Vorlage Nr. 3064.2/3113.2

Kanton Zug Laufnummer 16496

Interpellation der SP-Fraktion
betreffend Wohnen im Alter
(Vorlage Nr. 3064.1 - 16251)

Interpellation der SP-Fraktion
betreffend Wohnraumférderung
(Vorlage Nr. 3113.1 - 16343)

Antwort des Regierungsrats
vom 15. Dezember 2020

Sehr geehrte Frau Préasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Die SP-Fraktion hat am 3. Marz 2020 die Interpellation betreffend Wohnen im Alter (Vorlage
Nr. 3064.1 - 16251) eingereicht. Der Kantonsrat hat die Interpellation am 30. April 2020 dem
Regierungsrat zur Beantwortung Uberwiesen. Am 6. Juni 2020 hat die SP-Fraktion eine weitere
Interpellation betreffend Wohnraumférderung (Vorlage Nr. 3113.1 - 16343) eingereicht. Der
Kantonsrat hat diese am 25. Juni 2020 dem Regierungsrat zur Beantwortung tberwiesen.

A. Allgemeines

Die beiden Interpellationen beziehen sich auf das Gesetz Uber die Férderung von preisgunsti-
gem Wohnraum vom 30. Januar 2003 (Wohnraumférderungsgesetz, WFG; BGS 851.211), ins-
besondere auf die Regelungen in § 1 Abs. 2 Bst. a und ¢ WFG, welche am 1. Januar 2008 bzw.
1. August 2010 in Kraft traten. Sie haben einen inneren Zusammenhang und sollen gemeinsam
beantwortet werden. Dadurch entspricht die Nummerierung der Fragen nicht mehr durchge-
hend derjenigen der beiden Interpellationen.

Zuerst erlautert der Regierungsrat in einem kurzen Abriss das WFG und die verschiedenen
Finanzierungsmaglichkeiten. Anschliessend beantwortet er die gestellten Fragen.

Der Kantonsrat beschloss das erste WFG am 30. Januar 2003. Es folgten verschiedene Ande-
rungen erstmals im Jahr 2008. Im Jahr 2010 fand eine Totalrevision statt. Die SP-Fraktion stellt
inshesondere Fragen zur Praxis von 2010 bis heute.

In aller Kirze zum WFG: Der Kanton fordert mit dem WFG generell die Erstellung von Wohn-
raum zu tragbaren finanziellen Bedingungen (8 1 WFG). Der Kanton férdert diesen Wohnraum
in erster Linie mit finanziellen Férdermitteln (§ 6 WFG). Dazu gehéren, neben nicht rickzahl-
baren Beitragen zur Verbilligung von Mietzinsen, das Gewéahren von Darlehen fur den Erwerb
von Bauland, Liegenschaften, Wohnungen und Baurechten sowie zinslose Projektdarlehen als
Starthilfe fur gemeinnitzige Bautrager. Seit 2010 unterstitzt der Kanton auch Projekte zur For-
derung alternativer Wohnformen fir Menschen nach der Pensionierung (8 8c WFG), dies mit
einmaligen Beitragen. Dies ist die Rolle des Kantons.

Die Einwohnergemeinden fordern preisgtinstigen Wohnraum mit dem Erwerb von Land und
Liegenschaften, mit der Abgabe dieser im Baurecht an gemeinnitzige Bautrdager und durch die
Realisierung von eigenen Bauvorhaben (8 1 Abs. 3 WFG). Die Gemeinden kdnnen auch wei-
tere Beitrage fur die Senkung der Mietzinse sprechen (8 7 Abs. 3 WFG).
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Das WFG sieht somit folgende Rollenverteilung vor: Die Gemeinden spielen eine aktive Rolle

auf dem Immobilienmarkt und als Bauherrschaft, der Kanton hat eine subsididre Rolle mit den
verschiedenen Finanzierungsinstrumenten. Diese sind fur alle abrufbereit, wenn die im Gesetz
und der Verordnung festgelegten Regeln eingehalten sind.

Zu den Forderinstrumenten des Kantons:

Kantonsratsbeschluss betreffend Wohnbauférderung vom 26. Mérz 1992 (Vorlage

Nr. 7677) und Kantonsratsbeschluss betreffend Wohneigentumsférderung vom

27. August 1992 (Vorlage Nr. 7802) zu je 10 Millionen Franken

Mit diesen Krediten werden Mietzinszuschiisse an berechtigte Mieterinnen und Mieter nach
dem Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz vom 4. Oktober 1974 (WEG; SR 843) des
Bundes ausbezahlt. Aktuell sind dies rund 0,4 Millionen Franken pro Jahr (Tendenz sinkend).
Der Beschluss umfasste Ende 2019 noch 4,5 Millionen Franken. Die Forderung nach WEG
lauft Ende 2027 aus. Die Kredite reichen fur die Verpflichtungen aus.

Kantonsratsbeschluss betreffend Rahmenkredit fir die Férderung von preisgiinstigem
Wohnraum vom 30. Januar 2003 (Vorlage Nr. 1000.12 - 11075) zu 15 Millionen und Kan-
tonsratsbeschluss betreffend Rahmenkredit fiir die Forderung von preisgunstigem
Wohnraum vom 6. Mai 2010 (Vorlage Nr. 1775.12 - 13418) zu 33,9 Millionen Franken (8§ 1
Abs. 1)

Mit diesem Instrument verbilligt der Kanton die Mieten fir berechtigte Mieterinnen und Mieter.
Das Instrument ist eingespielt und das Amt fir Raum und Verkehr zahlt im Jahr rund 2,5 Millio-
nen Franken aus (Tendenz steigend). Auf denselben Kredit werden auch die zinslosen Projekt-
darlehen tber eine Laufdauer von zehn Jahren verbucht. Insgesamt konnten bis dato flnf sol-
che Projektdarlehen gewahrt werden, wobei eines bereits zuriickbezahlt wurde. Der Bedarf
nach Starthilfe ist bescheiden, da sich viele gemeinnitzige Bautrager Uber andere Quellen
finanzieren kénnen. Aktuell ist eine Projektdarlehenssumme von rund 0,7 Millionen Franken ge-
sprochen. Allgemein ist absehbar, dass der Kredit in rund zehn bis zwdlf Jahren aufgebraucht
sein wird. Von den urspringlich gesprochenen 48,1 Millionen Franken umfasst der Beschluss
heute noch rund 31 Millionen Franken.

