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Stadtrat

Vorlage Stadtparlament

Datum 27. Februar 2024
Beschluss Nr. 3704
Aktenplan 733.15 Wohnbauférderung, Sozialer

Wohnungsbau, Notwohnungen

Nachtrag Il zum Reglement zur Volksinitiative zur Erhaltung preisginstiger Wohnun-
gen; Motionsbericht

Antrag
Wir beantragen lhnen, folgenden Beschluss zu fassen:

1. Der Nachtrag Il zum Reglement zur Volkinitiative zur Erhaltung preisginstiger Wohnungen wird
gemass Beilage genehmigt.

2. Die Motion «12-Mio. Kredit; Verlangerung der Befristung von 10 auf 20 Jahre» wird als erledigt
abgeschrieben.

3. Es wird festgestellt, dass der Beschluss gemass Ziffer 1 nach Art. 8 Abs. 1 Ziffer 1 der Gemein-
deordnung dem fakultativen Referendum untersteht.

Zusammenfassung

Das Reglement zur Volksinitiative zur Erhaltung preisguinstiger Wohnungen (SRS 733.5) und der da-
zugehorige 12-Millionen-Kredit aus dem Jahr 1991 wurden in ihren Anfangsjahren rege beansprucht.
Seit Uber 15 Jahren ist die Beanspruchung des Kredits jedoch markant zuriickgegangen. Eine Um-
frage und ein Workshop mit in der Stadt aktiven gemeinnitzigen Stiftungen und Wohnbaugenossen-
schaften haben aufgezeigt, dass der 12-Millionen-Kredit, nicht zuletzt als Folge der Wohnbauentwick-
lung, von untergeordnetem Interesse ist. Mit der Anpassung der Laufzeit der Verbilligung von bisher
10 auf neu 20 Jahre und der zuséatzlichen Mdglichkeit, den 12-Millionen-Kredit bei einer Gesamtsanie-
rung einer Liegenschaft auch ein zweites Mal zu beanspruchen, wird zum einen den veranderten Vo-
raussetzungen im Wohnbauumfeld und zum anderen den Anspriichen der gemeinnitzigen Wohnbau-
tragerschaften Rechnung getragen. Eine Weiterfihrung und Verlangerung des Fordermittels ist ein
Beitrag zu einer sozialvertraglichen Wohnbauentwicklung, wie sie die stadtischen Strategien (Wohn-
raumstrategie, Liegenschaftenstrategie) vorsehen. Zu diesem Zweck sollen auch die Einkommens-
und Vermdgensgrenzen einmalig indexiert werden. Mit der neu geschaffenen Mdglichkeit, das Forder-
mittel auch bei Gesamtsanierungen zu beanspruchen, soll zudem die angestrebte Erneuerung von
Altliegenschaften vorangetrieben werden.
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1 Ausgangslage

In den 80er-Jahren des vergangenen Jahrhunderts war die Lage auf dem Wohnungsmarkt der Stadt
St.Gallen angespannt und unbefriedigend. Der Leerwohnungsbestand war derart tief, dass von einer
Wohnungsnot gesprochen wurde. Als Reaktion auf diesen Zustand wurde im Jahr 1989 eine Initiative
zur Erhaltung preisgunstiger Wohnungen eingereicht. Die Initiative wurde im Jahr 1991 von den stadti-
schen Stimmberechtigten angenommen. Damit einhergehend wurden das Reglement zur Volksinitia-
tive zur Erhaltung preisgiinstiger Wohnungen (SRS 733.5) und ein Rahmenkredit im Umfang von

CHF 12 Mio. genehmigt. Auf der Basis dieses Reglements hatte die Stadt St.Gallen in den Folgejah-
ren Grundstiicke im Baurecht fur den sozialen Wohnungsbau an Wohnbaugenossenschaften und Stif-
tungen abgegeben und damit das Angebot an preisgiinstigem Wohnraum fur finanzschwéchere Miete-
rinnen und Mieter geférdert.

Im Jahr 2000 verlangte eine weitere Initiative die Abschaffung der auf dem Reglement basierenden
Mietzinsverbilligung beziehungsweise den Verzicht auf die Aufnahme weiterer Liegenschaften in den
12-Millionen-Kredit. Diese Initiative haben die stadtischen Stimmberechtigten abgelehnt. Reglement
und Kredit blieben weiterhin in Kraft.

Die Stadt erwirbt seit Anfang der 90er-Jahre auf dem freien Markt Wohnliegenschaften, die preisglns-
tige Wohnungen mit einfachem bis durchschnittlichem Standard aufweisen und sich flr Familien oder
fur finanzschwéachere Alleinstehende eignen. Die von der Stadt erworbenen oder allenfalls auch be-
reits im Eigentum der Stadt befindlichen Wohnliegenschaften werden im Baurecht an gemeinnttzige
Wohnbautragerinnen und Wohnbautrager abgegeben. Der Baurechtszins wird unverbilligt den Bau-
rechtsnehmenden verrechnet. Allerdings kann er in der Folge entsprechend den wohnhaften subventi-
onsberechtigten Mieterinnen und Mietern mit Mitteln aus dem 12-Millionen-Kredit verbilligt werden.
Subventionsberechtigt sind Haushalte, die die Voraussetzungen fiir die Zusatzverbilligung des Wohn-
bau- und Eigentumsfoérderungsgesetz WFG (SR 842) erflillen. Die Mietzinsverbilligung kann bis zu ei-
nem Drittel der Zinslast betragen.

