kommission entschied in diesem Zusammenhang auch, den Gemein-
den die Ergebnisse der erwahnten Erhebung, unmittelbar nach Zustellung derselben mit dem
Kommissionsbericht an die Ratsmitglieder, zuganglich zu machen.

Bezuglich der Lohnentwicklung wurde ausgefuhrt, dass die Preise bei der Bestandsmiete nicht
gewachsen seien und die Differenz zwischen Lohnentwicklung und Mietpreise darum relativ
hoch sei, da die Mietpreise nur aufgrund der auf dem Markt verfigbaren Wohnungen ermittelt
wirden. Nicht eingerechnet seien die bereits bewohnten Wohnungen, die teilweise beziiglich
Mietzinsniveaus deutlich tiefer lagen.

Bezuglich Anfragen betreffend der effektiven Zahl aller preisgiinstigen Wohnungen nach den
Kriterien der Mietzinsobergrenzen des WFG wurde ausgefihrt, dass diese Zahl nicht ermittelt
werden kénne, da daflr keine steuerrechtlichen Daten vorliegen wirden. Die Zahl sei aber in
jedem Fall hoher als 27 Prozent des Gesamtbestandes. So seien sicher preisgunstige Woh-
nungen vorhanden, die auch von Personen mit einem Reineinkommen von Uber 76 400 Fran-
ken bewohnt wiirden. Zudem seien rund 4000 Wohnungen im Preissegment bis 2500 Franken
pro Monat wegen der fehlenden Anzahl Zimmer in den Steuerunterlagen nicht erfasst worden.
Ebenfalls nicht erfasst worden seien rund 1600 Steuerpflichtige, die nicht das ganze Jahr eine
Wohnung bewohnt hatten und deren unterjahriger Mietzins unter 5000 Franken gelegen habe.

Bezuglich des Administrativaufwands fur die Erhebung von Kostenmieten bei rund 11 000
Wohnungen fiihrte der zustandige Amtsvorsteher aus, dass er mit mindestens zwei zusatzli-
chen Personalstellen rechne, nachdem die heute bewirtschafteten rund 1800 Wohnungen nach
WFG einen Personalaufwand von 0,75 Personaleinheiten fur die Kontrolle bedingten.

5. Detailberatung

In der Detailberatung erachteten Kommissionsmitglieder die Initiative — nicht zuletzt aufgrund
der prasentierten Zahlen — als tiberholt und gleichzeitig geféahrlich, da sie falsche Anreize im
Wohnungsbau forcieren und auch zuséatzliches Personal fur die Kontrolltétigkeit, insbesondere
bei Einfihrung der Kostenmiete, nach sich ziehen wiirde. Vor diesen Voraussetzungen sei ein
Rickzug der Initiative wohl das sinnvollste Mittel.

Es wurde die Auffassung vertreten, dass das Problem der fehlenden preisgiinstigen Wohnun-
gen durchaus in den Képfen der Zugerinnen und Zuger vorhanden sei, die subjektive Wahr-
nehmung aber mit den objektiven Zahlen teilweise nicht Gbereinstimme. Zug prasentiere sich
nicht schlechter als andere vergleichbare Regionen, nicht zuletzt dank der 1992 eingefihrten
kantonalen Wohnraumférderung.

Mit Blick auf die Tabelle mit den aufgefiihrten «preisglinstigen Wohnungen» wurde erklart,
dass diese Wohnungen zwar im Sinne des WFG preisglnstig seien, nicht aber mit Blick auf die
Einkommen der betroffenen Mieterinnen und Mieter.
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Es wurde darauf hingewiesen, dass der Markt im preisgunstigen Segment nicht spiele und
auch der Wechsel der von Einzelpersonen bewohnten grésseren alteren und glnstigen Woh-
nungen verhindert werde, da die neugebauten kleineren Wohnungen oft gleich teuer oder teu-
rer seien.

Mehrere Kommissionsmitglieder waren der Auffassung, dass die Initiative nicht einfach gutge-
heissen werden kdnne, wenn sie im Kern erfillt sei, da Regierung und Verwaltung dann nicht
wissten, ob sie weitere Instrumente einfihren und umsetzen missten.

Verschiedene Kommissionsmitglieder beflirchteten Eingriffe in den Wohnungsmarkt, die zu ei-
ner Verzerrung fihren und damit das Anliegen der Initianten sogar schwachen kénnten, insbe-
sondere wenn der eigentliche Mittelstand das Problem habe, dass klnftig in seinem Kaufkraft-
bereich keine neuen Wohnungen gebaut wirden, da sich die Wohnbautéatigkeit auf preisglnsti-
ge Wohnungen fir einkommensschwache Personen und auf das Luxussegment beschranken
wirde.

Weiter wurde angemerkt, dass der Kanton Zug ein starker Zuwanderungskanton sei, und man
eben bei der Zuwanderung an sich ansetzen misste.

Vereinzelt wurde die Moglichkeit eines Gegenvorschlags angesprochen, es gab aber keinen
ausformulierten Vorschlag. Mehrheitlich wurde die Ansicht vertreten, dass es schon zahlreiche
Instrumente im kantonalen Recht zur Férderung des preisgiinstigen Wohnungsbaus gebe.
Auch wenn die Haltung und das Engagement der Gemeinden in diesem Bereich unterschiedlich
seien, mache es durchaus Sinn, auf dem bewéahrten Zuger Weg weiterzugehen. Letztlich habe
sich gezeigt, dass alle Gemeinden gegen die Initiative seien und sich entsprechend eine zent-
ralistische Losung nicht aufdrange.

Bei der Abstimmung zur Initiative ergab sich folgendes Ergebnis:

Zustimmung zur Initiative: 3 Stimmen
Ablehnung der Initiative (geméass Antrag Regierungsrat): 11 Stimmen
Enthaltungen: keine

Bezuglich der Mdglichkeit eines Gegenvorschlages stimmte die Kommission wie folgt ab:

Fur einen Gegenvorschlag: 2 Stimmen
Gegen einen Gegenvorschlag: 12 Stimmen
Enthaltungen: keine

In der Schlussabstimmung wurde dem Antrag des Regierungsrats auf Ablehnung der Initiative
mit 11 zu 3 Stimmen ohne Enthaltungen zugestimmt.
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6. Antrag

Die Kommission beantragt Ihnen mit 11 zu 3 Stimmen ohne Enthaltungen, die Gesetzesinitiati-
ve fir bezahlbaren Wohnraum ohne Gegenvorschlag abzulehnen.

Zug, 4.Juli 2016

Freundliche Griisse
Im Namen der vorberatenden Kommission

Der Prasident: Andreas Hausheer
Beilagen:

- Tabelle «Preisgiinstige Wohnungen Kanton (aufgeteilt nach Gemeinden) Stand 2013»
- Unterschriftenbogen (https://kr-geschaefte.zug.ch/gast/geschaefte/1551)
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Birrer Walter, Cham
Brunner Philip C., Zug
Christen Hans, Zug
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