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Fragebogen

Stellungnahmen

Bemerkungen

Frage 1 Grundsatzliches

Teilen Sie die Schlussfolgerung
des Berichts, dass keine An-
haltspunkte fir ein Marktversa-
gen im Kanton Appenzell |.Rh.
im Wohnbereich festgestellt
wird?

Bezirksrat Appenzell: Der Bezirksrat Appenzell teilt die Meinung der Standes-
kommission in Bezug auf den Erlass von gesetzlichen Grundlagen flr preisglins-
tigen Wohnungsbau. Dennoch sollte im Auge behalten werden, dass fur Perso-
nen mit tiefen Einkommen bezlglich Wohnungsbau geholfen werden konnte.

Bezirksrat Rite: Ja, diese Grundhaltung wird geteilt. Die Anreize und Méglich-
keiten konnten genutzt werden.

Bezirksrat Schlatt-Haslen: Ja
Bezirksrat Gonten: Ja

Bezirksrat Oberegg: Ja, als Grundlage daflir sind aber aus der Sicht des Be-
zirksrats nicht die Interventionen vom Kanton anzusehen, sondern die Um-
stande, dass gentigend Bauzone zur Verfigung stand und die Zinssituation.

Feuerschaukommission Appenzell: Die Schlussfolgerung, wonach aufgrund der
vorliegenden Daten keine Anhaltspunkte fir ein Marktversagen im Kanton Ap-
penzell |.Rh. bestehen, beurteilt die Situation zu einseitig. Zu einer volkswirt-
schaftlichen Beurteilung gehdren nach Ansicht der Feuerschaukommission auch
sozialpolitische und strategische Aspekte. Zudem sollte eine solche Beurteilung
nicht vollig losgeldst, sondern in Bezug zu den strategischen Entwicklungszielen
(Bevolkerungswachstum, Bevolkerungsmix, Einkommensstrukturen etc.) vorge-
nommen werden.

In einer Zeit, in der die Arbeitslosigkeit auf dem niedrigsten Stand seit bald drei
Jahrzehnten liegt, ist das Wohnen zur entscheidenden sozialen Frage geworden
und zu einem Problem, das weite Teile der Gesellschaft beschaftigt. Wer kraftig
verdient oder wer viel geerbt hat, den wird der rasante Preisanstieg der letzten
Jahre nicht sonderlich scheren. Im Gegenteil: Eher sieht man dies als Chance,
mit Immobilien noch ein wenig wohlhabender zu werden.

Im Kapitel 1 des Berichts wurde festgehalten, dass die Attraktivitat des Kantons
gezielt zu starken sei. Dies beinhaltet primar erschwinglichen Wohnraum fur

Die Einleitung des Berichts
wird angepasst. Die Aus-
sage im Bericht bezieht sich
auf die fehlende Notwendig-
keit, neue Gesetze zu erar-
beiten. Nach Ansicht der
Standeskommission reichen
die vorhandenen Instru-
mente aus, wenn sie konse-
quent angewendet werden.

Die Altersstruktur der
Grundeigentiimerinnen und
-eigentimer |asst darauf
schliessen, dass viele Fami-
lien Uber selbst bewohntes
Eigentum verfigen.
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Fragebogen Stellungnahmen Bemerkungen

junge Familien, aber auch fir die «einfachen» Handwerkerinnen und Handwer- | Ob die Folgerungen aus

ker sowie Angestellten, welche im Ort arbeiten und leben. Wer aber nicht der dem Umzugsmonitoring von
Ober-, sondern «bloss» der Mittelschicht angehdrt, der kann sich den Traum 2012-2016 auch heute noch
vom eigenen (oder gemieteten) Haus oder der entsprechenden Wohnung oft zutreffen, ist unklar. Es be-

nicht mehr erfiillen - weil der Markt aus den Fugen geraten ist. Selbst ein Durch- | stehen keine aktuellen Da-
schnittsverdienst reicht heute oft nicht mehr aus, um sich eine Wohnung mit ge- | ten dazu. Daher wurde in

nigend Platz oder ein kleines Haus im Kanton Appenzell 1.Rh. leisten zu kon- der Endfassung des Be-
nen. Haufig kann trotz intensiver Suche kein entsprechender Wohnraum gefun- | richts das Umzugsmonito-
den werden und man verlasst den Kanton zum Beispiel in Richtung Gais oder ring nicht mehr aufgefihrt.