Im Rahmen der Beantwortung der Interpellation «Sind die 12 Millionen fiir die Erhaltung preisgtinstiger
Wohnungen aufgebraucht?» (Vorlage des Stadtrats Nr. 3181 vom 2. Juli 2019) hat der Stadtrat er-
klart, dass die Frage, ob der Kredit noch zeitgemass sei, im Zuge der sich damals noch in Ausarbei-
tung befindenden Liegenschaftenstrategie (verdffentlicht 31. August 2022) erdrtert werden soll. Im
Rahmen der Erheblicherklarung der vorliegenden Motion hielt der Stadtrat zudem fest, dass sich das
Instrument des 12-Millionen-Kredits zur Férderung des preisgiinstigen Wohnens bewaéhrt hat. Gleich-
zeitig stellte er indes fest, dass der Kredit nach nunmehr 30 Jahren seit Einfihrung erst rund zur
Halfte aufgebraucht wurde. Er erachtete es deshalb als angebracht, das Instrument und dessen Lauf-
zeit, in Anlehnung an die Wohnraumstrategie, zu analysieren und die von den Motionarinnen und Mo-
tionaren geforderten Anderungen am Reglement, vornehmlich eine Verlangerung der Befristung, zu
prifen.

Zur Prifung des Motionsauftrags werden das zur Diskussion stehende Reglement und der 12-Millio-
nen-Kredit im Lichte der Wohnraumférderung, der Wohnungsmarktsituation in der Stadt St.Gallen so-
wie der Ziele und Massnahmen der Wohnraumstrategie und der Liegenschaftenstrategie betrachtet.
Die Ergebnisse einer Mitwirkung von gemeinnitzigen Bautragerschaften dienten als Grundlage, die
stadtischen Zielsetzungen und die reglementarischen Vorgaben mit den Anspriichen der
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Baupartnerinnen und Baupartner abzugleichen. Als Resultat der Uberpriifung schlagt der Stadtrat eine
Reglementsanpassung in der Form eines Nachtrags vor.

2 Wohnraumférderung

21 Schweiz

In der Schweiz hat der Bund den Wohnungsbau und den Eigentumserwerb in den Jahren 1974 bis
2001 auf der Grundlage des Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes (WEG) gefordert. Seit
2003 werden Bundeshilfen nach dem Wohnraumférderungsgesetz (WFG) gewéhrt. Dieses Bundesge-
setz Uber die Forderung von preisgiinstigem Wohnraum definiert, dass Wohnraum fiir Haushalte mit
geringem Einkommen, der Zugang zu Wohneigentum, Téatigkeiten der Organisationen des gemeinnt-
zigen Wohnungsbaus sowie die Forschung im Wohnbereich geférdert werden sollen. Das Gesetz so-
wie dessen Verordnung (SR 842.1) berticksichtigen insbesondere die Interessen von Familien, allein-
erziehenden Personen, Menschen mit Behinderung, bedurftigen alteren Menschen und Personen in
Ausbildung. Zur Wohnbaufdrderung verburgt der Bund Anleihen der Emissionszentrale fir gemeinnit-
zige Bautrager (EGW), leistet Ruickbirgschaften an die Hypothekarbirgschaftsgenossenschaften im
Mietbereich und gewahrt den Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus Mittel fir die
Bildung eines Fonds de Roulement sowie weitere Instrumente.

Gestltzt auf den Artikel 108 der Bundesverfassung (BV) ist der Begriff der Gemeinnitzigkeit im Zusam-
menhang mit dem Wohnungsbau im Wohnraumférderungsgesetz (WFG) gemass Art. 4 Abs. 3 ergan-
zend wie folgt definiert:

«Als gemeinnitzig gilt eine Tatigkeit, welche nicht gewinnstrebig ist und der Deckung des Bedarfs an
preisgiinstigem Wohnraum dient».

Dieser Grundsatz wird in der Wohnraumférderungsverordnung (WFV) unter Art. 37 Abs. 1 weiter pra-
zisiert, indem eine Organisation als gemeinniitzig gilt, wenn sie nach ihren Statuten den Zweck ver-
folgt, dauerhaft den Bedarf an Wohnraum zu tragbaren finanziellen Bedingungen zu decken, die Divi-
dende gemass Artikel 6 Absatz 1 Buchstabe a des Bundesgesetzes vom 27. Juni 1973 Uber die
Stempelabgaben beschrankt, die Ausrichtung von Tantiemen verbietet, bei der Auflésung der Gesell-
schaft, Genossenschaft oder Stiftung den nach Riickzahlung des einbezahlten Gesellschafts-, Genos-
senschafts- oder Stiftungskapitals verbleibenden Teil des Vermdgens dem erwahnten Zweck zuwen-
det und das Gesellschafts-, Genossenschafts- oder Stiftungskapital hchstens zum Nennwert
zurtickbezahlt werden.

Im Rahmen des «Entlastungsprogramms 2003 fir den Bundeshaushalt» hat der Bund indes die direkt
gewahrten Darlehen bis auf Weiteres sistiert. Die Forderung beschrankt sich aktuell auf die Foérde-
rungsmassnahmen zugunsten der gemeinnitzigen Wohnbautréagerschaften und der von diesen getra-
genen Einrichtungen. Unabhangig vom Bund sind auch einzelne Kantone, Stadte und Gemeinden in
der Wohnraumférderung aktiv; doch auch diese Engagements sind von den vorhandenen Finanzmit-
teln abhangig und haben eher abgenommen.

