GROSSER GEMEINDERAT VORLAGE Nr. 1110.4

ung des sozialen Wohnungsbaus durch die Einwohnergemeinde Zug

ing des Reglements und Kreditbegehren

ht und Antrag der Spezialkommission vom 17. Februar 199

geehrter Herr Prédsident
geehrte Damen und Herren

ommlsSlOn hat Reglement und Kredltbegehren an vier Sitzun-
im Beisein wvon Stadtrat Ernst Moos: sowie der Herren Josef-
. (einmal vertreten durch Alois Rust, stadtische Lie-
aftenverwaltung) und Hans Hagmann noch einmal detailliert
tiert. Zusatzlich fithrten wir ein Hearing mit Vertretern

irei Landelgentumern/ innen drch.

I dleses Berichts informiert tiiber die neuen WEG-Limiten
s kantonale Vorprufungsverfahren. In Teil II erstatten
Thnen gemidss Auftrag der Kommission ebenfalls Bericht {iber
e grundsdtzliche Punkte, zu denen wir aber keine Antréage
n. Teil III bringt die Ubersicht iliber die von der Kommis-
zuhanden der 2. Lesung beantragten materiellen Anderungen
eglement, wihrend die Detailantréage in Teil IV kommentiert
n. Teil V erliutert den geplanten Rahmenkredit, und Teil
sst die Hauptantrige der Kommission zusammen.

e WEG-Limiten (Erstellungskosten, Zusatzverbilligqungen)

1.  Januar 1992 hat das Eidgenéssische Volks-
tSchaftsdepartement die Limiten der maximalen WEG-Erstel-
kosten je nach Wohnungstyp und Wohnungsqualltat um 10 bis
rozent erhdht. Damit ergeben sich fiir die in den Modell-
ungen zu Vorlage 1110.1 und 1110.2 verwendeten Beispiele
4 1/2- und einer 1 1/2-zZimmerwohnung folgende neue, ma-
ale Anlagekosten (Erstellungs- und Landkosten) gemdss WEG:

1/2-2i-Wohnung: 218’000 Franken (Vorlagen Nr. 1110.1-3:
, Fr. 2007000.-)

/Z-Zi=Wohnung: 372’000 Franken (bisher: Fr. 3507000.-)



Die Landkosten sind hier mit dem durchschnittlich vom Bundesamt
fiir Wohnungswesen anerkannten Anteil von 22% der gesamten An),. }
gekosten (78% = Erstellungskosten) eingesetzt; allerdings st
zu beriicksichtigen, dass die Landkosten vom Bundesamt im kg
kreten Fall je individuell begutachtet werden. Die Wohnungs-g,
stellungsksoten fiir diese zwei Beispiele entsprechen der Quaj;..
tatsstufe "gut" gemidss WEG-Wohnungsbewertungssystem: In VOﬁu%
Nr. 1110.1 wurde erwdhnt, dass die Stufe "hervorragend" kay,
erreicht werden kann; bei den angenommenen hodchsten Anlagek,.
sten handelt es sich demnach um realistische Maximalwerte; gy,
Projekte mit tieferem Nutzwert sind die Anlagekosten entspre.|
chend tiefer anzusetzen (vgl. Ubersicht in Beilage 2). Gegep.,
tber den hier erwihnten WEG-Anlagekosten ist zu beachten, dagg
die effektiven Anlagekosten wegen der gemeindlichen Darlehg
héher sein diirfen. ‘ |

Aus. den aktualisierten Limiten fiir die Anlagekosten folgen m{
gischerweise neue Anfangsmietzinse (Details: siehe Beilage 3),!
Der nicht-subventionierte Anfangsmietzins (Jahresmietzins -
5,6% der WEG-Anlagekosten) betragt somit pro Monat 1017 Franke
fir eine 1 1/2-Zimmerwohnung und 1735 Franken flir eine 4 1/
zimmerwohnung (bisher: 933 beziehungsweise 1633 Franken; dies’
entspricht einer Erhdhung von + 9% bzw. 6,3%).
Inklusive aller eidgendssischen und der vorgesehenen kantonalen |
Beihilfen betrigt der subventionierte Anfangsmietzins fir Haus-}
halte mit bescheidenem Einkommen und Vermdgen auf, der Basis ei-}
nes Jahre$mietzinses von 4,1% der Anlagekosten fir eine 4 1/}
7immer—-Familienwohrniung pro Monat 1270 Franken (bisher: 1196}
Franken) und fiir eine 1 1/2-Zimmer-Alterswohnung auf der Basis |
einer jahrlichen Bruttorendite von 3,2% 581 Franken (statt 53
Franken) . ' : l
Mit dem Vorschussmodell der WEG-Grundverbilligung verbunden |
sind regelmissige Erhdhungen des Grundmietzinses um 7 Prozent |
alle zwei Jahre; weil die Zusatzverbilligungen nominal konstant.
bleibt, betrigt die Jjedes zweite Jahr erfolgende Steigerung der
Wohnkosten fir subventionierte Haushalte effektiv 9,5
(Familienwohnung) beziehungsweise 12,2% (Alters- und Behinder
tenwohnung) .

Per 1. Februar 1992 sind vom Eidg. Volkswirtschaftsdepartam¢,
sodann die Einkommens- und Vermdgengrenzen fir zusatzverbilll
gungen gemiss WEG erhdht worden. Ausschlaggebend sind die Wert!
der letzten rechtsgiiltigen Veranlagung liber die direkte Bundes”
steuer (Einkommen) bzw. die kantonale Veranlagung (Vermdgen) :

Einkommensgrenzen fur Zusatzverbilliguﬁgen ZV I und 2V II:

45’000 Franken, plus 2’300 Franken pro minderjidhriges/
sich in Ausbildung befindliches Kind.




sgensgrenzen fiir Zusatzverbilligungen ZV I und ZV II:
00 Franken, plus 15’300 Franken pro minderjihriges/
sich in Ausbildung befindliches Kind.

993 diirfte gemdss Auskunft des Bundesamtes fiir Wohnungswe-
aquch der grundverbilligte. WEG-Anfangsmietzins erhdht wer-
denn der jetzige Anfangsmietzins von 5,6% der Anlagekosten
sglicht die Rickzahlung der Grundverbilligungsvorschiisse
en jetzigen (und mittelfristig erwarteten) Hypothekarzin-
rotz der alle zwei Jahre erfolgenden MietzinserhShung in-
halp der vorgesehenen 25 Jahre. Der Umfang der allfilligen
shung des Anfangsmietzinses steht jedoch nicht fest. -

sriifung_durch den Kanton

r Zwischenzeit hat der Kanton Zug erfreulich rasch den an-
ehrten Vorpriifungsbereicht zum Reglements gemdss 1. Lesung
ttet. Der Kanton kritisiert aufgrund der herrschenden
itslehre die vorgesehene Kompetenzdelegation an den Gemein-
at beziiglich der Rahmenkredite flur die Fdrderung des sozia-
ohnungsbaus (generell fakultatives statt obligatorisches
endum bei Krediten ab 3 Millionen Franken) (§ 9). Ein Fra-
ichen wird hinter die mdgliche Landpreisiiberschreitung in
ernzonen um bis zu 70% gegeniiber den Bundesrichtlinien ge-
(§ 5 Abs. 3). Ebenso mdéchte der Kanton bei der vor-
shenen Kompetenz des Stadtrats, den Bezug der Zusatzverbil-
ungen auch fiir etwas hohere Einkommensgruppen zu ermdglichen
6 Abs. 3), einen ausdriicklichen Verweis auf die entspre-
,QMe Kompetenz des Regierungsrats gemdss dem vorliegenden An-
ag flir einen Kantonsratsbeschluss (KRB).

beziiglich der Delegation der Finanzkompetenzen an

auf die Rechtsprechung des Bundesgerichts, welche
der Lehrmeinungen entsprechende Regelungen deckt,
L Die Kommission beantragt jedoch, dass sowohl das
lement wie der (erste) Rahmenkredit dem Volk unterbreitet
len sollen, womit sich auch die Bedenken des Kantons eriibri-

den Landkostenlimiten in der Kernzonen verweist die Kommis-
“darauf, dass sich die hohere Limite von 70% allein auf die
ljl:Zonen im Stadtzentrum bezieht. Da es sich hierbei um sehr
o ¢ Grundstiicke handelt, diirfte das Reglement hier kaum eine
'UNg entfalten; der hoéhere Satz wire aber gegebenenfalls ge-
j),cfertigt° Gemiss dem KRB-Entwurf wird hingegen keine Unter-
%dunq zwischen verschiedenen Kernzonen getroffen; die Ge-
éﬁen wdren frei, in allen Kernzonen um bis zu 35% hohere An-
K0sten (Land- und Erstellungskosten) zu subventionieren; in

Cemeinderat wurde vom stadtischen Rechtsdienst mit



der Gemeinde Zug sollen diese Limiteniiberschreitungen jed%h
deutlich enger gefasst werden als vom KRB vorgegeben. ﬁ
Beziiglich der Festsetzung héherer Einkommenslimiten filir dentﬁ
zug von 2Zusatzverbilligungen durch den Stadtrat (§ 6 Abs'h
verweisen wir auf die Erwidgungen des Kommissionsberichtg iy
die 1. Lesung: Einerseits hat der Stadtrat zugesichert, sich ,
die Vorgaben des Kantons beziehungsweise des Regierungsratszu
halten. Anderseits wirde die Wohnbaufdrderung aufgrund des vyq,,
liegenden Reglements, falls der Kanton seine geplanten Mag,,
nahmen weniger lang weiterfliihrt als die Gemeinde, auch direy
mit dem eidgendssischen WEG beziehungsweise dem Bundesamt Nﬁ
Wohnungswesen funktionieren. : :

Der Kantonsratsbeschluss (KRB) tiiber die Férderung des sozialg,
Wohnungsbaus ist vom Kantonsrat in 1. Lesung genehmigt wordep,
Gegeniiber dem Antrag des Regierungsrats sind keine grdsserg
materiellen Anderungen vorgenommen worden. Insbesondere wurg !
vom Kantonsrat auch die =zweijdhrige Wartefrist (Wohnort.od&}
Arbeitsplatz im Kanton Zug) flir den Bezug von kantonalen g
satzverbilligungen bestdtigt. Wie wir in unserem Bericht fi;]
die 1. Lesung des stddtischen Reglements im Grossen Gemeinderat
darlegten, koénnte diese Regelung dem von den sté&dtischen Behgr-
den verfolgtén Ziel, den Pendelverkehr abzubauen, =zuwiderlau-
fen. Konkret konnten Bewohnerinnen und Bewohner von mit ge-
meindlicher Hilfe gebauten WEG-Wohnungen der kantomalen Zusatz-|
verbilligungen (jahrlich 0,3 bzw. 0,6 Prozent der Anlagekosten)
widhrend der ersten zweli Mietjahre verlustig gehen.