Buhler. Dies zeigen insbesondere die im Kapitel 3 festgehaltenen Erkenntnisse.
Das durchgefihrte Umzugsmonitoring zeigte, dass unter anderem aus der Al-
tersgruppe der 18 bis 39-Jahrigen mehr Personen den Kanton verlassen als zu-
ziehen. Noch eindrticklicher ist, dass Haushalte mit Kindern die grésste Gruppe
der Wegzulger ist. Paare (ohne Kinder) ziehen mehrheitlich zu, woraus sich
schliessen lasst, dass es sich um altere Paare oder um Doppelverdienende han-
delt und somit um eine tendenziell wohlhabende Gruppe. Diese Entwicklung wi-
derspricht dem generellen Ziel, die Attraktivitdt des Kantons als Wohn-, Arbeits-
und Lebensraum zu starken.

In der vorliegenden Problemstellung ist es somit schwierig, Uber ein Marktversa
gen zu urteilen, denn der Markt funktioniert grundsatzlich. Die Frage stellt sich
eher, ob der Markt so spielt, wie sich der Kanton dies vorstellt. Entspricht es
langfristig dem Ziel, dass junge Familien den Kanton verlassen zu Gunsten von
zuziehenden Paaren ohne Kinder? Sollte diese Struktur angestrebt werden, so
funktioniert der Markt einwandfrei. Sollte aber die im Kapitel 1 definierte Strate-
gie verfolgt werden und genugend erschwinglicher Wohnraum fur Familien vor-
handen sein, so setzt der Markt heute keine zielbringenden Anreize. Dies be-
deutet aber nicht, dass der Markt an sich versagt, sondern nichts zur Zielerrei-
chung beitragt.

Die Zeiten, als einheimische Unternehmerinnen und Unternehmer wie zum Bei-
spiel die Albin Breitenmoser AG oder die Appenzeller Alpenbitter AG fur ihre Mit-
arbeitenden gunstige Wohnungen zur Verfligung gestellt haben, gehéren eben-
falls der Vergangenheit an. Zudem werden grosse Hauser oder Wohnungen oft-
mals von (teilweise alteren) Ein- oder Zwei-Personen-Haushalten bewohnt. Die
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Fragebogen

Stellungnahmen

Bemerkungen

Nachkommen sind ausgeflogen, der Wille zur Weitergabe ware da, aber alterna-
tiver, finanziell tragbarer Wohnraum in der naheren, bekannten Umgebung fehilt.

Appenzeller Kantonalbank: Ja

UBS AG, Filiale Appenzell: Nein, aus der Sicht der UBS AG ist das Angebot fiir
zahlbaren Wohnraum fir die Mittelschicht zu bescheiden und die Preise sind zu
hoch. Dies widerspiegelt sich insbesondere bei der Berechnung der Tragbarkeit.

Die Grunde sind divers:

1. Das Horten von Baulandreserven;

2. Die tiefen Steuern ziehen gute Steuerzahlerinnen und -zahler an und fuhren
zu einer hohen Nachfrage und dementsprechend hohen Preisen;

3. Die historisch tiefen Hypothekar-Zinssatze treiben die Liegenschaftspreise
ebenfalls nach oben;

4. Projekte mit verdichtetem Wohnbau werden durch Einsprachen verzdgert o-
der bekampft (z.B. Projekt Rohr);

5. Appenzell hat sich einen sehr guten Namen erarbeitet und ist daher sehr
beliebt.

Hauseigentumerverband Appenzell |.Rh.: Diese Aussage wird unterstutzt. Viel

mehr Handlungsbedarf sieht der Verband in der Baugesetzgebung. Dort sollten
die Gesetzesgrundlagen auf die geforderte innere Verdichtung angepasst wer-
den, wie Aufhebung der Ausnutzungsziffer in bestehenden Quartieren, verein-

fachte Baugesuchsablaufe.

Frage 2 Grundsatzliches

Erachten Sie eine staatliche In-
tervention im Hinblick auf die
Realisierung von preisgunsti-
gem Wohnbau als notwendig?