Bei der Finanzierung haben Baugenossenschaften Startvorteile, indem sie einerseits von der 6ffentli-

chen Wohnraumférderung profitieren. Andererseits hat die Genossenschaftsbewegung selbst die be-
reits genannten Finanzierungsinstrumente fir gemeinnitzige Wohnbautragerschaften geschaffen.
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2.2 Stadt St. Gallen

221 Reglement zur Volksinitiative zur Erhaltung preisgunstiger Wohnungen

Im Jahr 1989 wurde in St.Gallen die Initiative zur Erhaltung preisgiinstiger Wohnungen eingereicht.
Die Initiative hatte zum Ziel, dass die Stadt bestehenden, giinstigen Wohnraum erwirbt und gemein-
nitzigen Tragerschaften im Baurecht abgibt. Damit sollte der Zweckentfremdung und Luxussanierung
von ginstigem Wohnraum entgegengewirkt werden. Gleichzeitig sollte damit eine aktive Bodenpolitik
der Stadt ermoglicht werden. Der Kauf von Wohnliegenschaften durch die Stadt sollte eine stabilisie-
rende Wirkung auf den Liegenschaftsmarkt erzielen und dabei keinen zusétzlichen staatlichen Verwal-
tungsaufwand generieren. Die Initiative wurde am 2. Juni 1991 von der stadtischen Stimmbevélkerung
angenommen, und das Reglement zur Volksinitiative zur Erhaltung preisgiinstiger Wohnungen

(SRS 733.5) und die Erteilung eines Rahmenkredits im Umfang von CHF 12 Mio. wurden genehmigt.

Gemass Reglement zur Volksinitiative zur Erhaltung preisgiinstiger Wohnungen (SRS 733.5) erwirbt
die Stadt St.Gallen auf dem freien Markt Wohnliegenschaften, die preisgunstigen Wohnraum mit ein-
fachem bis durchschnittlichem Standard aufweisen. Diese Wohnbauten kénnen zwar sanierungsbe-
durftig sein, missen aber mit einer einfachen Erneuerung in einen gentigenden Zustand gebracht
werden kdnnen. Diese neu erworbenen — oder allenfalls auch bereits in stéadtischem Eigentum befind-
lichen — Wohnliegenschaften sollen im Baurecht an gemeinnitzige Wohnbautréagerschaften abgege-
ben werden. In Betracht kommen Personen oder Organisationen, die Gewahr fiir eine soziale Miete,
Vermietung oder Weitervermietung bieten. Dies sind Mietergemeinschaften, Vereine, Genossenschaf-
ten oder Stiftungen und soziale Institutionen.

Der auf den gesamten Anlagekosten (Erwerbs- und Renovationskosten) berechnete Baurechtszins
wird zunéchst ohne Verbilligung berechnet, jedoch in der Folge abhéngig von der Anzahl in der Lie-
genschaft wohnhaften, subventionsberechtigten Mieterinnen und Mieter reduziert. Zu diesem Zweck
wurde ein Rahmenkredit im Umfang von CHF 12 Mio. geschaffen. Fir die Subventionen berechtigt
sind nur Haushalte, die die Einkommens- und Vermégensgrenzen fir die Zusatzverbilligung | des
Wohnbauférdergesetzes des Bundes (WEG SR 842) erflillen. Eine Einzelperson kann eine Zusatzver-
billigung beanspruchen, wenn ihr steuerbares Einkommen gemass direkter Bundessteuer CHF 50'000
und das Vermégen nach Abzug der ausgewiesenen Schulden den Betrag von CHF 144'000 nicht
Ubersteigen. Falls im Haushalt auch Kinder leben, sind weitere Zuschlage auf dem Einkommen und
dem Vermogen zugelassen. Ob sich die Mieterinnen und Mieter daftir qualifizieren, verbilligte Mieten
zu erhalten, und im Gegenzug die Baurechtsnehmerin berechtigen, von den Subventionen aus dem
Rahmenkredit zu profitieren, wird seitens Stadt alle zwei Jahre aufgrund der Steuerunterlagen der
Mieterschaft kontrolliert.

Die von den gemeinnitzigen Wohnbautragerschaften den Mietenden glinstig zur Verfligung gestellten
Wohnungen kdnnen zulasten des 12-Millionen-Kredits den an die Stadt falligen Baurechtszins um ma-
ximal einen Drittel reduzieren. Mindestens zwei Drittel des falligen Baurechtszinses zahlt weiterhin die
Wohnbautragerschaft als Baurechtsnehmerin. Falls in einer Liegenschaft nur ein Teil der Mieterinnen
und Mieter subventionsberechtigt ist, so verringert sich das erlassene Drittel des Baurechtzinses ent-
sprechend. Gemass Reglement kann eine Liegenschaft maximal zehn Jahre von der Verbilligungsak-
tion profitieren, wobei zur Vermeidung von Harteféllen die Zuschisse bis zum 13. Jahr verlangert wer-
den kdnnen.

Eine weitere Initiative verlangte im Jahr 2000 schliesslich die Abschaffung von Reglement und Miet-
zinsverbilligungsaktion beziehungsweise den Verzicht auf die Aufnahme weiterer Liegenschaften in
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den 12-Millionen-Kredit. Diese Initiative wurde vom Stimmvolk jedoch abgelehnt. Reglement und 12-
Millionen-Kredit blieben damit weiterhin in Kraft.