Kantonsratsbeschluss betreffend Rahmenkredit fur die Férderung von preisginstigem
Wohnraum vom 6. Mai 2010 (Vorlage Nr. 1775.12 - 13418) zu 36 Millionen Franken (8 1
Abs. 4)

Der Regierungsrat gewahrte seit 2010 lediglich ein einziges Darlehen. Dieses betrifft eine
Liegenschaft in Neuheim mit insgesamt 21 Wohnungen. Die Hohe des Darlehens betrug knapp
2 Millionen Franken und wurde 2015 ausbezahlt. Bereits nach gut einem Jahr wurde die Halfte
amortisiert. Gegenwartig betragt das Restdarlehen noch knapp 1 Million Franken. Der Be-
schluss umfasst heute somit noch rund 35 Millionen Franken.

Kantonsratsbeschluss betreffend Rahmenkredit fur die Férderung von preisginstigem
Wohnraum vom 6. Mai 2010 (Vorlage Nr. 1775.11 - 13418), dotiert mit 0,5 Millionen Fran-
ken (8 1 Abs. 5)

Der Kanton unterstitzte 2016 ein Projekt in Baar mit 95 000 Franken (Projekt WG65+ der
Altersheime Baar, Bahnmatt 4a). Der Beitrag wurde dabei fur die Umnutzung von ehemaligen
Buroraumlichkeiten zu Wohnraum eingesetzt. Es liegen keine weiteren Gesuche vor. Der Rah-
menkredit betragt heute noch 405 000 Franken.
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Neben dem WFG beschloss der Kantonsrat 2013 im kantonalen Richtplan weitere Rahmenbe-
dingungen fur den preisgiinstigen Wohnungsbau. Diese Beschliisse sind behérdenverbindlich
und von Bund, Kanton und Gemeinden im Rahmen ihrer Planungen zu bericksichtigen.

Der Kantonsrat und seine Kommission diskutierten diese Beschliisse intensiv. Das Parlament
entschied sich letztendlich fir die nachfolgenden Grundsétze:

S 10 Preisgtinstiger Wohnraum
S 10.1 Grundsatze
S 10.1.1

Kanton und Gemeinden unterstitzen die Schaffung und den Erhalt von Miet- und Eigentumswoh-

nungen als preisginstigen Wohnraum. Dazu unterstitzen sie unter Bertcksichtigung der Inter-

essen der Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer u.a.:

a. die Forderung des preisglinstigen Wohnraums bei Arrondierungen der Bauzonen;

b. die Verwendung von eigenen Grundstiicken (Selbstverpflichtung);

c. das Fordern einer aktiven Landpolitik des Gemeinwesens;

d. das vorgangige Festlegen von Anteilen fir preisgiinstigen Wohnraum bei Umzonungen, welche
eine Mehrnutzung zulassen;

e. den Verzicht auf Teile des vorgegebenen Gewerbeanteils zugunsten preisgunstigen Wohn-
raums in Mischzonen.

$ 10.1.2

Bei Vorliegen eines konkreten Bedarfs und auf Ersuchen des Kantons pruft der Bund einen
Beitrag an die Schaffung von preisginstigem Wohnraum auf seinen Grundsticken, wenn deren
ursprunglicher Zweck teilweise oder ganz wegfallt.

Mit dem Beschluss S 10.1.2 fordert der Kanton neu auch vom Bund (z. B. SBB) bei seinen Pla-
nungen im Kanton Zug einen Anteil preisgunstigen Wohnungsbau. Die SBB (als bundesnaher
Betrieb) realisieren bei Bauvorhaben im Immobilienbereich in der Regel einen Drittel an preis-
gunstigem Wohnraum. Andere Bundesstellen mit grésseren, gegenwartig umnutzbaren Land-
reserven gibt es im Kanton Zug nicht. Der Kanton stellte bis anhin keine entsprechenden Ge-
suche.

Mit dieser Kurzfassung zur Zuger Wohnraumférderung sind die Fragen wie folgt zu beantwor-
ten:

B. Beantwortung der Fragen betreffend Wohnen im Alter
1. Was hat der Kanton fur die Erfiillung des Abs. 2 Bst. c [§ 1 WFG] bisher getan?

Im Jahr 2010 nahm der Kantonsrat § 1 Abs. 2 Bst. ¢ neu ins WFG auf. In § 8c Abs. 1 WFG ist
dieser Grundsatz konkretisiert. Der Kanton hat somit auch bei diesem Thema eine subsidiére
Funktion. Er unterstitzt von Dritten eingereichte Projekte mit einmaligen finanziellen Beitragen.
Zusténdig ist das Amt fur Raum und Verkehr (ehemals Amt fir Wohnungswesen). Wie unter
«Allgemeines» erwahnt, unterstitzte der Kanton 2016 ein entsprechendes Projekt in Baar mit
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95 000 Franken. Weitere Gesuche fir einen Unterstiitzungsbeitrag sind bis anhin nicht einge-
gangen. Entsprechend betragt der Rahmenkredit heute 405 000 Franken.

Die gesetzlichen Vorgaben sehen fir den Kanton in diesem Bereich keine aktivere Rolle vor.
Die Wohnungsversorgung ist grundsétzlich Aufgabe der Gemeinden. Diese kénnen gemass

§ 1 Abs. 3 WFG eigene Bauvorhaben realisieren und entsprechende Projekte lancieren, welche
das Amt fir Raum und Verkehr unterstiitzen kann.