Bezirksrat Appenzell: Nein

Bezirksrat Rute: Es hat sich bewahrt, dass sich der Kanton beim Angebot von
Gewerbe- und Industrieland, vor allem bei grésseren Unternehmen, engagiert.
Aufgrund der Preisentwicklung der letzten Jahre ist auch zu prifen, ob aus sozi-
alen Grunden preisgunstige Wohnbauten zur Verfugung gestellt werden sollten.
Der Kanton und die Bezirke kénnten mit verschiedenen Massnahmen (Beispiel
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Fragebogen

Stellungnahmen

Bemerkungen

Bezirk Rute: Fonds fur aktive Bodenpolitik) individuell und punktuell Liegen-
schaften sichern und preisglinstig zur Verfigung stellen. Die Erfahrung zeigt,
dass diese Mdglichkeiten der &ffentlichen Hand in den vergangenen Jahren je-
doch sehr zurtckhaltend genutzt wurden.

Bezirksrat Schlatt-Haslen: Nein
Bezirksrat Gonten: Nein
Bezirksrat Oberegg: Ja, wenn «preisglnstig» das Ziel ist, wird das ndtig sein.

Feuerschaukommission Appenzell: Ja - aber wie? Ohne Intervention der Offent-
lichkeit (Kanton, Bezirke, Korporationen etc.) wird sich der Trend - dass aus dem
Kanton Appenzell I.Rh. mehr Haushalte wegziehen, als nach Appenzell I.Rh. zu-
ziehen - fortsetzen und den sozialen Einwohnermix erheblich verandern.

Mit den im Bericht aufgefihrten Forderinstrumenten (eidgendssisches Wohn-
raumférderungsgesetz, Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz, Wohnbau-
sanierungen und des gesetzlichen Kaufrechts) kdnnen die sozialpolitischen Be-
dingungen zu wenig beeinflusst werden.

Beim Erwerb von Grundstiicken durch die Offentlichkeit, was vermutlich gestiitzt
auf das im Baugesetz verankerte gesetzliche Kaufrecht kiinftig mdglich ist, kann
nicht davon ausgegangen werden, dass daraus glinstiges Bauland resultiert. Es
kann aber davon ausgegangen werden, dass dieses Bauland auch in Zukunft
keine Wertminderung erfahrt. Solche Grundstticke kdnnten gekauft und mit fle-
xiblen Baurechtsformen abgegeben werden (vgl. Vorgehen Oberbad/Landi-
Areal).

Mogliche Lésungen sieht die Feuerschaukommission allenfalls in der Innenent-
wicklung von Wohnquartieren auf Baurechtsgrundstiicken der Korporationen
Forren, Mendle und Ried. Damit entsprechende Innenverdichtungen aber reali-
siert werden kénnen, mussten solche Losungen auch von einer Mehrheit der
heutigen Baurechtnehmerinnen und -nehmer akzeptiert werden. Nachverdich-

Die Standeskommission
rechnet mit einem mittelba-
ren Effekt, dass die Ver-
grosserung des Angebots
der Preissteigerung entge-
genwirkt.
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Fragebogen

Stellungnahmen

Bemerkungen

tung bedeutet immer eine Veranderung der Nutzung eines Raums. Solche Ver-
anderungen stossen schnell auf Ablehnung bei den betroffenen Blregerinnen
und Blrgern. Zitat: «Der grosste Feind der Verdichtung ist der Nachbar, denn im
Kontext von Eigentum funktionieren die Leute oft irrational» (metron 2011).

Appenzeller Kantonalbank: Nein

UBS AG, Filiale Appenzell: Ja, es ist schlichtweg flir eine junge «normalverdie-
nende» Familie schwierig geworden, (ohne Unterstiitzung) Wohneigentum im
Kanton zu erwerben.

Hauseigentumerverband Appenzell I.Rh.: Der Verband ist grundsatzlich gegen
jeglichen Eingriff des Staats in den Markt. Dadurch erfolgen meist Marktverfal-
schungen die letztendlich die bisherigen Hauseigentimerinnen und -eigentimer
tragen massen.

Frage 3 Kapitel 2,
Forderinstrumente

Sind Ihnen weitere Forderinstru-
mente im Kanton bekannt, wo-
nach beispielsweise ein Bezirk
selbst preisgunstigen Wohnbau
realisiert hat oder ein Grund-
stiick unter dem Marktpreis zum
Zweck des preisgunstigen
Wohnbaus an einen Bautrager
verkauft hat?