Seit Einfihrung des 12-Millionen-Rahmenkredits wurden bisher 445 Wohnungen subventioniert und
rund CHF 6.292 Mio. an Unterstitzungsleistungen ausbezahlt. Samtliche Liegenschaften (inkl. Be-
riicksichtigung der dreijahrigen Ubergangsphase zur Verhinderung von Hartefallen) sind per 31. De-
zember 2021 definitiv aus dem Kredit ausgeschieden. In den letzten Jahren kamen keine neuen Lie-
genschaften dazu. Das tiefe Zinsniveau in den letzten Jahren dirfte seinen Teil dazu beigetragen
haben, dass der Kredit an Attraktivitat verloren hat.

222 Reglement zur Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus

Am 24. November 2013 haben die Stimmburgerinnen und Stimmbdurger der Stadt St.Gallen die Volks-
initiative «Zur Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus» abgelehnt, dabei aber den Gegenvor-
schlag von Stadtrat und Stadtparlament und damit das «Reglement zur Férderung des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus» angenommen.

Die Initiative hatte als Massnahmen zur Férderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus eine vergins-
tigte Abgabe von stadteigenem Bauland, zinslose oder zinsgunstige Darlehen zur gezielten Mietzins-
verbilligung, Finanzierungsbeitrage an die Entwicklung von Wohnbauprojekten, Beteiligungen an Ge-
nossenschaften und Stiftungen sowie Starthilfebeitrage vorgesehen. Fir die Finanzierung sah sie die
Aufnung eines Fonds in der Hohe von CHF 10 Mio. vor. Stadtrat und Stadtparlament unterstiitzen die
vorgeschlagenen Massnahmen zur Férderung, beantragten aber mittels eines Gegenvorschlags zur
Initiative einen Verzicht auf den Fonds. Das Initiativkomitee argumentierte, dass es der Stadt nur mit
dem Fonds moglich sein werde, auf dem Liegenschaftenmarkt gentigend rasch und flexibel reagieren
zu kdnnen. Nach Auffassung von Stadtrat und Stadtparlament hatten Initiative und Fonds keinen Ein-
fluss auf die Kompetenzen der stadtischen Behdorden fiir den Erwerb oder die Abgabe von Boden oder
Liegenschaften gehabt. Sie stellten sich auf den Standpunkt, dass die zweckmassige Finanzierung
auch weiterhin mit den ohnehin in jedem Fall nétigen Entscheiden von Stadtrat, Liegenschaften- und
Baukommission oder Stadtparlament geregelt werden kdnne. Stadtrat und Stadtparlament wollten mit
dem Verzicht auf den Fonds dariiber hinaus vermeiden, dass sich dieser schon bald erschopft hatte
und die Mittel fur die soziale Wohnbauférderung damit auf CHF 10 Mio. beschrankt geblieben waren.

Das Reglement zur Férderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus (SRS 733.3) legt folgende Mass-

nahmen fest:

— Abgabe von Land im Baurecht zu vergtinstigten Bedingungen

— Gewahrung von zinslosen oder zinsvergiinstigten riickzahlbaren Darlehen zur gezielten Verbilligung
von Wohnungen fir niedrige Einkommen

— Vor- oder Teilfinanzierung von Kosten fur die Entwicklung von Bauprojekten von gemeinnitzigen
Wohnbautragerschaften

— Ubernahme von Anteilkapital von Genossenschaften und Stiftungen

— Gewahrung von Starthilfebeitragen fir neue gemeinnitzige Wohnbautragerschaften.

Voraussetzung fir eine Forderung gemass Reglement ist die Verpflichtung zum Prinzip der Kosten-
miete ohne Gewinnstreben. Die Kostenmiete besagt, dass der oder die Vermietende keinen oder ei-
nen nur geringen Gewinn auf den Mietzins erzielen darf. Der Mietzins deckt die effektiven Kosten (An-
lagekosten, Kapitalverzinsung, Abschreibungen und Betriebskosten). Dieses Prinzip wenden
vorwiegend gemeinniitzige Bautragerinnen und Bautréger an. Ein Nachteil der Kostenmiete zeigt sich
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darin, dass eine Wohnung mit hohen Anlagekosten auch bei Anwendung der Kostenmiete einen ho-
hen Mietzins aufweist.

3 Wohnbauentwicklung in St.Gallen

Die Stadt St.Gallen hat im Rahmen der Erarbeitung der Wohnraumstrategie (verdffentlicht September
2020) und der Liegenschaftenstrategie (veréffentlicht August 2022) den St.Galler Liegenschaften- und
Wohnungsmarkt eingehend analysiert und darauf aufbauend Leitlinien fir eine aktive und nachhaltige
Bodenpolitik sowie die Forderung eines attraktiven Wohnungsangebots formuliert. In Erganzung zur
Wohnraumstrategie hat der Stadtrat im Rahmen der Beantwortung des Postulats «Glnstigen Wohn-
raum erhalten und neu schaffen!» (Vorlage des Stadtrats Nr. 637 vom 22. Juni 2021) zudem das An-
gebot fir einkommensschwachere Bevdlkerungsgruppen analysiert.

3.1 Wohnungsmarkt

Die Stadt St.Gallen weist mit einem jahrlichen Bevolkerungswachstum von unter 1 % und einer Zehn-
jahresveranderung von 3.8 % im Vergleich zum Kanton (8.0 %) und der Grossregion Ostschweiz

(8.3 %) sowie auch zu den Schweizer Vergleichsstadten eine deutlich tiefere Wachstumsrate auf. Der
Leerwohnungsbestand in der Stadt St.Gallen ist als Resultat unveréndert hoch. Per Mitte 2023 waren
937 Wohnungen nicht vermietet, was einer Leerstandsziffer von 2.08 % entspricht. Der Leerwoh-
nungsbestand liegt schweizweit bei 1.15 %, im Kanton St.Gallen bei 1.42 %.