In der taglichen Arbeit bringt das Amt fur Raum und Verkehr die Anliegen betreffend Wohnen
im Alter bei Bautragern, Gemeinden und Investoren ein. Auch bei Informationsveranstaltungen
mit Bautragern, Gemeinden und weiteren Anspruchsgruppen sind alternative Wohnformen fir
die altere Generation Thema. Solche Veranstaltungen initiiert das Amt fur Raum und Verkehr
selber und beteiligt sich andererseits an bereits existierenden Gefassen («Netzwerktreffen
Baar», Plattform der Wohnbaugenossenschaften der Stadt Zug). Dabei wird jeweils auf die
Unterstitzungsmaglichkeit des Kantons hingewiesen.

Die Website des Amts fir Raum und Verkehr informiert Gber das Ziel der Férderung alternati-
ver Wohnformen im Alter und die Mdglichkeit, dafir finanzielle Unterstiitzungsbeitrage zu er-
halten.

Das Amt fir Raum und Verkehr beriet 2019 vier Interessentinnen und Interessenten betreffend
«alternative Wohnformen im Alter». Ein konkretes Projekt wurde nicht eingereicht.

2. Was fur Schlisse zieht er daraus fir weitere Bemuhungen in diese Richtung?

Projekte zur Forderung alternativer Wohnformen scheitern in der Regel nicht an den finanziel-
len Mdglichkeiten der Bautréagerschaften, sondern am nicht verfugbaren Land resp. an den
Landpreisen. Die hohen Landpreise bewirken, dass die maximal zulassigen Anlagekosten nicht
eingehalten werden kénnen. Die Wohnungen kénnen dann nicht dem WFG unterstellt werden
und kommen nicht in den Genuss von Mietzinsverbilligungen.

Weitergehende Schlisse sind nicht angebracht, da der Gesetzgeber die Rollen in diesem
Thema klar umrissen hat.

3. Wohnungsversorgung ist geméass Gemeindegesetz grundséatzlich Aufgabe der Gemein-
den. In diesen laufen nun die Ortsplanungsrevisionen an. Der Kanton kénnte im Bereich
Wohnen im Alter von den Gemeinden eine Bedarfsermittlung, eine aktuelle wie auch eine
zukunftsgerichtete, fordern und auch auf planerische Lésungen hinwirken.

Ist der Regierungsrat bereit, auch auf diese Art Wohnen im Alter zu férdern?

Der Kanton setzte 2013 im kantonalen Richtplan Grundsatze fur den preisglinstigen Wohnraum
fest. Diese fordern von Kanton und Gemeinden die generelle Unterstitzung der Schaffung und
des Erhalts von preisgiinstigem Wohnraum (siehe Antwort zu Frage 6a/b). Auf der Grundlage
des WFG und der kommunalen Kompetenz zur Nutzungsplanung haben es die Gemeinden sel-
ber in der Hand, zur Schaffung von alternativen Wohnformen im Alter beizutragen. Weiterge-
hende Anforderungen an die Ortsplanung kann und darf der Kanton nicht stellen, dazu fehlt die
gesetzliche Grundlage.
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Der Ruckblick auf die letzten zehn Jahre zeigt Gberdies, dass die Sensibilisierung der Gemein-
den fir eine Politik der Férderung des preisgiinstigen Wohnraums zunimmt. Verschiedene kon-
zeptionelle Studien und Strategien zeugen von diesem Willen (siehe Antwort zu Frage 2 in Ka-
pitel C).

4. a) Es wird immer wieder darauf hingewiesen, dass viele alleinstehende Leute der zweiten
Lebenshalfte in fir sie zu grossen Wohnungen wohnen. Sie wirden allenfalls gerne in
eine altersgerechte, kostengiinstige, kleinere Wohnung mit mehr sozialer Einbindung
wechseln, sofern solche zur Verfliigung stiinden. Dies hatte auch den Effekt, dass dann
gréssere Wohnungen fir junge Familien frei wirden. Unsere gesamte Wohnungsversor-
gung wirde damit effizienter und wiirde zu mehr Lebensqualitat fuhren.

Wie beurteilt der Regierungsrat diese Zusammenhange?

Altere Personen leben heute oft allein oder zu zweit in grossen Wohnungen oder Hausern und
in vielen Fallen ist die geraumige Altwohnung glnstiger als die auf dem Markt verfigbaren
Kleinwohnungen. Insofern fallt ein Wohnungswechsel oftmals bereits aus 6konomischen Grin-
den ausser Betracht.

Der Regierungsrat schlug bei der letzten Revision des WFG 2010 dem Kantonsrat vor, Beitrage
zur Foérderung des Umzugs aus Gross- in Kleinwohnungen auszurichten. Die kantonsratliche
Kommission und die Staatswirtschaftskommission lehnten dieses Ansinnen ab. Der Kantonsrat
folgte den Kommissionen.

4. b) Halt der Regierungsrat eine solche Zielsetzung fur sinnvoll und ist er bereit, in diese
Richtung zu wirken?

Es ist unbestritten, dass eine «bessere» Verteilung der Wohnungen Vorteile hatte. Der Bedarf
an Wohnraum nimmt ab und es kommen wieder kostengiinstigere Wohnungen auf den Markt.
Die Zielsetzung erachtet der Regierungsrat daher als sinnvoll. Indessen ist zu beachten, dass
sich der Kantonsrat im Jahr 2010 dagegen entschieden hat, weitere Beitrage zur Férderung
des Umzugs aus Gross- in Kleinwohnungen auszurichten. Sollte der Kantonsrat die Situation
heute anders einschétzt, stehen ihm die entsprechenden gesetzgeberischen Mdglichkeiten of-
fen.

5. Es gibt im Internet die Website «Wohnen im Alter — Kanton Zug» (https://www.zg.ch/be-
hoerden/baudirektion/arv/iwohnungswesen/wohnraumfoerderung/alternative -wohnformen-
im-alter). Diese enthalt aber nur Informationen, die fir Anbieter von Wohnungen, fir
Wohnungsvermieter, nitzlich sind. Sinnvoll ware eine Website fir Wohnungssuchende,
die Informationen Uber die gemeindlichen Beratungsstellen, tUber aktuelle Wohnangebote
im ganzen Kanton sowie auch tber Projekte der nahen Zukunft liefern wirde.