Bezirkrat Appenzell: Nein

Bezirksrat Rate: Ja, durch den Bezirksrat Riute wurde in der Vergangenheit be-
reits mehrmals preisginstiger Wohnbau geférdert (Beispiele Quartier Babelers,
zirka 1994 und Quartier Zistli, zirka 1984).

Bezirksrat Schlatt-Haslen: Nein

Bezirksrat Gonten: Ja. Im Gebiet Gehresbisches (Sonnhaldenstrasse) kaufte der
Bezirk im Marz 2003 Land, erschloss das Gebiet und verkaufte abparzellierte
Grundstlcke vergunstigt fir Fr. 280.-- bis Fr. 300.-- pro Quadratmeter weiter.

Bezirksrat Oberegg: Variante/Beispiel aus Oberegg ist im Bericht genannt.

Feuerschaukommission Appenzell: Anfangs der 90er Jahre haben die Bezirke
Schwende und Rute auf der Scheregg in Weissbad und Babelers in Steinegg
Boden erworben und diesen fir den Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern an
junge Familien verkauft. Die damaligen Bodenpreise beliefen sich damals auf
zirka 20% der heute bezahlten Preise.

Der Bericht wird entspre-
chend ergéanzt.

Der Bericht wird entspre-
chend ergéanzt.
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Fragebogen

Stellungnahmen

Bemerkungen

In Appenzell 1.Rh. gibt es verschiedene Korporationen, welche neben Landwirt-
schaftsboden auch Gber zum Teil beachtliche Baulandflachen verfligen. Diese
Flachen wurden im Baurecht abgegeben und sind mittlerweile zum grdssten Teill
Uberbaut. In letzter Zeit machen sich einige dieser Korporationen Gedanken, wie
sie ihre Siedlungsgebiete qualitativ verbessern und auch verdichten kénnen. Im
Zusammenhang mit der Schaffung von glinstigem Wohnraum scheinen die Kor-
porationen geeignet, solche Wiinsche erfillen zu kbnnen, da sie keine Gewinn-
maximierung anstreben. Die Korporation Forren wollte beispielsweise zusatzli-
ches Land einzonen, um dort Mehrfamilienh&duser zu erstellen. Damit soll insbe-
sondere der Generationenwechsel im bestehenden Quartier ermoglicht werden,
indem altere Bewohnerinnen und Bewohner in die Mehrfamilienhduser umzie-
hen und die freiwerdenden Einfamilienhduser an die junge Generation weiterge-
ben. Neueinzonungen sind jedoch aktuell nicht moglich, sodass andere Losun-
gen gesucht werden missen.

Weitere Gebiete, welche auf glinstigem Baurechtsland tberbaut wurden, liegen
im Gebiet der Stiftung Korporation Ried (Galgenhang) sowie auf dem Areal der
Zentralmendlegemeinde Appenzell in Meistersrute (Mendlegatter, Rosenbdhleli
und Mendleweid).

Am Mettlenweg hat auch die Korporation Gemeinmerk Lehn Mettlen fir die Rea-
lisierung von Einfamilienhausern etwa sechs Grundsticke im Baurecht abgetre-
ten.

Appenzeller Kantonalbank: Nein

UBS AG, Filiale Appenzell: Ja, Scheregg Weissbad sowie Loretto und Sonn-
halde Gonten.

Hauseigentimerverband Appenzell |.Rh.: Der Bezirk Schwende sah sich im Ge-
biet Scheregg gezwungen, das Bauland unter dem Erstehungswert zu verkau-
fen.
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Fragebogen

Stellungnahmen

Bemerkungen

Frage 4 Kapitel 3, Bautatigkeit
und Bevolkerungs-
wachstum

Verfligen Sie Uber Daten zu den
Altersgruppen der Grundeigen-
timerinnen und -eigentimer im
Kanton Appenzell I.Rh.? Kén-
nen diese Daten in anonymisier-
ter Form zur Verfigung gestellt
werden?