7

II.

Am Hearing mit Landeigentiimern/-innen und an einer weiteren
Sitzung erdrterte die Kommission auch grundsatzliche Einwénde
gegen die vorgesehene Wohnbaufdrderung durch die Einwohnergé

meinde Zug. Das mag deshalb erstaunen, weil Kommission und
Grosser Gemeinderat die Grundsitze des Reglements im bisherigel
Diskussionsprozess einhellig befiirworteten und auch einstimmi

auf das Geschdft eingetreten waren. Als Resultat der 1. Lesutd}
~im GGR tauchten jedoch in einem Teil der Offentlichkeit ?m
ebenso am erwdhnten Hearing kritische Einw#dnde auf. Die Kommi$™

sion sieht das vorgesehene Reglement weiterhin als sinnvoll U
nétig an, méchte im Hinblick auf die 2. Lesung jedoch auf &~

nige Einwdnde eingehen.

Es seil eingangs festgehalten, dass zwei der drei am Hearm?
teilnehmenden Grundeigentiimer/-innen nur Detailkritik am Regl
ment #usserten. Beide Landeigentiimer/-innen haben' Bauabsichteé!
und zwar mit oder ohne Unterstiitzung durch die Gemeinde.fﬂg
“kam zum Ausdruck, dass das gemeindliche Reglement und das el




sche '~ WEG ' einerseits ‘betrachtliche Anreize Dbieten
’Ose»Darlehen, garantierte Verzinsung der Eigenmittel ab
mietung), aber auch nicht sehr beliebte Auflagen enthal-
vermietungsquote fiir Haushalte mit bescheidenen Einkom-
rmdégen, WEG-Kontrollen, beschriankter Landpreis, Bedingun-
ir hohere Baukosten, Wettbewerbe). Ein Entscheid fir das
'mit dem Reglement setzt in dieser Perspektive ein Abwégen
n den Vor- und Nachteilen fur solche private Bautrager/-
“yoraus. Da sich deren Argumente und Gesichtspunkte be-
iweitgehend in Vorlage Nr. 1110.2 finden, beschrédnken wir
swusst auf prinzipielle Kritikpunkte.

ndsitzliche Einwdnde gegen das Reglement

¢1iche Eingriffe zugunsten sozial schwacher Schichten sind
tisch selbstverst&ndlich kritisierbar. Wahrend zwischen
at und Grossem Gemeinderat weitgehend der Konsens be-
dass der Wohnungsmarkt im Sinne des stddtischen Leit-
- wonach alle Bevdlkerungsschichten in Zug wohnen konnen
h - beeinflusst werden muss, sind (partei)politisch weni-

aring fielen von seiten eines Generalunternehmers insbe-
-igkeit wund/oder verteuere génerell das Bauen. Ebenso
férderung wie gemé&ss vorliegendem Reglement nicht im
grésserer Marktkonformitdt eine Art Mietgeld fir stark

ete Haushalte (ohne Beschrdnkung auf die mit dem WEG ge-
n Wohnungen) in Aussicht genommen werden sollte.

ng des Wohnungsmarkts ?

WEG-System beschrinkt die eigentlichen  Subventionen
-zverbilligungen) im Gegensatz zu einem rein
ktbezogenen "Mietgeld" auf Haushalte in Wohnungen, die
S den technischen und buchhalterischen Auflagen des
ndssichen Wohnbau- und Eigentumsfdrderungsgesetzes (WEG)
4 erstellt werden. In den Vorlagen 1110.1 und 1110.2
ausgefithrt, dass die Anfagsmietzinse des WEG - aufgrund
ubventionen, vor allem aber aufgrund des Vorschussmodells
rundverbilligung - bei gleichen Anlagekosten deutlich
€r sind als bei; kostendeckend vermieteten Wohnungen. Bei
egenwdrtigen Hypothekarzinsen betradgt die kostendeckende
Orendite im freien Wohnungsmarkt rund 10%; diese Rendite
auf dem Markt bei Neubauwohnungen gegenwdrtig nicht reali-
werden. Bauherrschaften milssen deshalb die spater négli-
Mietzinserh8hungen eskomptieren, dass heisst insbesondere
€r -Anfangsphase auf eine angemessene Verzinsung der

te zwei Argumente: Das Reglement stére die (private) Wohn-

nochmals die Frage aufgeworfen, ob anstelle der



Eigenmittel verzichten. Dass auch die damit verbundenen Steé
lichen Vorteile diese Schwierigkeiten gegenwdrtig nicht :
zugleichen vermdgen, zeigt der gesamtschweizerisch stark Tijo
ldufige Wohnungsbau. ‘

Das WEG ermdglicht eine einkommensunabhédngige Anfangsmletev3
nur 5,6% der anrechenenbaren WEG-Anlagekosten und zusammep
den vorgesehenen kantonalen Beihilfen subventionierte Anfmtg
mietzinse von 4,1% (Familienwohnungen) beziehungsweise 31
(Alters- und Behindertenwohnungen). Unter der Vorausseth;
dass das vorliegende Reglement genligend Impulse auslést, Werg,
insbesondere junge und wachsende Familien sowie Haushalte,%
aus andern Griinden (Sanierungen, Kindigung, Neuzuzug, AMde
gen der Familienverh&ltnisse) die Wohnung wechseln mussen, ¢,
lastet; denn diese Personen sind hiufig auf eine Neubauwohnuf
angewiesen. Die mit Hilfe des Reglements erstellten Alterww
nungen diirften eine entsprechende Anzahl relativ gunsm%
Altwohnungen fiir grdssere Haushalte freimachen.

Die glinstigen WEG-Anfangsmietzinse bedeuten, insbesondeream
dank der Kombination mit der gesicherten Eigenmittelrendite gy
Bauherrschaft, eine Konkurrenz zu neugebauten Wohnungen i
freitragenden Mietwohnungsbau: Kénnen.diese noch vermietet wver
den und/oder vermindern gilinstige WEG-Wohnugnen nicht den Anre
fiir entsprechende Investitionen? Der freitragende Mietwohnung:
bau ist gesamtschweizerisch in der Krise. Obwohl in der Regit
Zug bisher ein unterdurchschnittlicher Anteil an WEG-Wohnung
entstand, ist unser Wohnungsmarkt genauso vom Einbruch des pri
vaten Wohnungsbaus betroffen. Ein -direkter Zusammenhang ni
staatlicher Wohnbaufdrderung besteht also ‘kaum. Das Niveau d
Hypothekarzinsen, das schweizerische Mietrecht sowie die MMI
reichen widhrend der letzten Jahre eingefiihrten Auflagen 1nwa
"auf den Umweltschutz, welche die Bedingungen fir eine Kapital’
anlage im Wohnungsbau ebenfalls negativ beeinflussen konnel,
sind vom lokalen Gesichtspunkt aus kaum steuerbar. Im Uibrige
stagniert =zur Zeit nicht nur der Miet-, sondern auch “‘
Eigentumswohnungsbau. In diesem Sinn unterstitzt die Fordﬂmn
des WEG-Wohnungsbaus gerade zum Jetzigen Zeitpunkt die e
wiinschte Belebung des Baugewerbes. Im konkreten sozialpolf
tischen Umfeld geht dle F6rderung durch WEG und das gemelnd
liche Reglement implizit von einer Spaltung des Wohungsmﬂm‘
aus: Es sollen in erster Linie jene Haushalte gefdrdert werdef:
welche sich eine Neubauwohnung auf dem jetzigen Wohnungsfnark
nicht 1leisten k&énnen, wihrend das hdherpreisige Segment Ww%
reglementiert noch gefdrdert wird. }

T T e e

Dariiberhinaus setzt das WEG nicht nur bei den Subventlonenun

den Finanzierungsmechanismen an: Es werden ausschliesslich m]
nungen gefdrdert, deren Baukosten beschrdnkt sind. Im freitr®
genden Wohnungsbau wird angesichts der in der Schweiz Somﬁ
R I schon hohen Land-, Bau- und Finanzierungskosten die Vermlet
S P keit von Neubauwohnungen meist dadurch erhoht, dass 5
. fortelemente wie Geschirrspliler und/oder Cheminées "zugeﬂm,




pieser Mechanismus wird h&ufig bedauert; da er Jjedoch
erprobt" ist, kénnen in ndchster Zeit - "auch gemdss dem
ten Generalunternehmer - keine Anderungen erhofft wer-

ip unterstlitzen das WEG und das gemeindliche Reglement
. pur zukiinftige Mieterinnen und Mieter, sondern auch all
autrdger/-innen, welche preisglinstige Wohnungen bauen
4n. Die vorgesehene Auflage des Reglements, wonach 80% der
die Einwohnergemeinde finanzierten Wohnungen an Haushalte
gchstens mittleren Einkommen und Vermégen vermietet werden
sichert die Zielgerechtigkeit der durch die Gemeinde
setzten Mittel deutlicher als das eidgendssische WEG, wel-
fiir die Grundverbilligung keine Bedingungen an die wirt-
stari1ichen Verhdltnisse der Haushalte knlpft.

syteuerung des Bauens ?

‘Reglement gemdss dem Ergebnis der 1. Lesung im Grossen Ge-
nderat ermdglicht eine Uberschreitung der WEG-Kostenlimiten
ximal 25% (in den Kernzonen des Stadtzentrums bis 35%;
§ 3.Abs. 1). Der schon erwidhnte Unternehmer, der grosse
rung im Bau von WEG-konformen Reihenhdusern hat, warf dem
ment erstens vor, dadurch wiirden teurere Wohnungen als nd-
stehen. Denn die WEG-Limiten kdénnten in Zug "problemlos"
halten werden; die Baukosten seien hier fiir gleiche Lei-
19 icht hdher, zum Teil sogar tiefer als in andern Regio-
Und zweitens wilirden mit dem Reglement auch die nicht-ge-
rten Wohnungen tendenziell teurer, da das Reglement auch
4QMber dem WEG erhdhte Leistungen (wie gréssere/flexible-
frindrisse; {iberdurchschnittliche Gemeinschaftsanlagen und Um-
investitionen) fordert; damit werde entsprechenden Ansprii-
en auch fiir Wohnungen im freitragenden Sektor Vorschub gelei-
Drittens verteuerten die vorgesehenen Wettbewerbe das

”ghrheit der Kommission folgte diesen Argumenten (vgl. An-
€ zu den bisherigen § 4 und § 5): Eine Uberschreitung der
stenlimiten soll nur noch beim Land méglich sein. Ebenso
der Stadtrat die Durchfilhrung eines Wettbewerbs nicht mehr
reiben k&énnen; damit entf&llt auch die Moglichkeit einer
indlichen Kostenbeteiligung. Eine Minderheit der Kommission
ite jedoch grunds&dtzlich am Reglement gemiss 1.Lesung fest-

leitere Kritikpunkte

ommission hat nach der 1. Lesung einige weitere Punkte
Vers diskutiert. Zum Teil wurde innerhalb der Kommission
lapp entschieden. Deshalb stellen wir Ihnen diese Punkte




auftragsgemidss als Beitrag zur Meinungsbildung dar, obwoh)
Ihnen hierzu keine Antrédge stellen.