Findet es der Regierungsrat nicht auch sinnvoll und nétig, eine kantonale Online-Platt-
form fir Wohnungssuchende anzubieten? Wenn nein: Welche Griinde sprechen dage-
gen?

Wohnungssuchende bewegen sich gezielt auf den bekannten Online-Plattformen (beispiels-
weise homegate.ch, immoscout24.ch, comparis.ch). Die beiden Dachverbande der Wohnbau-
genossenschaften «wohnbaugenossenschaften schweiz» sowie «Wohnen Schweiz» bieten
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Verzeichnisse ihrer Verbandsmitglieder und ihrer Liegenschaften an. Weiter findet man allge-
meine Informationen, wie man eine Genossenschaftswohnung findet.

Die heutigen Suchmdéglichkeiten im Internet sind grundsatzlich Giberzeugend. Betreffend Such-
kriterien (Barrierefreiheit, Rollstuhlgangigkeit, Lift, soziale Einbindung und Zugang zu Dienst-
leistungen etc.) besteht noch Bedarf fir Verbesserung bei den genannten Plattformen. Es ist
jedoch davon auszugehen, dass nur wenige Interessentinnen und Interessenten den Weg tber
eine kantonale Plattform nahmen. Der Regierungsrat sieht keinen Handlungsbedarf, da mit
einer entsprechenden Informationsplattform ein nicht zu unterschatzender Aufwand verbunden
ist, welcher angesichts des voraussichtlich geringen Nutzens unverhaltnismassig wéare. Das
Anbieten einer Online-Plattform zur Wohnungssuche durch den Kanton ist keine staatliche Auf-
gabe; es stehen einige Plattformen von privaten Anbietern zu Verfigung. Zudem wirden fir ein
derartiges Tatigwerden des Kantons die gesetzlichen Grundlagen fehlen.

6. a) «Alternative Wohnformen» sind unter anderem: Betreutes Wohnen, Jokerzimmer,
Cluster-Grosshaushalte, Pflegegemeinschaften. Solche Wohnangebote erfordern meist
besondere Organisationsformen, die sich zu bezahlbaren Bedingungen, am besten inner-
halb gemeinnitziger Tragerschaft, realisieren lassen. Dies bedeutet, dass das Angebot
an gemeinnitzigem Wohnungsbau erhdéht werden musste. Im Kanton liegt der Anteil am
gesamten Wohnraumbestand bei etwas tber 3 %, im schweizweiten Vergleich einer der
tiefsten.

Mit welchen Massnahmen kénnte der Anteil aktiv erhéht werden?

Die gesetzlichen und richtplanerischen Grundlagen sind gegeben (vgl. auch Ausfiihrungen
unter Buchstabe C). Es liegt nun aufgrund der Zustandigkeiten an den Gemeinden, weitere
Schritte zu unternehmen. Die positiven Beispiele aus den Gemeinden sind dargestellt.

Im Kanton Zug gibt es zudem viele Wohnungen, welche den Korporationen oder anderen
offentlichen Tragerschaften gehéren und nicht dem WFG unterstellt sind. Trotzdem sind die
Mietpreise moderat und kbnnen mit den WFG-Wohnungen mithalten.

6. b) Ist der Regierungsrat bereit, etwas zu unternehmen, damit sich dieser Anteil erh6ht?
Falls nein: Warum nicht?

Im Rahmen der nun anstehenden Ortsplanrevisionen sind die Gemeinden gefordert, die kan-
tonsratlichen Beschlisse im Richtplan in die Zonen- und Bebauungsplane einfliessen zu las-
sen. Viele realisierte Beispiele (Papierfabrik-Areal Cham, Bebauungsplan Unterfeld Std) zeu-
gen vom Willen der Gemeinde, hier einen Schritt weiter zu gehen. Gerade bei der Verdichtung
von ehemaligen Industriearealen entsteht vielfach eine Win-Win-Situation, welche den privaten
Investoren einen Mehrwert generieren und gleichzeitig viele preisgiinstige Wohnungen entste-
hen lassen. Solche Anreizsysteme sind sinnvoller als weitere gesetzliche Vorgaben.
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Wie beurteilt der Regierungsrat allgemein diese Gesetzesrevision, wurden die gesteckten

Ziele vom Regierungsrat erreicht, dies insbesondere mit den zuséatzlichen 800 Wohnun-
gen, die in diesem Bereich erstellt werden sollten?

Im Zeitraum von 2010 bis 2019 unterstellte der Kanton insgesamt 555 zuséatzliche Wohnungen
der Wohnraumfdrderung. Aktuell laufen Vorabklarungen fir eine Férderung von weiteren

400 Wohnungen. Das gesetzte Ziel sollte in den nachsten finf bis zehn Jahren erreicht wer-
den. Die Gesetzesrevision fihrte in verschiedenen Gemeinden zum Anstoss flr neue Projekte
mit preisglnstigem Wohnraum oder generell zu einer aktiveren Rolle der Gemeinde.

2.

Was haben die einzelnen Einwohnergemeinden alles gemacht in den letzten 10 Jahren

far die Umsetzung des Férderungsmodells gemeinnitzige Bautrager?

Es sind nicht nur die Einwohnergemeinden, die sich in der gemeinnitzigen Bautatigkeit enga-

gieren, sondern auch die Burger-, Korporations- und Kirchgemeinden.

Das Amt fur Raum und Verkehr fiihrte bei allen Gemeinden eine Umfrage durch. Die Fragen
stutzen sich auf den Grundsatz im WFG (8 1 Abs. 3). Die folgende Tabelle zeigt vereinfacht,
welche Gemeinden wo aktiv sind:

Erwarb die Einwohnerge-
meinde seit 2010 Liegen-
schaften/Wohnungen und
gab sie im Baurecht an ge-
meinnitzige Bautrager ab?