Bezirksrat Appenzell: Nein

Bezirksrat Rute: Beim Bezirk selber sind keine solchen Auswertungsmaoglichkei-
ten bekannt, eventuell Analysen und Auszuge im Zusammenhang mit der Revi-
sion der Nutzungsplanung der Firma Strittmatter und Partner AG

Bezirksrat Schlatt-Haslen: Nein

Bezirksrat Gonten: Nein

Bezirksrat Oberegg: Nein, eventuell Fachplanerin der Bezirke, Strittmatter und

Partner AG, im Rahmen der Quartieranalysen fur die Nutzungsplanungsrevision.

Feuerschaukommission Appenzell: Der Kanton sollte die Daten aus GemDat
selbst beziehen kénnen.

Appenzeller Kantonalbank: Nein
UBS AG, Filiale Appenzell: Ja (Beilagen wurden eingereicht)

Hauseigentiimerverband Appenzell 1.Rh.: Nein

Die Daten der Einwohner-
kontrolle und diejenigen des
Grundbuchs werden nach
Zustimmung der betroffe-
nen Entscheidungstragerin-
nen und -trager in anonymi-

sierter und aggregierter
Form abgebildet.

Frage 5 Kapitel 3, Bautatigkeit
und Bevolkerungs-
wachstum

Haben Sie Bemerkungen zu
Kapitel 3?

Bezirksrat Appenzell: Es stimmt den Bezirksrat nachdenklich, dass in der Alters-
gruppe der 18- bis 39-Jahrigen mehr Personen den Kanton verlassen als zuzie-
hen. Trotzdem ist der Bezirksrat Gberzeugt, dass Appenzell I.Rh. nach wie vor
ein attraktiver Wohn- und Arbeitsort ist.

Bezirksrat Rute: Nein, Analyse und Fazit kommen wenig Uberraschend. Aktuell
werden viele Neubauten als Kapitalanlage erstellt. Die teilweise Abwanderung
von jungen Personen zeigt Potenziale beziglich Standortattraktivitat (Dienstleis-
tungen wie Kinderhorte, OV-Anbindungen, bezahlbarer Wohnraum fiir «Normal-
verdienende» etc.).
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Fragebogen

Stellungnahmen

Bemerkungen

Bezirksrat Schlatt-Haslen: Die Bautatigkeit generiert nur ein bedingtes Bevolke-
rungswachstum, es tragt grosstenteils zum Erhalt der Einwohnerzahl bei. Die Er-
haltlichkeit von Bauland fur Privatpersonen ist zunehmend schwierig. Baubewilli-
gungen fur Wohngebaude sind besonders in kleineren Bezirken grossen
Schwankungen ausgesetzt. Mit der Erschliessung des Baugebiets Alte Linde
werden sie kurzfristig ansteigen.

Bezirksrat Gonten: Nein

Bezirksrat Oberegg: Ja, es sollte zwischen Baugebiet und ausserhalb Baugebiet
unterschieden werden, wie das auch fir die Raumplanung und die Steuerung
der Raumentwicklung als Grundlage angewendet wird, damit die tatsachlichen
Entwicklungen richtig aufgezeigt und nicht verfalscht werden.

Feuerschaukommission Appenzell: Das Bevdlkerungswachstum ist nach dem
Bau von zusatzlichen Wohnungen meistens erst nach ein bis zwei Jahren mess-
bar. So ist die Einwohnerzahl der Feuerschaugemeinde im Jahr 2020 von 6’900
auf 7’050, das heisst um 2.1% gestiegen. Noch immer werden im Dorf Appenzell
viele neue Wohnungen erstellt, welche am Markt gut verkauft und vermietet wer-
den kénnen. Per 1. Mai 2021 befanden sich auf dem Gebiet der Feuerschauge-
meinde insgesamt 101 Wohnungen in Mehrfamilienhaustuberbauungen in der
Ausfuhrungsphase. 28 Wohnungen waren in der Baugesuchsphase und fur wei-
tere 77 Wohnungen bestehen Planungsabsichten. Die auf Seite 4 dargestellte
Grafik vom September 2020 weist gestalterische Fehler auf. Die Grafik wird ak-
tualisiert und mit einer zusatzlichen Ubersicht vom Mai 2021 erganzt.

Appenzeller Kantonalbank: Nein
UBS AG, Filiale Appenzell: Nein

Hauseigentimerverband Appenzell I.Rh.: Hier ist sicherlich zu beachten, dass
viele junge Appenzellerinnen und Appenzeller den Wohnsitz in Appenzell behal-
ten, um an der Landsgemeinde teilnehmen zu kdénnen. Wenn diese dann wieder
in eine Wohnung in Appenzell I.Rh. umziehen, erscheinen sie nicht auf der Sta-
tistik.