¥

Mindestdarlehen von 15% der effektiven Anlagekosten

Beziiglich des vorgesehenen Mindestdarlehens wurde innerha)y

Kommission kritisiert,. dass der Gemeinde (unndtig) hohe mm?
entstehen und dass gleichzeitig (unndtig) tiefe Mietzinge .|
reicht werden kénnten. Insbesondere wurde erklart, das thw;
darlehen bedeute fiir eine Bauherrschaft kaum einen Anreiz, yl
das Ziel des Reglements die Erfiillung der WEG-Limiten ist, 4'

ol

der Mindestbeitrag sinnwidrig; die Stadt solle night Subventy)

(.
nieren, was schon der Bund subventioniere. »

Gemiss dem vom GGR in 1. Lesung genehmigten Reglement ist g
Mindestdarlehen ein Instrument, um kostengiinstigeres Baum1é
vor allem giinstige Bedingungen der Landabgabe zu férdern,mj

stellen die Bestimmungen in § 5 Abs. 2 und 3 gegeniiber dem yy

spriinglichen stadtritlichen Antrag, der generell eine

steniiberschreitung von 25% (bzw. 35% in den Kernzonen) ohne g
parate Land- und Baukostenrichtliriien erméglicht hatte, bereit:
eine Kostenbremse dar. Doch diese Bedingungen sind nicht nig|:
zinswirksam; sie sind fiir mdégliche Bauinteressenten/-innen i
der Form von Auflagen nur restriktiv, d.h. nicht wie wie @
vorgeschlagene Mindestdarlehen ein positiver Anreiz zum Spmﬂﬂ

Allerdings stellt Ihnen die Kommission nun den Antrag, héher]
Kosten gegeniiber den Bundesvorgaben nur noch beim Grundstid
(Bodenpreis) zu akzeptieren; damit ist nur noch eine maximl
fiberschreitung der WEG-Anlagekosten von rund 8% Wohn-
Mischzonen) bzw. 15% (Kernzonen im Stadtzentrum) mdéglich. Soalf
kimen alle Bautrdger/-innen in den Genuss des Mindestdarhmwﬁ
In der Kommission wurde jedoch keine Antrag auf Streichung di¢

ses Passus in § 3 Abs. 1 gestellt.

Andere Kriterien filr Bau-/Landkostenlimiten (bisher § 5) 2

Die Kommission hatte anlédsslich der 1. Lesung im GGR trotZ¢
gelehntem Antrag A. Niederberger zugesichert, sie wiirde g
Kriterien der Erstellungskostenlimiten noch einmal prﬁfen~m
bei ging es um die Frage, ob auch nachbarrechtliche probl®:
und/oder ein schlechter Baugrund eine Uberschreitung der W
Limiten begriinden sollten. ' :

Die Kommission ist der Meinung, dass sich beide Problemef
(tieferen) Landpreis ausdricken sollten: Nachbarrechtliche *
bleme, die sich zum Beispiel in einer tieferen Ausnﬁtzung"%
derschlagen, rechtfertigen dennoch keinen gemeindlichen B@%
Fiilhren nachbarrechtliche Probleme wegen. Einsprachen zu e?;
grossen zeitlichen Verzdgerung, kdnnen die Vorbereitungsmﬁﬂ
zwar tatsichlich deutlich hdher als urspriinglich geﬂ.

]




jen. Weil aber die in Rechnung gestellten Planungskosten
ﬁbeginn und auch allfidllige Rechtskosten im Verhdltnis zu
amten Anlagekosten relativ gering sind, rechtfertigen
ine besonderen Vergunstigungen; das Risiko von Einspra-
insbesondere von seiten privater Nachbarn/-innen besteht
dem Bauvorhaben. Bei einer Bauverzdgerung steigen im Nor-
1 auch die Baukosten; doch ebenso werden die WEG-An-
sten-Limiten regelmdssig - wenn auch meist mit einiger
srung - an die Kostenentwicklung im Bauwesen angepasst

Eiechter Baugrund fithrt auf dem freien Markt in der Regel
dnem tieferen Landpreis. Wie schon in Vorlage Nr. 1110.2

t, richtet sich das vorliegende Reglement in erster Linie
andeigentiimer/-innen, welche ihr Grundstilick seit 1l&ngerer
wesitzen; denn kiirzlich zum gédngigen Verkehrswert gekauf-
nd kann unter den Bedingungen des vorliegenden Reglements
fiir WEG-Wohnungen verwendet werden. Der erwahnten- Katego-
yon langjdhrigen Landeigentiimern/-innen darf nach Meinung
ommission zugemutet werden, dass sie - falls der Baugrund
heren Baukosten fithrt - gewisse Abstriche beim angestreb-
ndwert machen.

ende Antrige zu stellen. Die Diskussion um die Erstel-
kosten-Limiten hat im Gegenteil in einer "“ersten Runde"
gefitlhrt, dass Ihnen die Kommission beantragt, auf den in §
. 2 in der 1. Lesung vorgesehenen Zusatz "in der Regel" zu
chten. Nach einer "zweiten Runde" (dem erwdhnten Hearing)
ragt Ihnen die Kommission, nunmehr ganz auf die Zulassung

rzichten (siehe unten).

erendumsregelung fiir die Rahmenkredite (bisher § 9)

beziiglich der Kompetenzdelegation an den Grossen Gemeinde-

n rund um fakultatives oder obligatorisches Referendum,
0 die vorzusehende Kredithdhe, hat die Kommission jedoch
hend diskutiert. Ausgangspunkte waren die eingangs er-
? Vorpriifung durch den Kanton und die Stellungnahme des
1schen Rechtsdienstes. Um keine Zweifel am breiten Konsens
die geplante Wohnbaufdérderung aufkommen zu lassen, ist die
SSion einhellig der Meinung, das Reglement und das anste-

erste Kreditbegehren sollten in jedem Fall der Volksab-
Ung vorgelegt werden, und lehnt es ab, beide Beschliisse -
§ gemdss stiddtischem Rechtsdienst und der Bundesgerichts-
§ mdglich wiAre - nur dem fakultativen Referendum zu un-

Overs diskutierte die Kommission anderseits die Bestim-
wonach auch die zukiinftig 2zu sprechenden Rahmenkredite
&m fakultativen Referendum zu unterstellen sind (§ 9). Ein

Kommission sieht deshalb einstimmig davon ab, Ihnen ent--

er als den vom eidgendssischen WEG vorgegebenen Baukosten:

tellt ihnen die Kommission keinen Anderungsantrag. Die-



Streichungsantrag, der die Frage des fakultativen oder obly, |
torischen Referendums offengelassen beziehungsweise von dagﬂ
weiligen Krediththe (Grenze des obligatorischen Referwxy
gemdss geltender Gemeindeordnung: 3 Millionen Franken) &MM%
gemacht h&tte, unterlag nur aufgrund des Stichentschiedsgl
Prasidenten. 7 =
Fiir die Streichung des entsprechenden Passus hatten in ery,
Linie finanzpolitische Griinde gesprochen: Wirden in Zukyy
wieder Kredite von mehr als 3 Millionen Franken gespromg
milsste das Volk zwingend konsultiert werden. In der pp,
wiirde dies bei erfolgreicher Anwendung des Reglements ehm';
wisse Bremswirkung ausiiben; dies ist insbesondere in Zeitep 4
gepannter Gemeindefinanzen von Vorteil. Fur die Beibehakﬁ
des fakultativen Referendums sprechen eine bedarfsorientmm
Planung und die Rechtssicherheit: Die Einwohnergemeinde gf
stellt das vorliegende Reglement mit einer langerfristigen py
spektive. Anldsslich der Kommissionsberatungen vor der 1, |
sung im GGR hat der Stadtrat in Aussicht gestellt, bei eiy
Ausschépfung der bewilligten Mittel umgehend g&inen neuen Kregl
tantrag zu stellen, weshalb die Kommission ihre;seits auf
trige flir eine ErhShung des Kredits von 4 Millionen Frank
verzichtete. Unter der Voraussetzung, dass das” Volk Reglem
und Kredit bei der kommenden Urnenabstimmung genehmigt, d
der GGR in Zukunft die ihm {bertragenen Finanzkompetenzen
gutem Gewissen nutzen. Bei einer Stimmungsidnderung in der ¥
v6lkerung wiirde wohl das fakultative Referendum, das auch dut
ein Drittel der GGR-Mitglieder herbeigefiihrt werden Xkann, &
griffen. ' ,

—

III.

Kurzilbersicht: Materielle Antrédge zuhanden der 2.;Lesuﬂg

Bezliglich des Reglements beantragt Thnen die Kommission Vi
materielle Anderungen: :
der ¥

1. Der Stadtrat soll iiber die Pflicht zur Riickzahlung !
Riick?

meindlichen Darlehen oder iber die Erstreckung der rU= .
lungspflicht im Sinne einer Ausnahmeregelung in eig®
Kompetenz entscheiden konnen; die bisherige Koppehmgté
Rickzahlungsaufschubs an eine Vermietung der geféﬂw&ﬂ
Wohnungen nach dem Prinzip der Kostenmiete entfallt. :
Abs. 3) 4
0
2., Auf die Kompetenz des Stadtrats, Architekturwettbewel
vorschreiben zu kénnen, soll verzichtet werden. (¢ 4)
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‘e fiperschreitung der WEG-Limiten soll nur bei den Grund-
Déﬁckskosten méglich sein; die Erstellungskosten haben den
inG-vorgaben zu entsprechen. (§ 5 Abs. 1-3)..

e Verzinsung der gemeindlichen Darlehen durch.Haushalte
A Lt hoheren ' Einkommen oder Vermdgen soll bei den beiden
chsten Stufen nicht mehr an einen fixen Zinssatz, sondern
i sriabel -an den jeweiligen Satz. der 1. Althypotheken .der
’ Kantonalbank gebunden werden. (§ Abs. .2) . . . . o

=

ger

s1ich Reglement ‘und Rahmenkredit beantragt I}_m'en die Komé
ion des weiteren die Ergreifung des Behdrdenreferendums
ksabstimmung gleichzeitig flur Reglement und ‘Rahmenk:edit.) .

i

ﬁbrigen Antrige (siehe Teil IV) sind weitgehend redaktio-

L

biiikten des Reglements.

on der Kommission beantragte Anderungen gegeniiber dem Resultat
ler 1. Lesung sind unterstrichen; eckige Klammern weisen auf be-
intragte Streichungen "hin. Der vollsténdige Reglementstext
2émms 1. Lesung sowie die beantragten Anderungen im Wortlaut
‘inden sich in Beilage 1. ' '

4

rungsdntrage fiir die 2. Lesung gemédss Anregung wahrend der
esung moéglichst einige Tage vor der Sitzung des Grossen Ge-
derats schriftlich dem Ratsprisidenten eingreicht werden
n. ’ .