45 % aller Liegenschaften in der Stadt St.Gallen sind Altbauwohnungen, d.h. sie wurden vor 1945 er-
baut. Dies entspricht dem Durchschnitt der Schweizer Vergleichsstadte. Der Anteil an Bauten, die zwi-
schen den Jahren 1946 und 1980 erstellt wurden, liegt in St.Gallen hingegen etwas Uber dem gesamt-
schweizerischen Durchschnitt. Insgesamt sind 79 % aller Wohnungen in der Stadt St.Gallen
mindestens 40 Jahre alt. In der Stadt St.Gallen dominieren die Leerstande in den 3- und 4-Zimmer-
wohnungen. Die durchschnittliche Wohnflache hat sich im Laufe der Zeit vergrossert. Die Mietpreise
der angebotenen Neubauwohnungen sind im Vergleich starker zurtickgegangen als die Mietpreise der
Altbauwohnungen. So hat sich in den letzten Jahren der friiher erhebliche Unterschied des Mietpreis-
niveaus in Alt- und Neubauwohnungen verringert. In St.Gallen ist die durchschnittliche Bruttojah-
resmiete im Vergleich zu anderen Schweizer Stadten indes weiterhin tief. St.Gallen bleibt auch am
Ende der Rangliste der schweizweiten Vergleichsstadte, wenn die Mietzinse in Relation zum Median-
einkommen gesetzt werden. Die Belastung der Haushalte durch Mietkosten ist in St.Gallen damit ins-
besondere im Vergleich mit anderen vergleichbaren Schweizer Stadten tief.

Die aktuelle Anlagekostenlimite (Stand 1. Februar 2023) fur St.Gallen betragt geméass dem Bundes-
amt fir Wohnungswesen (BWO) fir eine 3-Zimmer-Mietwohnung CHF 480'000. Gemass Statistik des
Kantons St.Gallen betragt der durchschnittliche Mietpreis fur eine 3-Zimmer-Wohnung CHF 1'176
exkl. Nebenkosten (letzte Erhebung 2021). Dieser Wert liegt rund CHF 84 tiefer als der vom Bundes-
amt fur Wohnungswesen (BWO) empfohlene Mietpreis fur glinstigen Wohnraum.

Die Politische Gemeinde St.Gallen ist Eigentiimerin von insgesamt 130 Wohnliegenschaften mit ins-
gesamt 590 Wohnungen. Der durchschnittliche Nettomietpreis pro Quadratmeter liegt Gber alle stadti-
schen Wohnungen bei CHF 134. Bei einer 3-Zimmer-Wohnung betragt der Wert CHF 142. Dieser
Wert liegt rund 20 % unter dem durchschnittlichen Quadratmeterpreis fir eine 3-Zimmer-Wohnung in
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St.Gallen und folglich rund 27 % unter der empfohlenen Miete geméss BWO (Anlagekostenlimite).
Wie sich zeigt, stellt die Stadt St.Gallen der Bevélkerung heute glinstige Wohnungen zur Verfigung.

3.2 Wohnraumstrategie und Liegenschaftenstrategie

Waéhrend in der Stadt St.Gallen, wie ausgefiihrt, die durchschnittlichen Mietkosten und die Belastung
der Haushalte durch die Mietaufwendungen im Vergleich zu anderen Schweizer Stadten tief sind, ja
die Preise flur Wohnraum in der Stadt gar tiefer liegen als die vom Bundesamt fir Wohnungswesen
empfohlene Richtgrésse (Anlagekostenlimite), zeigt die weiterhin hohe Leerstandsquote, dass ein ge-
nigendes Wohnraumangebot vorhanden ist. Gleichzeitig lasst sich aufgrund des Leerstands auch er-
kennen, dass das Angebot der Wohnungen nicht den aktuellen Bedurfnissen entspricht. Im Vergleich
zu anderen Stadten und Gemeinden fehlt es in St.Gallen an attraktivem Wohnraum, der Wohnbestand
ist gesamthaft Uberaltert.

Die im September 2020 durch den Stadtrat verabschiedete Wohnraumstrategie formuliert Handlungs-
felder, Ziele und Massnahmen, um zeitgemassen und nachhaltigen Wohnraum zu férdern, der die Be-
durfnisse einer wachsenden Bevdlkerung befriedigen kann; dies vor dem Hintergrund einer angestreb-
ten Innenentwicklung einer Stadt mit 100’000 Einwohnerinnen und Einwohnern. In der im August 2020
verdffentlichten Liegenschaftenstrategie hat der Stadtrat zudem Handlungsfelder, Ziele und Massnah-
men identifiziert, um das Liegenschaftenportfolio der Stadt in Abstimmung mit der Wohnraumstrategie
zZielgerichtet zu bewirtschaften, weiterzuentwickeln und dabei die vielfaltigen Interessen der Bevolke-
rung zu bericksichtigen.