Die vorhandenen Daten las-
sen keine Unterscheidung
nach Bau- und Nichtbauge-
biet zu.

Der Bericht wird erganzt.

Der Bericht wird erganzt.
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stand und Mietzinse

Stellen Sie in lhrem Tatigkeits-
bereich fest, dass bewohnbare
Wohnungen oder Hauser leer
sind und nicht als Mietwohnun-
gen auf dem Markt angeboten
werden?

Bezirksrat Rute: Ja, viele Einfamilienhauser (insbesondere auch ausserhalb der
Bauzonen) sind unbewohnt und werden nicht vermietet (z.B. altere Bauernhau-
ser). Sie werden familienintern «gehortet», eine Vermietung ist nicht lukrativ, so-
fern gréssere Instandstellungsarbeiten ausgeflinrt werden mussten und ist somit
fur die Grundeigentimerschaft schwieriger. Die Nachfrage ware vorhanden (vor
allem, wenn finanziell tragbar). Allerdings besteht die Gefahr von einem «Aus-
verkauf der Bauernhauser», welche sehr oft den Status von Ferienhausern er-
langen.

Bezirksrat Schlatt-Haslen: Ja, diese befinden sich grossmehrheitlich ausserhalb
der Bauzonen.

Bezirksrat Gonten: Ja, wenn das Wohnhaus unbewohnbar ist.

Bezirksrat Oberegg: Ja, es sollte Gberlegt werden, wie leere oder einzelbe-
wohnte Liegenschaften friher oder schneller wieder dem Markt zugefuhrt wer-
den kénnen und jlingeren Generationen wieder zur Verfligung stehen.

Feuerschaukommission Appenzell: Die Zahlen zum Leerwohnungsbestand sind
aufgrund der kleinen Angebotsmenge relativ betrachtet sehr volatil und deshalb
wenig aussagekraftig. Gemass Aussagen von Immobilienfachleuten braucht ein
funktionierender Markt eine Leerwohnungsziffer von 1% bis 2%.

Im Dorf Appenzell zeigt sich, dass vor allem alte Mietwohnungen leer stehen.
Die im schweizerischen Vergleich noch recht tiefen Mietzinse sind vielfach auf
diesen hohen Bestand von leeren Altwohnungen zurlickzufiihren, flr welche der
Markt aufgrund der neu angebotenen Wohnungen insbesondere im Dorf Appen-
zell immer kleiner geworden ist.

Leerstande sollten die Wohnungsvermieterinnen und -vermieter motivieren oder
zwingen, seit langerem anstehende Sanierungen umzusetzen. Viele Bestands-
bauten im Kanton weisen eine oder zwei zusatzliche Wohneinheiten auf, die je-

Fragebogen Stellungnahmen Bemerkungen
Frage 6 Kapitel 4, Entwicklung | Bezirksrats Appenzell: Leerwohnungen und Leerhduser sind bekannt.
Leerwohnungsbe-

Der Bericht wird erganzt.

Der Leerwohnungsbestand
ist seit mehreren Jahren
hoch.

Die Aussage lasst sich sta-
tistisch nicht nachweisen.
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Stellungnahmen

Bemerkungen

doch demodiert und nicht mehr dem heutigen Stand der Ausstattung entspre-
chen. Die Eigentimerschaft bewohnt dabei meist die Hauptwohnung und ist
nicht motiviert oder finanziell gezwungen, diese Einliegerwohnungen zu vermie-
ten oder darin grossere Investitionen zu tatigen, wenn diese nicht im Zuge einer
Gesamtsanierung passieren. Dem sind aber auch die gestiegenen Anforderun-
gen und Winsche, an zeitgemasses und modernes Wohnen, der mdglichen
Mieterschaften gegenuberzustellen. Helle, moderne Wohnungen mit Lift, Balkon
oder Loggias finden meist sehr rasch neue Mieterinnen und Mieter, auch wenn
die Wohnungen im Verhaltnis zu «Altbauwohnungen» teurer sind.