Massnahmen

Kommission beantragt folgende Formulierung fiir.§ 2:
/l'Die Fé . " ‘ .
"$rderung erfolgt im Rahmen der gemdss § 9 bewilligten
Mittel durch die Gewihrung von Darlehen an Eigentiimerinnen
- und Eigentiimer oder Baurechtsberechtigte, die in der Gemein-
de Zug Wohnungen erstellen oder renovieren, fiixr welche Lei-
Stungen des Bundes gemdss WEG ausgerichtet werden.

11



Stadtrat und Kommission gingen bei der Fassung des Reglemmm
gemdss 1. Lesung im GGR davon aus, dass die Férderung desss-
zialen Wohnungsbaus ‘nur im Rahmen der bewilligten Mittele?-
folgen wiirde. Dér neueingefiigte Passus verhindert nun a“:
driicklich, dass die von der Gemeinde aufzuwendenden Mitte] de
Charakter einer "“gebundenen" Ausgabe erhalten ko&nnten, Wehﬁ'
der Kompetenz des GGR und des Volkes entzogen wdaren. Die Schoy
mehrfach gedusserte Absicht des Stadtrats (und der Kommissiom
wahrend der nachsten Jahre alle fbrderungswﬁrdigen\ProjekteZL
unterstiitzen, wird dadurch nicht in Frage gestellt. Bei g,
schdpfung - eines Kredits miissen neue Mittel durch eing |
(referendumsfihigen) . Beschluss des Grossen Gemeinderats beyi).
ligt werden. -

Der Antrag wird von der Kommission einstimmig unterstiitzt.
J
LI

§ 3: Darlehen : ) i

Die Kommission beantragt Ihnen folgende Formuliering fiir § j
Abs. 3 und Streichung des bisherigen Abs. 4: -

3 pie Darlehen werden grundsdtzlich nach Ablauf der Mietzins-
kontrolle gemiss WEG, spitestens aber nach 30 Jahren zur
Riickzahlung f&llig. Uber Ausnahmen entscheidet der Stadtrat.
[bisheriger zweiter Satz: gestrichen] ‘

4 |gestrichen] \
o

Gemdss 1. Lesung miissen die Darlehen nicht zurilickbezahlt wer
den, solange die gefdrderten Wohnungen nach den Grundsatzen der
Kostenmiete abgegeben werden. Diese Bestimmung hat schon in
Hinblick auf die 1. Lesung zu ausfiihrlichen Diskussionen Anlass
gegeben. Eine andere L&sung h#tte darin bestanden, - bestimmten
Bautragern/-innen - sofern sie sich dauernd auf - die Koster
miete verpflichten, also. insbesondere Genossenschaften - di¢
Riickzahlung in jedem Fall zu erlassen; diese L&sung wurde kri”
tisiert, weil die Haushalte mit hoheren Einkommen nach Ablauf
der WEG-Mietzinskontrolle die st&idtischen Darlehen nicht mel
hitten verzinsen miissen und somit in den Genuss einé
Mietzinsreduktion gekommen waren. Die in der 1. Lesung be.
schlossene Regelung verhindert diesen nicht gern gesehenen bY
fekt, zieht fjedoch die von Seiten der Gemeinde n&tigen Einkol
menskontrollen bis zum Zeitpunkt der Darlehensrﬁckzahlung,ﬂ
die L#nge; theoretisch kdénnten die ndtigen Kontrollen "ewid

dauern. / !
Die nun beantragte Ldsung wurde insbesondere damit bgegrﬁndd’

dass der Stadtrat zum Beispiel bei Genossenschaften, die f
Nachweis erbringen, dass mehrheitlich Mieter/-innen mit tieﬁ?
Einkommen ihre Wohnungen belegen, eine separate Regelung tr¢
fen kénne. Ebenso wurde argumentiert, dass der Stadtrat grun
sdtzlich in die Lage versetzt werden soll, Ausnahmen von “{

12




alllungspflicht und Anderungen am Abzahlungsplan zu verfi-

er neuen Formulierung fiir Absatz 3 erlibrigt sich der bis-
it - Absatz 4, wonach der Stadtrat die Einzelheiten

ﬁésondere der Riickzahlung) regelt.

_nmission votierte mit 6 : 3 Stimmen fiir die beiden An-
zu § 3 Abs. 3 und 4.

« projektwettbewerb

ommission beantragt mit 6 : 4 Stimmen, den bisherigen § 4
“projektwettbewerbe ersatzlos zu_ streichen. Am(Hearing mit
essierten Landeigentiimern/-innen hatte es sich gezeigt,
die Kompetehz des Stadtrats, einen Wettbewerb vorschreiben
kénnen, Ablehnung hervorrief. Die Tatsache, dass mit der
St ichung des § 4 ebenfalls die Kostenbetei}igung der Stadt an
alenfalls von privater Seite gewlinschten Wettbewerb da-
le, wurde mit dem Argument relativiert, dass die gemeind-
Kosteniibernahme sich nur auf den Anteil WEG-Wohnungen in-
b einer Uberbauung beziehen wiirde. Die Minderheit der
sion wollte auf den Architekturwettbewerb als Instrument
Qualitatsférderung dagegen nicht verzichten und erachtet -
egensatz zum Resultat der 1. Lesung im GGR - - 6ffentliche
bewerbe weiterhin als sinnvoll. :

em
o

§ der bisherige § 4 uber Wettbewérbe vom Rat gestrichen

; muss folgerichtig die Numerierung aller folgenden Para-

{

len gedndert werden.

;;; neu § 4

%Wx wir die Antridge zu diesem Paragraphen - dem "Kernpunkt

" Reglements" - erldutern, fassen wir zum besseren Versténd-
18:noch einmal dessen Entstehung zusammen: In der stadtratli-
Vorlage Nr. 1110.1, die durch die vom Stadtrat eingesetzte
thruppe Wohnen" vorbereitet worden war, wurden Erstel-
=8~ und Landkosten nicht separat erfasst; es wurden generell
“*f8Chreitungen 'der WEG-Anlagekostenlimiten von 25% (bzw. 35%
,?H.Kernzonen)_erlaubt. Diese Limiten entsprechen auch dem
gS’Q“r“""'ir't'-ig beratenen Kantonsratsbeschluss zur Fdrderung des
alen.Wohnungsbaus.'Aufgrund des Vorschalgs einer kommissi-
‘térnen Arbeitsgruppe beantragte Ihnen die Kommission zu-
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Tt —r

| Formulierung "in der Regel" zur Streichung vorzuschlagen.

handen der 1. Lesung im GGR, fiir die Erstellungs- und die
Grundstiickskosten separate (strengere) Limiten.

Die Kommission beantragt Ihnen den bisherigen Abs. 1, wonag
die effektiven Anlagekosten die WEG-Limiten um 25% (in den
Wohn- und Mischzonen) oder 35% (in den Kernzonen des StadtzEEn
trums) iberschreiten diirfen, ersatzlos zu streichen.

Dieser Antrag wird von der Kommission einhellig unterstitzt,
nachdem Absatz 2 in einer kontroversen Abstimmung vorgdngig
stark verdndert worden war.

Der bisherige Abs. 2 iiber die Erstellungskosten wiirde damitZM$
Abs. 1. Auf Antrag der CVP- und FDP-Fraktionen in der Kommis- -
sion stellt Thnen die Kommission mit 6 :4 Stimmen . Antrag auf
folgende Formulierung des bisherigen Abs. 2: 5 i

1 (bisher: Abs. 2) Die effektiven Erstellungskosten h?ben den

jeweiligen WEG-Limiten zu entsprechen. lé
. - i
Der bisherige Abs. 2 erlaubte unter bestimmten Yorausset zungg
eine Uberschreitung der WEG-Erstellungskosten-Limiten um bis 7
15%. Schon bei den Antrigen fiir die 1. Lesung im.GGR ging di¢
Kommission jedoch - im Gegensatz zum Stadtrat - davon wﬂ
dass gleiche Bauleistungen in Zug nicht unbedingt teurer ﬂﬂ
als anderswo; woran es aber gelegentlich "‘fehlt, sind bewusstt
Sparanstrengungen im Planungsprozess. Bei allféllig héheren
Bau-/Erstellungskosten setzte das Reglement gemdss ‘1. Lamﬁ
bewusst Bedingungen: Die Limiteniiberschreitung von "in der Re
gel"” maximal 15% der WEG-Erstellungskosten sind nur fOr besor
dere Leistungen mdglich. Obwohl die so festgeschriebenen LMﬁ
ten im Vorfeld der 1. Lesung im GGR wvon Vertretern mehrerel
Genossenschaften und eines gemeinniitzigen Bautrigers als geger
iiber dem stadtritlichen Antrag zu streng taxiert wurden (vgle
Vorlage Nr. 1110.2), will die Kommission zuhanden.der 2. Lesutd
in zwei Schritten weitere Sparsignale setzen. Erstens beschlo$
sie mit 5 : 4 Stimmen, in den bisherigen Abs. 2 und 3 mitd%‘
der Folge des eingangs erwdhnten Hearings mit Landeigentiimer
will die Kommission noch deutlichere Sparsignale setzél
Kosteniliberschreitungen sollen nur noch bei den Landkosten tole”
riert werden, wahrend die Baukosten den WEG-Vorgaben 2zu ent’}
sprechen haben. ' - -

Es sei hier wiederholt, dass die baulichen WEG~Richtlinen “%'
somit auch die Kostenlimiten keinen "Minimalwohnungsbau", ?m?j
dern qualitativ gute Wohnungen férdern. Dennoch fallen gewﬁ”?
sinnvolle Mdglichkeiten durch die Maschen des WEG: 2um BeisP}™
ermdglichen besonders grossziigige Gemeinschaftsanlagen kemé
héheren Anlagekosten; und wahrend einige Energiesparmassan%
auch im Rahmen des WEG finanziert werden kénnen, sind emé
ganze Reihe &kologisch sinnvoller Massnahmen nicht abgede® |
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en Kommissionsbericht, GGR-Vorlage Nr. 1110.2, Seite 17
ny . Es ist auch zu beachten, dass recht viele Architek-

nen mit den Kostenvorgaben des WEG (noch) nicht zurande
Nach Meinung der Kommission sind jedoch

%varianten" klar auszuschliessen.

stellt Ihnen die Kommission Antrag auf zwei Anderungen
sherigen Abs. 3 (neu Abs. 2):

2 (bisher: Abs. 3) Die effektiven Grundstiickskosten miissen in
einem angemessenen Verhiltnis zu den Erstellungskosten steh;
en und diirfen die Richtwerte gemdss Bundesamt fiixr Wohnungs-—
wesen [...] um héchstens 35%, in den Kernzonen im Stadt-
zentrum um héchstens 70% {iberschreiten. Bei der Beurteilung
der Angemessenheit sind der Verkehrs- und Steuerwert, der

" grschliessungsgrad, die Beschaffenheit des Baugrunds,. all-
fillige Immissionen und die Nut zungsmdglichkeiten zu wﬁ;di—

gen.
.

entlich: bundesrechtliche WEG-Richtlininien) werden rein
ktionell umformuliert. Materiell erheblich ist unser Antrag
streichung der Formulierung, wonach die genannten Richt-
"in der Regel" um nicht um mehr als 35% (bzw. 70%) Uber-

itten werden diirfen.