Im ersten der insgesamt sechs Handlungsfelder der Wohnraumstrategie wird definiert, wie zusatzlich
attraktiver Wohnraum gebaut und erneuert werden soll. Das stadtische Portfolio soll durch Zukauf von
Wohnbauten und Siedlungen erweitert und erneuert werden (Handlungsfeld 1 B). Bis 2030 sollen so
10 % neue stadteigene Wohnungen gebaut bzw. erworben werden (Massnahme 1.2). Stadtisches
Bauland soll im Baurecht abgegeben werden (1 C). Bautragerschaften, die das Modell der Kosten-
miete einhalten und die entsprechenden Kriterien und Qualitatsvorgaben erfillen, sollen mit diesem
Mittel geférdert werden. Damit soll eine zeitgemasse Wohnraumversorgung auch fir Haushalte mit
niedrigeren Einkommen gewahrleistet werden. Handlungsfeld 4 formuliert zudem Ziele und Massnah-
men zur sozialvertraglichen Wohnbauentwicklung in der Stadt. Der Zugang zu Wohnraum fiir benach-
teiligte Bevolkerungsgruppen muss auch in Zukunft gewahrt werden. Die Stadt will zusammen mit
Bautragerinnen und Bautragern die Entwicklungsprozesse im Wohnungsbau weiterhin sozialvertrag-
lich gestalten. Die Liegenschaftenstrategie prazisiert diese Ziele, insbesondere die Abgabe von
Grundstlicken im Baurecht, mit eigenen Massnahmen (Handlungsfelder 1 und 2). Neben der Nachhal-
tigkeit sollen dabei vor allem die Themen der Wohnungsgrdsse, des sozialen Wohnungsbaus und der
Zielgruppen im Vordergrund stehen. In Handlungsfeld 5 formuliert die Liegenschaftenstrategie zudem
Ziele und Massnahmen fiir ein Wohnungsangebot fiir alle sozialen Schichten, unter anderem zur ge-
zielten Forderung von preiswertem Wohnraum unter Berlicksichtigung der Kostenmiete und zu Inves-
titionen in preiswertes Wohnen unter Inkaufnahme reduzierter Renditeanforderungen.

Teil der mit der Wohnraumstrategie und der Liegenschaftenstrategie definierten Ziele und Massnah-
men ist eine Uberpriifung bzw. Anpassung der bestehenden Instrumente, namentlich des Reglements

zur Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus (Wohnraumstrategie 2.7).

Im Bewusstsein, dass ein Erreichen der gesteckten Ziele nur in Zusammenarbeit mit den in St.Gallen
aktiven Wohnbautragerschaften moglich sein wird, wurde als Massnahme der Wohnraumstrategie mit

Seite 8/12



dem «Wohnnetz St.Gallen» ein Instrument zum regelméassigen Austausch mit unterschiedlichen
Wohnbauakteurinnen und Wohnbauakteuren geschaffen. Ziele sind die Starkung des gegenseitigen
Verstandnisses, die Vernetzung sowie die Etablierung einer guten Zusammenarbeit.

4 Mitwirkung

4.1 Vorgehen

Zur Evaluation des Motionsauftrags hat die Stadt St.Gallen einen Partizipationsprozess, bestehend
aus einer Umfrage sowie einem ergdnzenden Workshop, durchgefuihrt. Dabei wurde darauf geachtet,
dass Vertreterinnen und Vertreter unterschiedlicher sozialer Gruppierungen in gleichem Umfang be-
racksichtigt wurden. An der Umfrage haben insgesamt 16 Vertreterinnen und Vertreter von sowohl ge-
meinnitzigen Stiftungen als auch gemeinnitzigen Bau- und Wohnbaugenossenschaften teilgenom-
men (42 eingeladen). Zum darauffolgenden Workshop wurden Teilnehmerinnen und Teilnehmer
eingeladen, die sich in der Umfrage bereit erklart hatten, in der Arbeitsgruppe in Zusammenarbeit mit
stédtischen Dienststellen mitzuarbeiten. Am Workshop beteiligten sich insgesamt acht Vertreterinnen
und Vertreter gemeinnitziger Stiftungen und Genossenschaften.

4.2 Umfrage

Die Umfrage hat gezeigt, dass der 12-Millionen-Kredit zwar bei der Mehrheit der Teilnehmenden be-
kannt ist und von einzelnen in der Vergangenheit beansprucht wurde. Die Abwicklung wurde von der
Mehrheit derjenigen, die den 12-Millionen-Kredit in Anspruch nahmen, als gut beurteilt. Das Instru-
ment wurde vor allem fiir junge Genossenschaften als sehr gut beurteilt. Diejenigen Teilnehmenden,
die das Instrument noch nie in Anspruch genommen haben, flihren ein fehlendes proaktives Angebot
der Stadt sowie die zu starke Ausrichtung auf einkommensschwache Haushalte ins Feld. Eine Mehr-
heit wiirde eine Verlangerung der Laufzeit von zehn auf 20 Jahre jedoch begrissen und bei Verlange-
rung eine Beanspruchung des Instruments in Betracht ziehen.

Die Ruckmeldungen der Teilnehmenden der Umfrage zeigen, dass diese samtliche Finanzierungsfor-
men, wie Bankfinanzierung, Anteilscheine, EGW, Fonds de Roulement, Solidaritatsfonds, Darlehen
etc., in ihren Portfolios flihren. Die Befragten interessieren sich dartiber hinaus fir Land im Baurecht
sowie fur zinsverginstigte Darlehen. Rund ein Drittel sind Mitglieder einer Biirgschaftsgenossen-
schaft. Ebenso viele zeigen Bedarf an einem Finanzierungsangebot seitens der Stadt St.Gallen. Ver-
besserungsmdglichkeiten am Finanzierungsangebot sehen die Teilnehmenden bei einer schnelleren
Abwicklung sowie bei den Zinssatzen und der Sicherstellung. Ein kleiner Teil der Teilnehmenden
spricht sich fiir zusatzliche Angebote in den Bereichen Baulandfinanzierung, Kauf- und Sanierungsfi-
nanzierung und Darlehen nachrangig zu Banken / EGW aus. Als weitere gewlinschte Férderungen
werden Starthilfebeitrage fur neu gegriindete gemeinnitzige Wohnbautragerschaften, Vor- und Teilfi-
nanzierung von Projektierungskosten, vergunstigte Baurechte fir gemeinniitzige Wohnbautrager-
schaften, die Ubernahme von Anteilkapital sowie die Vermittlung, Vergabe und der Verkauf von Land
und Liegenschaften genannt.