Realisierte die Einwohner-

gemeinde seit 2010 eigene
Bauvorhaben im preisgilins-
tigen Segment?

Hat die Einwohnergemeinde
seit 2010 weitere Massnah-
men ergriffen, um preis-
glinstigen Wohnraum zu for-
dern?

Baar

Cham

Hinenberg

Menzingen

o |+ |+ |+

Neuheim

Oberageri

Steinhausen

Risch

Unterégeri

Walchwil

Zug

Die Tabelle zeigt, dass in erster Linie die eher stadtischen Gemeinden wie Zug, Baar, Cham,
Steinhausen oder Risch eine aktivere Rolle einnahmen. Eine nicht abschliessende Beispiel-
liste:

Baar:
2005: Flache von tber 8000 m? im Gebiet Schiirmatt erworben, Abtretung an drei Wohnbau-
trager im Baurecht (48 Wohnungen);
2009: Kauf Grundstiicke in Inwil und beim Bahnhof, 6200 m?2, Abgabe im Baurecht an drei
Wohnbaugenossenschaften (54 Wohnungen);
2011: Kauf Mehrfamilienhaus mit 24 Wohnungen, Vermietung an Wohnbaugenossenschaft
far Alterswohnungen;
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- 2020: Absichtserklarung unterzeichnet fiir Erwerb von 10 000 m2 Geschossflache Unterfeld
sud;

- 2020: Verabschiedung Strategie «Wohnen im Alter» mit Schwerpunkt preisgiinstiger Wohn-
raum; generell Férderung preisginstigen Wohnraums bei grosseren Gebietsplanungen.

Cham:

- 2012: Erwerb und Sanierung Liegenschaft Restaurant Rosengarten sowie Realisierung
dreier Notzimmer und einer Notwohnung;

- 2013: Kauf und Sanierung Technikum mit 17 preisginstigen Wohnungen an der Scheuer-
mattstrasse;

- 2018: Ubertragung Ausniitzungsreserven beim Enikerweg; Realisierung von 13 neuen preis-
gunstigen Wohnungen.

HiUnenberg:

- Im Bebauungsplan Maihélzli werden mindestens 30 Prozent der anrechenbaren Wohnfla-
chen als preisglnstiger Wohnraum realisiert;

- Rony-Quartier: voraussichtlich 20 Prozent preisgiinstiger Wohnraum in neuer Uberbauung;

- Gemeinde schuf Arbeitsgruppe fir preisglinstigen Wohnraum und fiihrte Gesprache mit
Landeigentimerschaften;

- Gemeindliches Strategiepapier zum preisglinstigen Wohnraum.

Menzingen, Neuheim, Unterageri, Walchwil:
Seit 2010 weder Liegenschaften erworben noch Land im Baurecht an gemeinnitzige Bautrager
abgegeben; keine Realisierung eigener Bauvorhaben.

Oberageri:

- Riedmattli: Realisierung von 44 Wohnungen und Verkauf mit speziellen Richtlinien;
- Alosen: Realisierung von vier preisglinstigen Wohnungen ab 2021 vorgesehen;

- Preisgunstiger Wohnraum ist Thema bei laufender Ortsplanrevision.

Risch:

- 1993 Grundung Stiftung Rischer Liegenschaften mit mittlerweile 85 preisginstigen Wohnun-
gen;

- Kein Erwerb oder Abgabe im Baurecht von Liegenschaften.

Steinhausen:

- Wohnraumférderung mit eigenen Liegenschaften;

- Abgabe von Grundsticken im Baurecht an Wohnbaugenossenschaften: Goldermatten-
strasse, neun preisgunstige Wohnungen; Oele, ca. 25 preisginstige Wohnungen;

- Realisierung preisgunstiger Alterswohnungen in Zentrumsiberbauung;

- Bebauungsplan Crypto-Areal: mindestens 10 Prozent preisgiinstige Wohnungen;

- Kein Erwerb oder Abgabe im Baurecht von Liegenschaften.

Zug:

- 2011: Uberbauungen Frauensteinmatt und Roost, je 40 WFG-Wohnungen;

- 2018: «Haus fir junge Menschen», elf preisgiinstige WG-Zimmer;

- 2020: Geplante Abgabe zweier Liegenschaften an gemeinnitzigen Bautrager;
- Umsetzungsstrategie im Rahmen der Initiative «Wohnen in Zug fir alle»:
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e Austausch mit den Wohnbaugenossenschaften und gemeinnitzigen Bautragern;

e Erwerb und Abgabe von geeigneten Grundstiicken im Baurecht an Wohnbaugenossen-
schaften und gemeinnitzige Bautrager;

e Festsetzung von vier Zonen fir preisglinstigen Wohnungsbau, in zweien bisher 69 preis-
gunstige Wohnungen realisiert;

e 20 Prozent der Flachen in Verdichtungsgebieten werden dem preisglinstigen Wohnungs-
bau oder Gewerberaum zugeschrieben.

3. a) Wie beurteilt der Regierungsrat die Umsetzung des Férderungsmodells gemeinnitzige
Bautrager durch die Einwohnergemeinden?

Gemass den neuen Zahlen des Bundesamts fur Statistik BFS ist der Wohnraum in allen Ge-
meinden knapp. Handlungsbedarf fur die Forderung des preisglinstigen Wohnraums ist vorhan-
den. Indes sind fir den privaten Wohnungsbau die Gemeinden zustandig. Es liegt in ihrer Kom-
petenz, welche Schwerpunkte sie setzen wollen. Die Vorgaben sind 8 1 Abs. 3 WFG sowie der
Richtplanbeschluss zum preisgiinstigen Wohnraum. Der Kanton verfigt mit seinen Forderin-
strumenten uber die Mdglichkeit, weitergehende Projekte resp. die Verbilligung von Mietzinsen
mitzufinanzieren.