§;undstﬁckskosten machen bei WEG-Bauten durchschnittlich
er Anlagekosten aus. Wenn Sie unseren Antrdgen folgen,
ie bisherige Uberschreitung der WEG-Anlagekostenlimiten
h von 25% auf rund 8% reduziert (in den Zentrumskernzonen
Ne25% auf rund 15%). Gemass dem in 1. Lesung gehmigten Regle-
- hdtte die maximale Uberschreitung bei gleichem Land-
ikostenschliissel in der Regel nicht mehr als 20% (in den
rumskernzonen: 27%) betragen. Der Stadtrat hatte in Aus-
efillen aber gemiss bisherigem § 5 Abs. 1 eine Uber-
eitung bis 25% (bzw. 35% in Kernzonen) tolerieren kénnen.

Richtwerte gemass "bundesrédtlichen WEG-Richtlinien"

oraussetzung der Darlehen

i neu § 5

Wegfall der Berechtigung

89: neu § 6
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‘pragnanter gefasst.

Die Kommission beantragt folgende Formulierung dieses §:

1 wird eine Wohnung vor der Riickzahlung der Darlehen nicht
mehr von Personen mit tiefen oder mittleren Einkommen be-
niitzt, so haben die Eigentiimerinnen, [...] Eigentiimer oder
die Baurechtsberechtigten das Darlehen zu verzinsen.

2 pir Haushalte, deren Einkommen die Limite gemdss § 6 Abs. 3
um mehr als 20% iiberschreitet, betrdgt der Zinssatz 2% des
Darlehens. Fiir Haushalte, welche die Limite um mehr als 30%
iberschreiten, betrigt der Zinssatz 3/4 des Zinssatzes fiir
T. Althypotheken der Zuger Kantonalbank fir Wohnliegenschaf-
ten; fiir Haushalte, welche die Limite um mehr als 35% ﬁber-
schreiten, entspricht der Zinssatz demijenigen fiir I. Alt-—
hypotheken der Zuger Kantonalbank fiir Wohnliegenschaften.

3 per Zins ist von Eigentiimerinnen, Eigentiimern oder "
Baurechtsberechtigten nur soweit geschuldet, als dieser
effektiv auf die Mieterin oder den Mieter iiberwdlzt werden

kann

4 [streichen: siehe den neuen, im Wortlaut identischen § 11
Abs. 2 im bisherigen § 12]

Die Anderungen der Abs&dtze 1 und 3 sind rein redaktioneller Na-|
tur. Der nach unserem Antrag zu streichende Absatz 4, welcher
die Meldepflicht von grésseren Verdnderungen des Haushaltseinr
kommens/-vermdgens betrifft, findet sich im Wortlaut unveran-
dert als Antrag fiir den neuen Abs. 2 von § 11 (bisher § 12): D0
der bisherige Absatz 2 von § 12 (neu Abs. 3 von § 11) neben der
Auskunfts- ausdriicklich um die Meldepflicht <ergénzt werdi}
soll, wird die Meldepflicht auch der betroffenen Haushalte

\

Beziiglich des nach unserem Antrag materiell zu &ndernde @’g
satzes 2 des bisherigen § 7 hat die Kommission ausfﬁhrlidld”'
kutiert, ob das vorliegende Reglement allenfalls deshalb P¥
litisch gefihrdet sein koénnte, weil auch Beziiger/-innen hmw”f
Einkommen - trotz der Verzinsung der gemeindlichen Darlehel "}
von relativ tiefen Mietzinsen profitieren kénnten. Gﬁﬂ@saah
lich ist diesem Vorwurf nicht ganz auszuweichen; denn das %’ |
glement sieht ausdriicklich vor, dass nicht alle Haushalte ga
Anrecht auf den Bezug der Zusatzverbilligungen haben Hms“?
Doch die Klausel, wonach bei der Erstvermietung (80 % der,a%,'
halte in diese Kategorie fallen und dass auch bei der W”m%;‘
vermietung - wenn ein Teil der bisherigen Mieterinnen UndMé
ter hdhere Einkommensklassen erreichen - Haushalte mit Anwng
auf Zusatzverbilligungen beriicksichtigt werden missen, relé®”
viert diesbeziigliche Argumente stark. S ‘

: o goch
Die Kommission stellt Ihnen aus diesen Erwagungen herauslﬁ%&
mit 6 : 2 Stimmen den Antrag, die S&tze flur die Stufen
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1ation zum jeweils giiltigen Hypothekarzinssatz der ZKB zu
peziehungsweise zu erhOhen. Bei den gegenwdrtigen
K en entspricht der Zins fir Haushalte mit einem steuer-
i ginkommen von 30% tber der Limite fiir Zusatzverbilligun-
i} ' 95% (gemdss 1. Lesung: 4,0%), die néchsthdhere Stufe fir
'shere Einkommen 7,0% (1. Lesung: 6,0%). Die Kommission

an, dass die Zinssatze mittelfristig eher steigen denn
% dqurften. Flr die so angestrebte strengere Behandlung der
32 Einkommensklassen muss aufgrund periodischer .Hypothe-
e .satz-Anderungen allerdings mit grdsserem Verwaltungsauf-

rechnet werden.

’ I
Mietzinsstufen (Anfangsmietzins) nach Einkommens-
stufen gemiss Kommissionsantrag o

minus: ZV I/2V II/ZV plus/Kantons-2V (3,2% *oder 4,1% BH)
< )
-{5,6% BR)

dverbilligung WEG

ndverbilligung'WEG ohne Verzinsung des gemeindlichen Darlehens

hdverbilliguﬁg WEG plus: 2% Zins auf gemeindliches Darlehen -
woooon WEG plus 3/4 des Satzes fiir Althypotheken 2ZKB auf gdl. Darlehen

" " WEG plus 2Zinssatz der Althypotheken ZKB ;
BR = Bruttorendite (Jahresmietzins in Prozent der angerechneten
Anlagekosten) :

= fiir Familienwohnungen
fiir AHV-/IV-Rentner/-innen

ronatliche Anfangs-Mietzins betragt bei den gegenwartigen
a der WEG-Anlagekosten (372'000 Franken, Qualitédtsstufe
) und des stadtischen Darlehens (plus cirka 30'000 Fran-
plus 8% in Wohn- und Mischzonen) fir eine 4 1/2-
lerwohnung: o

1. Stufe: Fr. 1'270.- pro Monat (4,1% BR) *
2. Stufe: 1'735.~ (5,6% BR)
3. Stufe: 1'785.- ‘

4, Stufe: 1'868.- )

5. Stufe: 1'910.-

rl',,plus-.hc’jchstméjgliches_gemeindliches Darlehen von rund
fFranken) lauten die Mietzinse im ersten und zweiten

1. Stufe: Fr. 581.~ pro Monat (3,2% BR) *x
2. Stufe: 1'017.- ' (5,6% BR)

3. Stufe: 11'047.- -

4, Stufe: 1'093.-

S. Stufe: - 1'119.-

3294?er Haushalteinkommen: Vgl. Grafik "Mietzinsstufen"
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-

'Im GGR-Protokoll Nr. 16 der Sitzung vom 5. November 1991 (1,

§ 8: Ausrichtung der Darlehen

Antrag: neu § 7

Teil) ist die Genehmigung des § 8 nicht protokolliert. Wir Wig.
derholen hier deshalb den gesamten Wortlaut und beantragen ay.
driickliche Genehmigung des bisherigen § 8 (neu § 7):

1 per stadtrat kann gemdss Baufortschritt Akontozahlhhngen im
Umfang von 80% des voraussichtlichen Darlehens leisten.

2 pie Restzahlung erfolgt nach der Genehmigung der‘BaUabrgch-
nung durch den Bund.

Diese Bestimmungen sind gegeniiber Vorlage Nr. 1110.1 des Stadt-
rats neu. Sie wurden Ihnen von der Kommission zuhanden der 1,
Lesung einstimmig beantragt. Wahrend der 1. Lesung'durch den
GGR wurden keine Abinderungs- oder Streichungsantrdge gestellt,

§ 9: PFinanzierung

Antrag: neu § 8

Die Kommission beantragt folgende Formulierung fiir’ diesen §:

Fiir die Férderungsmassnahmen gemdss diesem Reglement bewilligt
der Grosse Gemeinderat [...] jeweils [...] einen Rahmenkredit,
der dem fakultativen Referendum unterliegt. (§ 10)

Wie in Teil II erwihnt moéchte die Kommission nicht auf die Kb
petenz des Grossen Gemeinderats verzichten, Kredite auch iber °.
Millionen Franken (immer unter dem Vorbehalt des fakultativer
Referendums) beschliessen zu kdnnen. Weil jedoch_die(SChat”mf
des bendtigten Kreditrahmens &usserst schwierig ist, soll na
einmitiger Meinung der Konmission der bisherige Verweis auf &%
Laufzeit von 4 Jahren gestrichen werden. : r

S 10: Zustindigkeit

Antrag: neu § 9
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gweckerhalturig, Handanderung

auskunftspflicht, Riickerstattung

13 neu.§ 11

eines Haushalts wihrend einer Veranlagungsperiode um mehr i
" als 20%, so ist dies umgehend der Einwohnergemeinde zu mel-

~den,

-

(bisher: BAbs. 2) Leistungen kdénnen verweigert, widerrufen
oder mit Zins zuriickgefordert werden, wenn Vorschriften
dieses Reglements oder die darauf gestiitzten Verfiligungen
missachtet werden, insbesondere bei Verletzung der Aus-—
kunfts—- und Meldepflicht sowie bei zweckwidriger Verwendung
der Beitridge. .