4.3 Workshop

Der Workshop hat das durch die Umfrage gezeichnete Bild bestéatigt und geschérft. Die teilnehmen-
den Vertreterinnen und Vertreter der gemeinnitzigen Stiftungen und Bau- und Wohnbaugenossen-
schaften haben mogliche Anpassungen am bestehenden Reglement diskutiert. Sie haben insbeson-
dere eine Verlangerung der Laufzeit der Verbilligung, eine Inanspruchnahme der Verbilligung bei
Totalsanierungen sowie eine Anpassung der Bezugslimite erortert.
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Die Teilnehmerinnen und Teilnehmer des Workshops haben im Sinne eines Forums auch weiterge-
hende Themen im Bereich der Wohnbauférderung und des gemeinniitzigen Wohnungsbaus diskutiert.
Unter anderem wurden Fragen zur Ausrichtung (Definition gemeinnitziger Wohnungsbau, soziale
Durchmischung), Instrumente zur Wohnbauférderung (Rahmenkredit fir den Kauf von Liegenschaften
zur Abgabe an Wohnbaugenossenschaften, Uberfilhrung gemeinniitziger Baurechte ins Verwaltungs-
vermoégen der Stadt, subjekt- vs. objektspezifische Férderung) sowie eine Verbesserung der Prozesse
in der Zusammenarbeit zwischen gemeinnitzigen Akteurinnen und Akteuren und der Stadt (Abwick-
lung, Kommunikation) erdrtert. Diese weiterfihrenden Themen sollen im Rahmen der Umsetzung der
Wohnraumstrategie und der Liegenschaftenstrategie in Betracht gezogen und abgehandelt werden.
Sie finden keinen direkten Eingang in die Anpassung des Reglements.

5 Anpassung Reglement zur Volksinitiative zur Erhaltung preisgunstiger Wohnungen

Die Nachfrage nach dem Férdermittel des 12-Millionen-Kredits auf der Basis des Reglements zur
Volksinitiative zur Erhaltung preisgiinstiger Wohnungen war in den vergangenen Jahren kaum vorhan-
den. Gleichzeitig zeigten die Umfrage und der Workshop mit gemeinnitzigen Bautragerschaften, dass
dieses Instrument zur Férderung von gemeinnitzigem Wohnungsbau im Grundsatz geschatzt wird.
So haben die gemeinnitzigen Stiftungen und Wohnbaugenossenschaften signalisiert, kiinftig bei der
Ubernahme von stadtischen Grundstiicken im Baurecht das Reglement wieder vermehrt anwenden zu
wollen. Wie die Wohnraumstrategie und die Liegenschaftenstrategie aufgezeigt haben, ist zwar in der
Stadt St.Gallen guinstiger Wohnraum vorhanden. Der Wohnraum steht jedoch nicht in der gewtinsch-
ten baulichen Qualitat zur Verfiigung. Im Sinne der Ziele und Massnahmen der stadtischen Strategien
ist es daher zielfihrend, den verbleibenden Betrag des 12-Millionen-Kredits von rund CHF 6 Mio. auch
kunftig zur Férderung von gleichzeitig glinstigem und qualitativ gutem Wohnraum einzusetzen. Die
Laufzeit der Verbilligung geméass Reglement soll deshalb von bisher 10 auf neu 20 Jahre verlangert
werden. Die Einkommens- und Vermdgensgrenzen zum Bezug der Verbilligung wurden mit der WEG-
Grundlage fix definiert. Die WEG-Grundlage wurde in der Zwischenzeit durch die WFG-Grundlage ab-
geldst. Eine Anpassung an die gegenwartigen Kostenstande und Indizes wurde dabei aber nicht vor-
genommen. Die Limiten sollen deshalb auf die heutigen Kostenstande und Indizer aktualisiert werden.
Vorgenommen wird eine einmalige Anpassung mit Stichtag 1. Januar 2024. Zuséatzlich soll die M&g-
lichkeit geschaffen werden, bei einer Gesamtsanierung einer Liegenschaft den Kredit ein zweites Mal
beanspruchen zu kdnnen.

5.1 Kommentar zu den geanderten Vorschriften des Reglements

Ingress

Das Reglement zur Volksinitiative zur Erhaltung preisgiinstiger Wohnungen geht wie erwahnt auf ein
Volksbegehren zurtick. Bisher war die Rechtsgrundlage im Reglement nicht genannt. Deshalb soll neu
der Verweis auf Art. 10 der Gemeindeordnung eingefuigt werden.