3. b) Gemass unserem subjektiven Empfinden machen einzelne Einwohnergemeinden einiges
in diesem Bereich, andere eher wenig bis gar nichts. Wie kdnnen nun solche Einwohner-
gemeinden motiviert werden, mehr oder tGberhaupt etwas in diesem Bereich zu unterneh-
men?

Das Problem sind die fehlenden Landreserven und die hohen Landpreise. Verschiedene Ge-
meinden wollen keine Bodenspekulation betreiben. Sie sind nicht bereit, fir Grundstiicke jeden
erdenklichen Preis zu bezahlen, um diese anschliessend «verbilligt» an gemeinnitzige B autra-
ger abzugeben. Ein anderes Thema ist das Spannungsfeld zwischen den Gemeindefinanzen
und dem Willen, preisgiinstigen Wohnraum zu realisieren. Die Gemeinden verlangen Bau-
rechtszinsen fir ihr Land, damit sie ihre Finanzen aufbessern kdnnen. Dies fuhrt dazu, dass die
Bautrager kaum in der Lage sind, innerhalb der geltenden Anlagekostenlimiten des WFG zu
bauen. Schaffen sie dies nicht, kdnnen anspruchsberechtigte Mieterinnen und Mieter in diesen
Wohnungen auch keine Verbilligungen des Kantons beantragen. Ohne eigenes Land lasst sich
preisgunstiger Wohnraum im Kanton Zug von gemeinnitzigen Bautrdgern kaum realisieren.

4, Sieht der Regierungsrat aktuell Handlungsbedarf, Anpassungen beim Wohnraumforde-
rungsgesetz vorzunehmen und weshalb resp. weshalb nicht?

Aktuell gibt es keinen Handlungsbedarf, das Wohnraumfoérderungsgesetz anzupassen. Das
Zuger System der «objektorientierten Subjektforderung» ist eine ausgewogene Kombination.
Fir dem WFG unterstellte Wohnungen gilt die Kostenmiete. Der Kanton leistet fir den Bau der
Wohnungen jedoch keine Subventionen. Finanziell unterstitzt werden lediglich Mieterinnen und
Mieter von WFG-Wohnungen, welche vorgegebene Kriterien erfillen. Dieses System ermdg-
licht, dass auch Zuger Familien des Mittelstands — zwar einfache und kleinere, dafur preisgiins-
tigere — Wohnungen finden. Damit wird der allgemeine Gesetzesauftrag, dass der Kanton
Wohnraum zu tragbaren finanziellen Bedingungen fordert, erfullt. Das Instrument der nicht
rickzahlbaren Beitrage zur Senkung der Mietkosten erflllt seinen Zweck. Es bedarf keiner An-
passung.
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Andere Instrumente (Darlehen, Projektdarlehen sowie die Eigentumsfoérderung) werden zurzeit
kaum beansprucht. Dies liegt teilweise an der aktuellen Situation an den Finanzmarkten. Eine
Anpassung dieser Instrumente in der Gesetzgebung ist mittelfristig denkbar.

Wie eingangs unter «Allgemeines» aufgezeigt, sind die Finanzierungsinstrumente noch bis
sicher 2030 garantiert. Der Regierungsrat unterbreitet dem Kantonsrat friihzeitig eine Verlange-
rung der Rahmenkredite. Zu diesem Zeitpunkt ist Gber die Umschichtung zwischen den ver-
schiedenen Rahmenkrediten zu diskutieren.

Die Beschliisse im Zuger Richtplan wirken auf verschiedene Planungen. Insbhesondere im Rah-
men der Ortsplanrevisionen prift die Baudirektion in der Vorprifung, wie sich die Gemeinden
auf raumplanerischer Ebene mit dem preisgiinstigen Wohnungsbau auseinandersetzen.

Handlungsbedarf zeichnet sich beim relativ komplexen Zuger Kostenmietmodell ab, welches
auf Verordnungsstufe geregelt ist und sich auf die Vorgaben des Bundes abstutzt. Eine Geset-
zesanpassung ist dazu nicht notwendig.

5. Wie viele Haushalte haben seit 2010 jeweils per Jahresende von der Zusatzverbilligung
vom Kanton Zug profitiert, aufgeteilt auf die Gemeinden in absoluten Zahlen und in Pro-
zent zu den vorhandenen preisglinstigen Wohnungen resp. Einwohnerzahlen?

Die Tabelle zeigt fir jede Gemeinde auf, wie viele Haushalte von der kantonalen Zusatzverbilli-
gung profitieren sowie deren prozentualer Anteil an allen WFG-Wohnungen.