4 (= pbisheriger Absatz 3)

eim Streichungsantrag zu § 7 Abs. 4 (neu in § 6) erwahnt,
e die Kommission die Melde- und Auskunftspflichten pré-
er fassen. Dies wird dadurch erreicht, dass in Absatz 3
er Abs. 2) auch auf die Meldepflicht der Haushalte bei
eren Verinderungen der wirtschaftlichen Verh&dltnisse ver-
n wird. Diese Anderung wird Ihnen einstimmig vorgeschla-

ommission beantragt des weitern, dass der Titel dieses Pa-
Phen wie folgt abgedndert wird:

Auskunfts- und Meldepflicht, Rickerstattung”.

fAnderung ergibt sich aus der strenger formulierten Melde-
ht beziiglich der Einkommen und Vermdgen der Bewohner/-in-

Inkrafttreten

heu § 12

19



V.

'Rahmenkredit von 4,0 Mio. Franken

Der Stadtrat beantragt dem Grossen Gemeinderat, flir die Fanw;
rung des sozialen Wohnungsbaus gemdss vorliegendem Reglengy
einen Rahmenkredit von Fr. 4/000’000.- filir eine Laufzeit vop
vier Jahren zu sprechen. :

Wie in Vorlage Nr. 1100.2 ausgefiihrt, kann der tats&chliche g |
darf wihrend der kommenden Jahre nicht genau geschatzt werdg
vusitzliche zu den Barmherzigen Briidern (Projekt Leimatt ﬁ_
Oberwil) fithrt der Stadtrat Gespradche mit weiteren. allfillj
interessierten Grundeigentiimern/-innen. Die Kommission beap.
tragt Ihnen, bei § 8 (bisher § 9) des Reglements auf die Angap
des zeitlichen Rahmeris von "in der Regel 4 Jahren" zu' verzich.
ten. Wie ebenfalls schon zuhanden der 1. Lesung erwahnt, ig
der Stadtrat gemdss Finanzprédsident bereit, dem Grossen Gemein-
derat bei Ausschépfung der vorhandenen Mittel umgehend die Be-
'willigung eines neuen Rahmenkredits zu beantragen. Per Eng
1993 soll der Stadtrat gem#ss unserem Antrag in, jedem Fall Be
richt und eine Zwischenabrechnung erstatten. -

Die Kommission beantragt dem Grossen Gremeinderat einstimmig,
den Rahmenkredits von 4,0 Mio. Franken guthzuheissen und zusam|
men mit dem Reglement der Urnenabstimmung zu unterstelle
(Behdrdenreferendum; siehe Hauptantrédge der Kommission).

Weil die Kommission vor der 1. Lesung beantragt hatte; keim|
Volksabstimmung iiber das Reglement durchzufihren, mussten wir|
Thnen eine Trennung zwischen der Genehmigung ‘,des Reglements
durch den Grossen Gemeinderat sowie anschliessend durch den Re
gierungsrat und dem Beschluss uber den Rahmenkredit vorschle
gen. Wenn Reglement und Kreditbeschluss gleichzeitig dem Volk
vorgelegt werden, kann dieses Verfahren .vereinfacht werden
Werden Reglement und Kreditbegehren gleichzeitig der Urnenab-
stimmung unterstellt und von den  Stimmblirgern/-innen genel”
migt, kann die gemeindliche Wohnbauférderung unmittelbar nach
der Genehmigung durch den Regierungsrat noch in der zweiter
Jahreshidlfte 1992 ihre Wirkung entfalten. :

VI.

Hauptantrige der Kommission

In der Schlussabstimmung hat die Kommission das vorliegendeRyw
glement mit 10 : 0 Stimmen gutgeheissen.

Die Kommission beantragt TIhnen,
- den Detailantrigen gemdss Teil IV zuzustimmen;
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Reglement in der Schlussabstimmung zu ‘'genehmigen
der Urnenabstimmung zu unterstellen (Behdrdenrefe-

dum) ;

erlRahmenkredit von Fr. 4’000000.- vorbehéltligh der
jjst immung des Souverdns zum Reglement zu genehmigen
gleichzeitig mit dem Reglement der Urnenabstimmung
unterstellen (Behdrdenreferendum);

stadtrat zu beauftragen, dem Grossen Gemeinderat
Ende 1993 iiber die Anwendung des Reglements und
f311ig ndtige Reglementsinderungen oder weitere
redite Bericht und Antrag zu erstatten;

en

as Postulat der CVP-Fraktion vom 22. Februar 1983 be-
reffend Mietzinsverbilligung durch Ubernahme der WEG-
cundverbilligungsbeitrége als erledigt abzuschreiben; |

e Einzelinitiative von Urs B. Wyss betreffend eine e
ealistische Wohnbaupolitik und Férderung des sozialen
ohnungsbaus als erfiillt abzuschreiben;

Fiir die Spezialkommission des-
Grossen Gemeinderates

Der Prasident: Daniel Brunner

nissionsmitglieder:

el Brunner, Prdsident
marie Csomor-Isenring
..Frigo-

1 Jorio-Haag
les Keiser-Lenzlinger !

9 Windlin

®glement (Antrdge der Kommission fiir die 2. Lesung)
uSammenstellung mdglicher Anlagekosten ab 1.1.1992
USwirkungen der Verbilligungsleistungen von Gemeinde Zug,
\anton Zug und Bund

afik "Mietzinsstufen" (Belastung der Haushalteinkommen)
Ntonsratsbeschluss (Resultat der 1. Lesung vom 30.1.92)
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REGLEMENT UEBER DIE FOERDERUNG DES SOZIALEN WOHNUNGSBAUS

A . Qa1 s
Ergebnis der 1. Lesung in der Grossen Gemeinderat Sitzung ntrdge der Spezialkommission

auf die 2. Lesung_des_Grossen Gemeinderates

vom 5.11.7991 . .

Der Grosse Gemeinderat, gestiitzt auf § 59 des Gemeindegeset-
zes vom 4. September 1980, beschliesst:

- § 1

Zweck

Die Einwohnergemeinde 2ug fdrdert in Ergdnzung zu den Mass-
nahmen des Buﬁdes nach dem Wohnbau- und Eigentumsfdrderungs-
gesetz vom 4.;Oktober 1974 (WEG) sowie allfdlligen kantona-
len Massnahmen den sozialen Wohnungsbau und die Altbauerneue-
rung in der Gemeinde'Zug.

§ 2

Massnahmen

1 1

Die FOrderung erfolgt im Rahmen der gemiss § 8 bewilligten

Die FS;derﬁng erfolgt durch die Gewdhrung- von parlehen an - 3 e .
. . . R ‘ L . Kredite durch die Gewahrung von‘Darlehen

Eigentuimerinnen und Eigentiimer oder Baurechtsberechtigte,

die in der Gemeinde Zug Wohnungen erstellen oder renovieren,

fiir welche Leistungen des Bundes gemdss WEG ausgerichtet

werden. - ] A e ’ . A

2 Dexr stadtische Wohnungsbau unterliegt nicht diesem Regle-

ment .

T e S
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§ 3

Darlehen

! Die Darlehen decken diejenigen Erstellungs- und Grund-

stiickskosten bei Neubauten sowie bei Aus-, Auf- An- und
Umbauten, welche der Differenz zwischen den effektiven und
den zuldssigen Anlagekosten gemidss WEG entsprechen, minde-
stens jedoch 15% der effektiven Anlagekosten. ’

2 Die Darlehen werden pro Wohneinheit festgelegt.

3 Die Darlehen werden grundsdtzlich nach Ablauf der Miet-
zinskontrolle gemdss WEG, spitestens aber nach 30 Jahren zur
Rﬁckzahlung fdllig. Die Pflicht ‘zur Riickzahlung entf#llt,
solange die Eigentlimerinnen oder Eigentiimer oder die Bau-
rechtsberechtigten die gefdrderten Wohnungen nach den Grund-
sdtzen der Kostenmiete abgeben.

4 Die Einzelheiten legt der Stadtrat fest.

§ 4

Proijektwettbewerb

Im Sinne der QualitdtsfOrderung kann der Stadtrat die Gewidh-
-rung von Darlehen von der Durchfﬁhrupg eines Projektwettbe—
werbes mit Wirtschaftlichkeitskontrolle abhidngig machen. Die
Einwohnergemeinde 2ug Ubernimmt die Kosten im Verhiltnis =zu

den WEG-Wohnungen.

”% Die Darlehen werden grundsdtzlich nach Ablauf der Mietzinskon-
trolle WEG, spdtestens aber nach 30 Jahren zur Riickzahlung f3l-
lig. Ueber Ausnahmen entscheidet der Stadtrat.

bisheriger zweiter Satz streichen

streichen

§ 4 streichen




§ 5
Anlagekosten

Die effektiven Anlagekosten (Erstellungs- und Griindsticks-

kosten) diirfen die Limiten gemiss WEG um hdchstens 25%, in

den Kernzonen im Stadtzentrum um maximal 35% ﬁberéteigen.

Die effektiven Erstellungskosten (inklusive Finanzierungs-

kosten nach Baugebinn) dirfen die jeweiligen WEG-Limiten in
der Regel um maximal 15% Uberschreiten, sofern damit beson-
dere Leistungen fiir die Umweltentlastung, fiir Grundrisse mit
eingm Uberdurchschnittlichen Nutzwert und/oder gemeinsam
genutzte Anlagen verbunden sind.
3 Die effektiven Grundstiickskosten miissen in einem angemes-
senen Verh3ltnis zu denh Erstellungskosten stehen und diirfen
die Richtwerte gem3ss den bundesrdtlichen WEG-Richtlinien in
der Regel um hdchstens 35%, in den Kernzonen im Stadtzentrum
um hochstens 70% Uberschreiten. Bei der Beurteilung der
Angemessenheit sind der vVerkehrs- und Steuverwert, der Er-
schliessungsgrad, die Beschaffenheit des Baugrunds, allfdlli-
-ge Immissionen und die Nutzungsmdglichkeiten zu wiirdigen.

. ) - . N
. N . ‘ -

. ~ * Y . B . N o
4 Fir die Beurteilung der Angemessenheit 'des Baurechtszin-

ses gilt Absatz 3 sinngemidss. Es gelten die entsprechenden
Vorschriften der bundesrdtlichen WEG-Verordnung.