Art. 5 Renovation

Der Hinweis auf die SRS-Fundstelle der Gemeindeordnung in der Fussnote zu Abs. 4 ist nicht mehr
erforderlich, nachdem dieser Verweis neu bereits im Ingress erfolgt.
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Art. 8 2. Berechtigung der Verbilligung

a) Baurecht

Anstelle des Zinssatzes fiir erstrangige Hypotheken der St.Gallischen Kantonalbank soll in Abs. 1 neu
auf den hypothekarischen Referenzzinssatz bei Mietverhéltnissen abgestellt werden. Der Referenz-
zinssatz wurde bereits im Jahr 2008 vom Bundesamt fur Wohnungswesen eingefuhrt und wird seither
fur Mietzinsanpassungen in bestehenden, unbefristeten Mietverhaltnissen herangezogen. Der Zins-
satz der St.Gallischen Kantonalbank fiir erstrangige Hypotheken auf Wohnliegenschaften besteht
zwar noch, hat heute aber nur noch einen beschréankten Anwendungsbereich. Im Jahr 2023 hat sich
die Politische Gemeinde St.Gallen deshalb mit einer Vielzahl an Baurechtsnehmenden auf eine An-
passung von Baurechtsvertragen geeinigt und bei dieser Anpassung insbesondere den Zinssatz der
St.Gallischen Kantonalbank durch den hypothekarischen Referenzzinssatz bei Mietverhaltnissen er-
setzt. Diese Anpassung soll nun auch fir das vorliegende Reglement erfolgen.

Fur die Berechnungsgrundséatze der Anlagekosten verwies das Reglement in Abs. 2 bisher auf das
Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz des Bundes (abgekirzt WEG, SR 843). Inzwischen laufen
nur noch wenige Fordermassnahmen des Bundes, die ihre Grundlage im WEG haben. Die meisten
Fordermassnahmen des Bundes stiitzen sich inzwischen auf das Bundesgesetz Uber die Férderung
von preisgunstigem Wohnraum (abgekirzt WFG, SR 842) bzw. dessen Verordnungen. Um dieser Be-
deutungsverlagerung gerecht zu werden, soll das vorliegende stadtische Reglement fiir die Berech-
nungsgrundsatze neu auf die entsprechenden, zum WFG gehdrenden, Verordnungen verweisen.

Art. 10 3. Berechtigung

Aufgrund des oben geschilderten Bedeutungsverlusts des WEG soll in Abs. 1 neu auch hinsichtlich
der Einkommens- und Vermdgensgrenzen, welche fur die Gewéahrung einer Mietzinsverbilligung nach
diesem Reglement nicht Uberschritten werden duirfen, auf die entsprechende Verordnung des WFG
verwiesen werden. Die Einkommens- und Vermoégensgrenzen richten sich jedoch auch beim WFG mit
der Verordnung Uber die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum Art. 17 und 18 immer noch nach
dem Bundesgesetzt vom 14. Dezember 1990. Dies bedeutet, dass die Hoéhe des steuerbaren Einkom-
mens maximal CHF 50'000 und das Vermogen insgesamt CHF 144'000 betragen durfen. Zuséatzlich
zur Anpassung vom WEG auf das WFG werden daher die Einkommens- und Vermégensgrenzen ein-
malig auf die heutigen Kostenstande mittels Indexierung LIK mit Stichtag 1. Januar 2024 angepasst.
Dies bedeutet eine einmalige Anpassung der Einkommens- und Vermdgensgrenzen um 32.5 Pro-
zentl.

Art. 12  Beendigung

Der Nachtrag Il zum Reglement geht urspriinglich auf eine Motion «12-Millionen-Kredit: Verlangerung
der Befristung von 10 auf 20 Jahre» zurtick. Mit den entsprechenden Anpassungen in Abs. 3 — der
Entlassung der Liegenschaft aus der Verbilligungsaktion nach zwanzig (anstatt wie bisher zehn) Jah-
ren bzw. der staffelweisen Reduktion der Zuschisse bis zum 23. (anstatt wie bisher zum 13.) Jahr —
wird die Motion umgesetzt.

In einem neuen Abs. 3% wird die Mdglichkeit geschaffen, dass Berechtigte bei einer Gesamtsanierung
der Liegenschaft erneut von der Verbilligungsaktion profitieren kdnnen. Damit setzt die Politische

! Die Berechnung der Indexanpassung sieht wie folgt aus: WEG Fassung vom 1.2.1991 indexiert auf Dezember 2023. LIE und

SPB empfehlen, dass der Prozentsatz von 32.31 % auf 32.5 gerundet wird.
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Gemeinde St.Gallen ein Anliegen von externen Interessenvertretungen (Stiftungen sowie Bau- und
Wohnbaugenossenschaften) um.

6 Wiurdigung

Die Laufzeit des 12-Millionen-Kredits soll — im Sinne der Motion — von zehn auf insgesamt 20 Jahre
verlangert werden. Die Stadt und die gemeinntitzigen Akteurinnen und Akteure versprechen sich da-
von eine Steigerung der Nutzung des Instruments. Die Verbilligung soll kiinftig auch bei Gesamtsanie-
rungen von Altbauliegenschaften in Anspruch genommen werden kénnen. Neben einer Attraktivierung
des Instruments fur die gemeinnitzigen Akteurinnen und Akteuren kann damit auch die von der Lie-
genschaftenstrategie geforderte Sanierung von Altbauliegenschaften vorangetrieben werden. Mit der
Aktualisierung der Einkommens- und Vermdgensgrenzen kann sichergestellt werden, dass das Instru-
ment auch kinftig den urspriinglichen Absichten entsprechend zielgerichtet eingesetzt werden kann.
Die Stadt méchte dariiber hinaus den bereits aktiven Dialog mit den gemeinnitzigen Wohnbaugenos-
senschaften in Zukunft weiter vertiefen und das Instrument des 12-Millionen-Kredits entsprechend for-
dern.

Die Stadtprasidentin:
Maria Pappa

Der Stadtschreiber-Stellvertreter:
Dario Schénenberger

Beilagen:

= Motion vom 23. November 2021

= Nachtrag Il zum Reglement zur Volksinitiative zur Erhaltung preisgiinstiger Wohnungen
(SRS 733.5)
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