2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Haushalte mit Zusatzverbilligung 148 | 145 | 186 | 189 | 189 | 194 | 232 | 227 | 229 | 213
Baar
dito in % aller WFG-Wohnungen 54% | 53% | 54% [ 51% [ 51% | 51% [ 55% | 54% | 54% | 50%
- Haushalte mit Zusatzverbilligung 63 71 69 86 89 90 95 99 104 | 103
am
dito in % aller WFG-Wohnungen 46% | 52% | 51% | 51% | 53% | 54% | 51% | 54% | 56% | 53%
Hi . Haushalte mit Zusatzverbilligung 53 80 82 75 7 74 75 64 66 56
inenberg
dito in % aller WFG-Wohnungen 48% | 46% | 47% | 43% | 44% | 42% | 43% | 37% | 38% | 32%
Haushalte mit Zusatzverbilligung 20 21 21 18 20 32 31 31 33 36
Menzingen
dito in % aller WFG-Wohnungen 49% | 51% | 51% | 44% | 49% | 31% | 30% | 30% | 32% | 35%
N Haushalte mit Zusatzverbilligung 10 8 7 5 4 5 10 16 14 18
euheim
dito in % aller WFG-Wohnungen 32% | 26% | 23% | 16% | 13% | 16% | 19% | 31% | 27% | 35%
. Haushalte mit Zusatzverbilligung 9 9 11 11 12 13 13 11 10 9
Oberéageri .
dito in % aller WFG-Wohnungen 60% | 60% | 52% | 52% | 57% | 62% | 62% | 52% | 48% | 43%
E— Haushalte mit Zusatzverbilligung 39 36 34 30 33 32 32 29 26 22
isc
dito in % aller WFG-Wohnungen 47% | 43% | 41% | 36% | 40% | 39% | 39% | 35% | 31% | 37%
_ Haushalte mit Zusatzverbilligung 12 12 12 13 10 11 10 8 9 8
Steinhausen .
dito in % aller WFG-Wohnungen 60% | 60% | 60% | 65% | 50% | 55% | 50% | 40% | 45% | 40%
. Haushalte mit Zusatzverbilligung 4 4 8 8 8 7 8 8 8 10
Unteréageri
dito in % aller WFG-Wohnungen 16% | 16% | 32% | 32% | 32% | 28% | 32% | 32% | 32% | 40%
: Haushalte mit Zusatzverbilligung 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Walchwil .
dito in % aller WFG-Wohnungen 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
2 Haushalte mit Zusatzverbilligung 149 | 185 | 251 | 278 | 283 | 287 | 310 | 303 | 304 | 297
ug L
dito in % aller WFG-Wohnungen 28% | 31% | 37% | 40% | 40% | 40% | 43% | 42% | 42% | 41%
KANTON Haushalte mit Zusatzverbilligung 507 | 571 | 681 | 713 | 725 | 745 | 816 | 796 | 803 | 772
dito in % aller WFG-Wohnungen 40% | 41% | 44% | 44% | 44% | 43% | 45% | 44% | 44% | 43%

Im 2019 erhielten im Kanton Zug 772 Haushalte Mietzinszuschiisse des Kantons. Bei heute
rund 1794 WFG-gefoérderten Wohnungen sind somit 43 Prozent der WFG-Wohnungen von sol-
chen Haushalten bewohnt. Dieser Wert war Uber die letzten zehn Jahre stabil. In 57 Prozent
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der WFG-Wohnungen leben Menschen, welche keine finanzielle Unterstiitzung erhalten. Diese
Wohnungen sind zwar dem WFG unterstellt, werden vom Kanton aber in keiner Weise finanziell
unterstutzt.

6. a) Wie viele Darlehen und in welcher H6he und in welchen Gemeinden fir welche Anzahl
von Wohnungen hat der Kanton Zug fur die Gewahrung von zinsglnstigen Darlehen fir
den Erwerb von Bauland, Liegenschaften oder Baurechten fiir gemeinnitzige Bautrager
gesprochen?

Siehe die Ausfuhrungen unter «Allgemeines».
6. b) Falls es eine kleine Anzahl von gewéhrten Darlehen ist, woran hapert es?

Bei den Kantonsdarlehen handelt es sich um eine spezielle Konstruktion: Sie erméglichen
lediglich, dass Wohnungen, deren Anlagekosten die WFG-Limiten eigentlich uberschreiten,
trotzdem dem WFG unterstellt und somit anspruchsberechtigte Mieterinnen und Mieter Miet-
zinszuschisse beantragen kdnnen.

Um darzulegen, weshalb das Instrument kaum genutzt wird, muss Folgendes klar sein:

- Bautréager, die ihre Wohnungen dem WFG unterstellen, erhalten selber vom Kanton keinerlei
finanzielle Unterstitzung; d. h. fir die Bautrager sind WFG-Wohnungen nur mit Mehrauf-
wand und Einschrankungen verbunden.

- Die Motivation der Bautrager, ihre Wohnungen dem WFG zu unterstellen, besteht somit ein-
zig und allein darin, dass ihre Mieterinnen und Mieter kantonale Mietzinszuschiisse bean-
spruchen kdnnen (vorausgesetzt, sie verfiugen tber wenig Einkommen und Vermogen).

Vor diesem Hintergrund sind die Grinde fur das fehlende Interesse an Darlehen folgende:

- Wird neben der normalen Finanzierung ein kantonales Darlehen bezogen, steigt der Verwal-
tungsaufwand fur die Bautrager zusatzlich an.

- Gemeinnutzige Bautrager kommen zu sehr gunstigen Darlehen. Die Emissionszentrale fir
gemeinnutzige Wohnbautrager (EGW) und der «Fonds de Roulement» bieten sehr attraktive
Darlehen an. Der Zinssatz der kantonalen Darlehen beruht jedoch auf der 1. Hypothek der
Zuger Kantonalbank. Diese betragt gegenwartig unattraktive 2,5 Prozent.

- Bei der Umsetzung ergeben sich Stolpersteine bei der Berechnung von Amortisation und
Verwaltungsaufwanden.

7. a) Beider Berechnung der Kostenmiete wird auf das Kostenmietmodell des Bundes zurlick-
gegriffen.

Worin sieht er die Vorteile in diesem Bereich gegeniiber dem bekannteren und praxis -
erprobten «Zircher Modell»?

Das Bundesmodell ist komplizierter als das «Zircher Modell»; die Kostenmiete lasst sich dafur
fein auf ein einzelnes Objekt abstimmen. Auf diese Weise kdnnen objektspezifische Besonder-
heiten bei der Berechnung der Kostenmiete besser abgebildet werden.
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7. b) Bewahrt sich allgemein das Modell der Kostenmiete oder misste es angepasst/uber-
prift/vereinfacht werden?

Das Bundesmodell bewahrt sich, wenn eine Bautragerschaft im Idealfall ein neues Objekt «auf
der griinen Wiese» erstellt. Die Kosten und die Finanzierung kbnnen so objektsspezifisch aus-
gewiesen werden und die Kostenmiete lasst sich zuverlassig bestimmen. Bei komplexeren
Bauvorhaben sowie bei Bautragern, die mehrere unterschiedlich finanzierte Objekte besitzen,
stésst das Bundesmodell an seine Grenzen. Das «Zircher Modell», welches mehr auf Pau-
schalen und den Geb&udeversicherungswert abstitzt, ist in diesen Féllen einfacher in der An-
wendung. Eine Anpassung des Kostenmietmodells ist zu priifen und gegebenenfalls vorzuneh-
men.