§ 6
Voraussetzungen der Darlehen
> Disa DAaXIaltiaon wexden grundrmnlcclicn com Zwwoecko dor Rodulatl

B T e A e s et o T e

wird neu Abs’ 3

wird neu zu § 4

Abs. 1 streichen

neu Abs. 1
Die effektiven Erstellungskosten haben den jeweiligen WEG-Limi-
ten zu entsprechen.

wird neu Abs. 2

in dexr Regel streichen
... die Richtwerte gemiss Bundesamt fiir Wohnungswesenum h&ch-

stens 35 %, ...

wird neu § 5




80% der Bewohnerlnnen und Bewohner dle Voraussetzungen £4r
d1e Zusatzverbllllgungen gemass WEG erfullen. Ueber Ausnah-
men entscheldet der Stadtratm

grenzen fur Zusatzverbllllgungen konnen durch den Stadtrat
angemessen erhdht werden. . .

§ 7
Wegfall der Berechtigung

erd elne Wohnung vor der Ruckzahlung der Darlehen nlcht
mehr von’ Personen m1t t;efen oder mlttleren E1nkommen .be~

nutzt so haben dle'Eigentumerlnnen oder Elgentumer oder die
Baurechtsberechtigten das_Dg;;ghepugp'verzxnsen.

2 Fiir Haushalte, deren Einkommen die Limite gemdss § 6 Abs.
3 um mehr als 20% {iberschreitet, betrdgt der Zinssatz 2% des
Darlehens. Fur Haushalte, welche die Limite um mehr als 30%
uberschrelten, betragt der Zlnssatz 4%; fﬁr Haushalte, wel-
che die lelte um’ mehr als 35% uberschreiten, bétrégt der
Zinssatz 6%.
3 Det  Zins isk ;bﬁJ Eigénéﬁmér' oder Baﬁfechtéberechtigten
nur soweit geschuldet, als dieser. effektlv auf die Mieterin
oder den Mieter {iberwilzt werden kann

Erhéht sich das Einkommen oder Vermdgen eines Haushaltes
wdhrend einer Veranlagungsperiode um mehr als 20%, so ist

dies umgehend der Einwohnergemeinde Zug zu melden.

~

ot

s

so,hében pigentﬁmerinnegL;Eigentﬁmer;bderfdie'Baurechtgbérechtig-
ten

Fur Haushalte, deren Einkommen die Limite gemdss § 5 Abs. 3 um
mehr als 20% uberschreltet betrdgt der Zinssatz 2% des Darle-
hens. Flir Haushalte, welche die Limite um mehr als 30% i{iber-
schreiten, betrdgt der Zinssatz 3/4 des zinssatzes fiir T. A;thVQ
potheken der 2Zuger Kantonalbank fiir Wohnliegenschaften; fiir

Haushalte, welche die Limite um mehr als 35% Uberschreiten,
entspricht der zinssatz demjenigen fir I. Althypotheken der
Zuger Kantonalbank fiir Wohnliegenschaften.

3 Co. . . . " .
, +++ von EigentUmerinnen, Eigentiimer oder Baurechtsberechtig-
ten ... :

streichen, siehe § 12, Abs. 2



§8
Ausrichtung der Darlehen

Der Stadtrat kann gemi3ss Baufortschritt Akontozahlungen
im Umfang von 80% des voraussichtlichen Darlehens leisten.
2 Die Restzahlung erfolgt nach der Genehmlgung der Bauab-
rechnung durch den Bund.

§ 9
Finanzierung

Fir die Forderungsmassnahmen gemiss diesem Reglement bewil-
ligt der Grosse Gemeinderat in der Regel fiir jeweils 4 Jahre
einen Rahmenkredit, der dem fakultativen Referendum unter-
liegt.

§ 10
Zustdndigkeit

Der Stadtrat entscheldet tiber dze Beitragsgesuche, die:
Zzinspflicht bei Wegfall der Berechtlgung sowie die Ruckzah-
lung der gewdhrten Leistungen.

2 Der Stadtrat entscheidet ferner iiber die Bewilliguné von-
Beitrdgen an die Kosten wvon Wettbewerben. Diese Ausgébeﬁ
unterstehen nicht dem Rahmenkredit.

wird neu § 7

wird neu § 8

Fiir die Forderungsmassnahmen gemiss diesem Reglement bewilligt

der Grosse Gemeinderat jeweils éinen Rahmenkredit, der dem fakul-

tativen Referendum unterliegt.

wird neu § 9




§ 11

Zweckerhaltung, Handinderung

Die gemdss diesem Reglement verbilligten Wohnungen diirfen

nur f4r Wohnzwecke verwendet werden und unterliegen der
Mietzinsliberwachung gemiss WEG.
2 Die Handdnderung einer mit gemeindlicher Hilfe finanzier-~
ten Wohnung ist wdhrend der Darlehensdauer nur mit Genehmi-
gung der Stadtrates zuldssig. Die Genehmigung darf in der
Regel nur erteilt werden, wenn sich die Rechtsnachfolgerin
oder der Rechtsnachfolger verplichtet, die Auflagen von
Bund, Kanton und Gemeinde“einzuhalten. ’

§ 12

Auskunftspflicht, Riickerstattung

1 Wer gemdss diesem Reglement Leistungen beansprucht oder

verbilligte Wohnungen benutzt, ist verpflichtet, alle notwen-
digen Auskiinfte wahrheitsgetreu zu erteilen und die erfor-
derlichen Unterlagen einzureichen.

Leistungen konnen verweigert, widerrufen oder mit 2Zins
zuriickgefordert werden, wenn Vorschriften dieses Reglementes
oder die darauf gestiitzten Verfﬁgudgen missachtet werden,
insbesondere bei Verletzung der Auskunftspflicht sowie bei

zweckwidriger Verwendung der Beitrige.

Die strafrechtliche Verfolgung bleibt vorbehalten.

NS

wird neu § 10

wird neu § 11

Auskunfts- und Meldepflicht, Rﬁckerstattung

2 neu (bisher § 7 Abs. 4)

Erhoht sich das Einkommen oder Vermégen eines Ha%shaltes wahrend
einer Veranlagungsgeriode um mehr als 20%, so ist dies umgehend
der Einwohnergemeinde zu meldeﬂ.

bisheriger Abs. 2 wird neu abs. 3

... bei Verletzung der Auskunfts-. und Meldepflicht sowie bei

bisheriger Abs. 3 wird neu Abs. 4



§ 13
Inkrafttreten

Dieses Reglement tritt am Tage nach der Genehmigung durch
den Regierungsrat des Kantons 2ug in Kraft.

Al

2 “Mit dem Inkrafttreten dieses Reglementes ist der Be-

schluss des Grossen Gemeinderates betreffend Fdrderung des
sozialen Wohnungsbaus vom 14. Dezember 1965 aufgehoben.

Zug,

DER GROSSE GEMEINDERAT VON ZUG
Der Prasident: Der Stadtschreiber:

Genehmigt durch den Regierungsrat des Kantons 2Zug

1

—

Zug, - N M -

Im Namen des’ Regierungsrates:
Der Landammann: Der Landschreiber: -

wird neu § 12




Beilage 2

MMER ~ NUTZWERT ERSTELLUNGS- LANDKOSTEN ~ TOTAL

KOSTEN 1)
genugend 135.000 38.100 . 173.100
1 gut ‘ 170.000 48.000 ' 218.000
hervorragend 200.000 56.400 256.400
genugend 170.000 48.000 218.000
2 gut 200.000 56.400 .. -256.400
hervorragend 230.000 64.900 294.900
gentigend 200.000 56.400 256.400
3 gut ' 230.000 64.900 294.900
"___hervorragend 260.000 73.300 - 333.300,
~ genugend £230.000 64.900 294.900°
3-4 gut o 260.000 ) 73.300 333.300
] hervorragend 290.000 81.800 371.800
: genligend 260.000 73.300 333.300 -
4-5 gut 290.000 81.800 371.800
hervorragend 320.000 90.300 410.300
~ genuigend 290.000 81.800 .  371.800
4-6 gut - 320.000 90.300 410:300
hervorragend 345.000 97.300 442.300
gentgend - 320.000 ( 90.300 410.300
- 5-7 gut 345.000 97.300 442.300
hervorragend 370.000 104.400 474.400
B geniigend 345.000 97.300 442.300
© 5-8 gut 370.000 104.400 474.400
R hervorragend 390.000 110.000 500.000

/

trstellungskosten = durchschnittlich anerkannter Anteil
gskosten = 78 %)




Auswirkungen der Verbilligungsleistungen

von Stadt Zug, Kanton Zug und Bund

Beispiel 1: 4 1/2—Zimmerwohnung fir Familien

Anlagekosten in Fr.
Anlagekosten effektiv 401.544
Beitrag Stadt Zug 29.744

Anlagekosten nach WEG 371.800

Késtendeckende Miete

L. i—lypothek 65% der Anlagekosteh verzinst mit 7.75%
Il. Hypot'hek 25% def Anlagekosten verzinst mit 8.00%
Amortisation der Il.Hypothek in 25 Jahren

Eigenfniitel 10% der Anlagekosten verzinst mit 7.75%

Unferhalt und Verwaltung 0.7% der Anlagekosten

Kostendeckende Miete ohne Nebenkosten pro Jahr
(9.76% der Anlagekosten) pro Monat
Beitrag Stadt

Kostendeckende Miete WEG

Grundverbilligte Anfangsmiete WEG ~ 5.6%
Zusatzverbilligung | Bund 0,6%
Zusatzverbilligung 1 "plus" Bund 0,6%
Verbilligung Kanton 0,3%

Anfangsmietzins (mit allen méglichen Verbilligungen)

24.2.1992 210/pfu

g Fr.

. 20228

~

) 8.031
4.819
3.112
2.811

39.000
- 3.250

242
3.024

© 1.735
186

186

93

1.270




Beilage 3b

Auswirkungen der Verbilligungsleisiungen

von Stadt Zug, Kanton Zug und Bund

0. 11 /2—Zimmerwohnung flir Betagte, Behinderte und Pflegebedurftige

osten in.e}FF-““
<ten effektiv 235.440
adtzug  © 17.440

o eckende Miete

ek 65% der Anlagekosten verzinst mit 7.75%
ek 25% der Anlagekosten verzinst mit 8.00%
ion der Il.Hypothek in 25 Jahren

el 10% der Anlagekosten verzinst mit 7.75%

erhalt und Verwaltung 0.7% der Anlagekosten -

Fr.

11.860
4.709
2.825
1.825
1.648

pro Jahr 22.867
proMonat ¢ 1.906

adt 138
ééckepde M‘ierte WEG | 1.773
etbiligte Anfangsmiete WEG  5.6% 1017

biligung Il Bund | 1.2% 218

@erbilligung Il "p!usl“ Bund - 0,6% 109
QUHQ Kanton 0,6% 109
Smietzins (mit _allen maoglichen Verbilligungen) ' 581




" Tom . ’ Beil |
Mietzinsstufen o,
4 1/2 Zimmer-Wohnung (Eltern,2 Kinder) “
Monatsmietzins in Fr.
2000 = ; T
AE/07$ Stadizins { i
GV+6.25% Stadizins & hy i o ——————
1800 LGV+2%Stadizins > % . — i o
paY allein ¢ L 2 5 - & &
1800 S -
1400 e
GV,ZV 1,ZV plus,ZV Kangn
3 * —— % - %
1200 : w
e |
1000 = |
4000 4500 5000 5600 8000 6600 7000 7600 j
: Monatseinkommen in Fr. (1/12) |
3
|
» L ] ‘ ) !
Mietzinsstufen ‘;
11/2 Zimmer-Wohnung .
Monatsmietzins in Fr. !
1200 ; = |
GV+7% Stadizine i C _i
4 35, gtzZing N N
GV+2%Stadizine M :
oV altein g : 3 & & 8 i
1000 ;
800 U A N— — ot 1
600 <-8V.ZV.1,2Y.pl qr & i —— —
400 —
4000 4500 5000 6500 6000 8500 < 7000 7600 ;
Monatseinkommen in Fr. (1/12) - :
E




Zug'

or 1. Lesung im Kantonsrat vom 30. Januar 1992

. Kantonsratsbeschluss
Ll _ betreffend Wohnbauforderung

- Der Kantonsrat des Kantons Zug,
gestiitzt auf § 41 Bst. b der Kantonsverfassung".

beschliesst:

§1
Grundsat:z

”"',Kamon und die Gemeinden férdern den Bau, die Sanierung und den
&b von preisgiinstigen Wohnungen mit giinstigen Mietzinsen,

, ) §2
. ' Geltungsbereich

zu fordernden Objekte miissen die Anforderungen des Eidgendssi-
“Wohnbau- und Eigentumsforderungsgesetzes (WEG) vom 4. Oktober

§3

o Muassnahmen des Kantons

rend der Dauer der nach dem WEG ausgerichteten Zusatzverbilli-
gewiihrt der Kanton als Ergéinzung nicht riickzahlbare Beitrdge von
! Ochstens 0.3 % der Anlavekosten gemiss dem WEG.
alls die Bedingungen der Zusatzverbilligung I erfiillt sind. gewiihrt der
inschliessend an die Bundeshilfe fiir weitere sechs Jahre nicht riick-
Beitrdge von hochstens 0.9 % der Anlagekosten nach WEG.
rend der Dauer der nach dem WEG ausgerichteten Zusatzverbilli-
gewihrt der Kanton als Er gidnzung nicht 1uc1\4ahlba1e Beitriige von
thochstens 0.6 % der Anlagekosten
*Kanton gewihrt die Beitriige ebenfalls fiir Objekte. welche die An-

en des WEG iiberschreiten. sofern die Gemeinden die entsprechende
z ibernehmen.

§4
Massnahmen der Gemeinden

urch A-fonds-perdu-Beitréige oder zinslose Darlehen mit einer Lauf-
‘mindestens 25 Jahren ausgleichen.

L5

7Ly g veduktionell iberpriifen’

'_ernemden konnen die Differenz der Anlaoekosten im Sinne von § 3

Beilage 5
Vorlage Nr. 7647
zu Nrn. 7339/40). 7570/71. 7589. 7634

Antrige der Redaktionskommission
vom 20, Februar 1992

~

= Falls die Voraussetzungen der ...



Die effektiven Anlagekosten diirfen die nach dem
WEG zulidssigen Anlagekosten um hichstens ...

! Beitriige werden nur gewihrt; wenn die Einkommen
und Vermdgen der Bewohner die Grenzen des WEG
nicht iibersteigen. ...

* ... stehen. Der Regierungsrat und, sofern sie Beitri-
ge leisten, die Gemeinden kénnen Belegungsvorschrif-
ten erlassen.

Abs. 4 und 5 streichen.

* Bei Bewohnern ... erfiillen, kénnen die Gemeinden
ihr zinsloses Darlehen in ein zum Zinssatz der 1. Hypo-
thek der Zuger Kantonalbank verzinsliches Darlehen
umwandeln.

* Die Beitriige sind in Form von Zinsvergiinstigungen
an die Mieter weiterzugeben.

§5
Anlagekosten

Die effektiven Anlagekosten diirfen die zuldssigen Anlagekosten |,
dem WEG um héochstens 25 %, in Kernzonen um hdchstens 35 %, iiberg
gen. :

itch
tej.

§6
Voraussetzungen der Bewohner

' Beitrdge werden nur fiir Bewohner gewihrt, deren Einkommep und
Vermdgen die Grenzen des WEG grundsitzlich nicht iibersteigen. Der Regjo.
rungsrat kann diese Limite angemessen erhthen. In diesem Fall Wil'dhdie
Zusatzverbilligung nur ausgerichtet, sofern die Mietzinsbelastung der .
wohner nach Abzug der Grund- und Zusatzverbilligung gemiss dem W
25 % des steuerbaren Einkommens nach direkter Bundessteuer iibersteig,

2 Die Bewohner miissen ihren Wohnsitz oder Arbeitsplatz seit mindestep,
zwei Jahren im Kanton Zug haben. :

* Die Zahl der Zimmer muss in einem angemessenen Verhéltnis zur ge.
wohnerzahl stehen. .

4 Zum Schutz der Zweckerhaltung kann der Regierungsrat weitere Bele.
gungsvorschriften erlassen. .

5 Die Gemeinden konnen zusitzliche Belegungsvorschriften erlassen, so.
fern sie Beitrdge leisten.

§7
Wegfall der Leistungen

' Sind die personlichen Voraussetzungen fiir den Bezug von Beitrigen
nicht oder nicht mehr erfiillt, so wird die Ausrichtung der Beitréige eingestellt,

2 Bei Wegfall der Bezugsberechtigung kann der Kanton in Hértefillen
wihrend der Dauer von vier Jahren weiterhin Beitréige ausrichten..

3 Bei Bewohnern, welche die Voraussetzungen dieses Beschlusses nichi
mehr erfiillen, kénnen die Gemeinden ihren A-fonds-perdu-Beitrag bzw. il
zinsloses Darlehen zum Zinssatz der 1. Hypothek der Zuger Kantonalbank
verzinsen lassen. ' '

§8
Leistungsempfinger
' Empfénger der Beitrige sind die Eigentiimer oder Bautriger der Ob-
jekte. -
? Die Beitréige sind den Mietern weiterzugeben. Die Mietzinsvorschrifen
sind einzuhalten. : '

§9 A
Eigenleistung o

' Die Gewshrung von kantonalen Beitriigen setzt eine- angemessent

Eigenleistung voraus, welche in der Regel mindestens 10 % der effektiven
Anlagekosten entspricht, - '

* Bei genossenschaftlichen Bautrdgern muss die Eigenleistung minde:
stens 5 % der effektiven Anlagekosten entsprechen.

§ 10
Zweckerhaltung
' Die mit der kantonalen oder gemeindlichen Hilfe zur Verbilligung der

Mietzinse erstellten oder erneuerten Wohnungen diirfen nur fiir Wohnzwecke
verwendet werden. ' .

2 Zur Sicherung des Zweckentfremdungsverbots steht dem Kanton
rend 25 Jahren ein gesetzliches Kaufs- und Vorkaufsrecht in der Hohe
Selbstkosten inkl. wertvermehrenden Investitionen und Verzinsung des in'®
stierten Eigenkapitals (Basis: 1. Hypothek der ZKB) zu,

wiih-
e dCr

" SR 642.11 .
* VD: Formulierung auf 2. Lesung iiberpriifen (+Koppelung mit Hypothekarzinsfuss)

2




s Kaufs- und Vorkaufsrecht kann den Gemeinden abgetreten werden.

d sie Beitriige leisten.

Das Zweckentfremdungsven:bot sowie_ das damit verbundene Kaufs- upd “Das Zweckentfremdungsverbor sowie das Kaufs-
fsrechl sind als Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrinkung im und Vorkaufsrecht sind ...

2 buch anzumerken.

§ 11
Finanzierung
r die Forderungsmassnahmen gemiss § 3 wird ein Rahmenkredit von
i Mio. bewilligt. ‘
ie kantonalen Beitrdge werden im Rahmen dieses Kredits gewéhrt.

§12 .
§12
Auskunfispflicht, Irrefiihrung . Auskunfrsptlichs )
Wer Leistungen aus diesem Kantonsratsbeschluss beansprucht. hat den ' Wer Leistungen aufgrund dieses Beschlusses bean-
hf‘)l‘deﬂ Einsicht in alle sachbeziiglichen Unterlagen zu gewihren und sprucht. hat den Behrden Einsichit in alle erforderlichen
i[sgetrcu alle erforderlichen Auskiinfte zu erteilen. Unterlagen zu gewiihren und wahrheitsgetreu die not-

wendigen Auskiinfte zu erteilen.
ird die Auskunftspflicht verletzt, werden Behorden durch unrichtige
ben oder Unterdriickung von Tatsachen irregefiihrt oder wird eine sol- e
fiihrung versucht, kann die Zusicherung oder die Ausrichtung von )
gen verweigert werden: bereits erfolgte Leistungen kdnnen mit Zin-
ckgefordert werden. Die strafrechtliche Verfolgung bleibt vorbehal- I

§13
Zusténdigkeiten und Verfahren

Beitragsgesuche sind zuerst der Volkswirtschaftsdirektion zur Vor-

ng einzureichen. Anschliessend entscheiden die Gemeinden liber ihren

s-perdu-Beitrag bzw. tiber ihr zinsloses Darlehen unter dem Vorbehalt A

eren Bewilligung des Kantons und des Bundes gemiss § 3. Y

e Volkswirtschaftsdirektion entscheidet iiber die Beitridge des Kan-

§ 14
Reclispflege
:Verfahren richtet sich nach den Vorschriften des Gesetzes iiber den
chutz in Verwaltungssachen (Verwaltungsrechtspflegegesetz').

§ 15
Inkrafitreten
i Jieser Kantonsratsbeschluss tritt unter Vorbehalt des Reterendums ge- -,
il 3_34 der Kantonsverfassung auf den 1. Januar 1992 in Kraft.
> die§en1 Zeitpunkt konnen Beitrige gemiss diesem Kantonsrats-
mit Bezug auf Objekte beantragt werden. fiir welche aufgrund der
o ten Verordnung zum WEG vom 21. November 1990 Anspruch auf die
HIONte Zusatzverbilligung besteht.

Kantonsrat des Kantons Zug

Der Prisident

Der Landschreiber