8. a) Bei der Zusatzverbilligung durch den Kanton gibt es eine klare und eindeutige finanzielle
Grenze (Einkommen nach direkter Bundessteuer darf die Grenze von Fr. 60 000.— nicht
Uberschreiten [variiert aber mit Anzahl Kindern und Bewohnern]), bis zu welchem
Einkommensbetrag Zusatzverbilligung gesprochen werden.

Konnte sich der Regierungsrat einen Systemwechsel vorstellen im Sinne von Abstufun-
gen (beispielsweise bis zu einem Einkommen von x Fr. werden 40 % der Zusatzverbilli-
gung gesprochen, bis zu einem Einkommen von x - 7500.— Fr. werden 70 % der Zusatz-
verbilligung gesprochen, bis zu einem Einkommen von x — 15 000.— Fr. werden 100 %)
gesprochen? Es ginge hier nicht um eine Ausweitung der Zusatzverbilligung, sondern um
eine andere Berechnung der Zusatzverbilligung.

Eine feinere Abstufung verringert den Schwelleneffekt beim Mietzins, wenn bisher unterstitzte
Mieterinnen und Mieter ihre Anspruchsberechtigung verlieren. Aus diesen Grinden ist ein
Systemwechsel im Sinne der Interpellantin im Grundsatz zweckmassig. Die zustandige Bau-
direktion klart die Vor- und Nachteile und wird ihre Praxis allenfalls anpassen.

8. b) Falls nein, aus welchen Griinden nicht?
Siehe Antwort zu Frage 8a.

9. a) Der Kanton Zug tritt unseres Wissens nur als «reiner Finanzierer» im Bereich der Wohn-
raumfoérderung auf. Dabei hatte er die Mdglichkeit, bei Uberbauungen auf eigenen Grund-
stiicken, diese oder ein Teil davon im Baurecht an gemeinnutzige Bautrager abzugeben.
Bei der geplanten Uberbauung «altes Kantonsspital» hat er von dieser Mdglichkeit nicht
Gebrauch gemacht, er machte jedoch Auflagen im Bereich preisglinstige Wohnungen.
Bei der geplanten Uberbauung des «Zythus-Areal» in Hilnenberg, auch wenn dies erst in
ein paar Jahren realistischerweise umgesetzt werden kann, ist der Regierungsrat bereit,
hier ein Teil des Landes im Baurecht fir gemeinntitzige Bautrager abzugeben?

Das Wohnraumfdrderungsgesetz sieht die Rolle des Kantons primér als Finanzierer. Als Land-
eigentimer ist der Kanton aber selbstverstandlich auch an das Gesetz und die Grundséatze des
kantonalen Richtplans gebunden (Selbstverpflichtung).

Fur das Areal des ehemaligen Kantonsspitals in Zug besteht ein rechtsgiltiger Bebauungsplan.
Darin sind bei den Baufeldern C1 und C2 die Obergeschosse mehrheitlich fir den preisgunsti-

gen Wohnungsbau geméss § 38 Bauordnung der Stadt Zug reserviert. Diese Wohnungen wer-

den durch einen Investor realisiert, wobei auch eine Wohnbaugenossenschaft beteiligt sein
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kann. Aktuell lauft der entsprechende Ideen- und Investorenwettbewerb. Bezliglich des Zythus-
Areals in Hinenberg kann keine Aussage gemacht werden, da weder ein konkretes Projekt
noch der Bebauungsplan vorliegt. Im Rahmen einer allfalligen Umzonung ist ein Anteil an preis-
glinstigen Wohnungen festzulegen.

9. b) Falls nein, aus welchen Griinden nicht?

Siehe Antwort zu Frage 9a.

10.a) Mieter haben bei einer Senkung des Referenzzinssatzes um 0,25 % prinzipiell einen An-
spruch auf eine Mietzinsreduktion von 2,91 %, auf der anderen Seite kénnen Haus-/Woh-
nungsbesitzer die Miete um 2,91 % erhdhen bei einer Erh6hung des Referenzzinssatzes
um 0,25 %.

Wie sieht dies aus fir vom Kanton geférderte Wohnungen?

Bei den vom Kanton gefdrderten Wohnungen spielt dieser Mechanismus nicht. Die Ursache

liegt im erwadhnten Kostenmietmodell, welches der Kanton Zug anwendet. Hier beruht die Miete

auf der effektiven Finanzierung einer Liegenschatft, ist also abhangig von den objektspezifi-
schen Hypothekarvertragen und dem Anteil der eingesetzten Eigenmittel und nicht nur vom

Referenzzinssatz. Zusatzlich gibt es Unterschiede bei der Berechnung, abhangig davon, ob die

Liegenschaft dem kantonalen WFG oder der Férderung des Bundes untersteht (WEG).

10.b) Gibt es einen Anspruch auf eine Anpassung des Mietzinses bei einer Anderung des
Referenzzinssatzes und falls ja, auf welchen gesetzlichen Grundlagen?

Es gibt keinen generellen Anspruch auf eine Mietzinsanpassung (siehe Antwort zu Frage 10a).
Ein Anspruch muss im Einzelfall gepruft werden.

10.c) Und schaut der Kanton Zug auch, falls ein Rechtsanspruch vorhanden ist, ob dies durch
die Wohnbaugenossenschaften umgesetzt wird?

Der Kanton fuhrt generell periodische Mietzinskontrollen durch. Bei einer Anpassung des Refe-
renzzinssatzes uUberprift der Kanton die Mietzinse bei Bedarf.

D. Antrag

Kenntnisnahme.

Mit vorzuglicher Hochachtung

Regierungsrat des Kantons Zug

Der Landammann: Stephan Schleiss

Die stv. Landschreiberin: Renée Spillmann Siegwart
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