Einfamilienhduser sind oftmals, wie unter Frage 1 beschrieben, personen- und
flachenmassig massiv unterbesetzt. Aber was soll beispielsweise ein alteres
Ehepaar dazu bewegen, sein grosses Einfamilienhaus, welches stets unterhal-
ten und moglichst ohne Schulden bewohnt wurde, zu verkaufen oder an Junge
weiterzugeben, wenn ihnen als Alternative keine oder nur sehr teure, altersge-
rechte Wohnmaglichkeiten zur Verfiigung stehen?

Mussten oder kénnten fiir diese immer wachsende, altere und dennoch selb-
standige Altersgruppe in Appenzell 1.Rh. innovative Wohnformen angeboten
werden, beispielsweise geplant-durchmischtes Generationenwohnen, eventuell
auf genossenschaftlicher oder 6ffentlich geférderter Basis?

Appenzeller Kantonalbank: Nein, in Ausnahmefallen eher kurzfristiger Leer-
stand, bis der Entscheid zum Verkauf innerhalb der Familie oder der Verkauf an
Dritte gefallt ist.

UBS AG, Filiale Appenzell: Das Phanomen «Handwerkerwohnung» und buy-to-
let ist im Kanton Appenzell I.Rh. sehr ausgepragt. Dies flhrt teilweise auch zu
einer kunstlichen Verknappung des Angebots. Spekulation sollte unterbunden
werden.

Hauseigentimerverband Appenzell 1.Rh.: Dies ist vor allem in der Landwirt-
schaftszone zu beobachten. Landwirtinnen und Landwirte haben lieber keine
Nachbarin oder keinen Nachbarn als jemanden, der den Betrieb behindert. Das
ist schade.
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und Mietzinse

Haben Sie Bemerkungen zu Ka-
pitel 4?

Bezirksrat Rute: Die seit Jahren sehr tiefen Hypothekarzinsen fordern die Nach-
frage nach Wohneigentum stark. Der Leerwohnungsbestand wird aufgrund der
aktuellen Bautatigkeit weiter zunehmen. Auf der anderen Seite sinken die Preise
kaum. Bauten werden als Kapitalanlagen gebaut und nicht mit der Prioritat, den
Wohnraum fir junge Familien und berufstatige Neuzuzigerinnen und -zuziiger
finanziell attraktiv zu gestalten. Das Uberangebot fiihrt mittel- bis langfristig zu
weiteren Problemstellungen.

Bezirksrat Schlatt-Haslen: Der Leerwohnungsbestand ausserhalb der Bauzonen
hangt nicht primar von den Mietzinsen ab. Es stellt sich mehr die Frage, ob die
Eigentiumerinnen und Eigentumer gewillt sind Einliegerwohnungen zu vermieten
oder Grundstlcke zu veraussern.

Bezirksrat Gonten: Nein.

Bezirk Oberegg: Mietzinse sind generell gesunken, das Angebot hat sich stark
entwickelt. Dies ist positiv.

Feuerschaukommission Appenzell: Die Finanzierungsvorschriften der Banken,
wonach das Eigenkapital in der Regel mindestens 20% des Kaufpreises betra-
gen muss sowie das flr die Beurteilung der Tragbarkeit massgebende jahrliche
Bruttoeinkommen (inkl. 13. Monatslohn und nachhaltige Provisionen/Boni), ver-
unmoglichen fur viele junge Familien den Erwerb eines Eigenheims. Als Faustre-
gel gilt, dass eine Liegenschaft tragbar ist, wenn die monatlich anfallenden Kos-
ten (5% der Hypothekarschuld) nicht mehr als ein Drittel des Bruttoeinkommens
ausmachen. Hypothekargeberinnen und -geber betrachten das Einkommen des-
halb als ein wichtiges Kriterium dafir, ob eine gewlinschte Hypothek gewahrt
werden kann oder nicht. Wie oben beschrieben, handelt es sich bei den Leer-
wohnungen haufig um aufgrund des Alters und Zustands nur noch schwierig ver-
mittelbare Wohnungen. Deshalb widerspiegeln die mittels des Internetprotals er-
mittelten durchschnittlichen Mietpreise vermutlich nicht das effektiv vorhandene
Mietpreisniveau. Im Kanton Zirich muss bei jedem Mieterwechsel der aktuelle

Fragebogen Stellungnahmen Bemerkungen
Frage 7 Kapitel 4, Entwicklung | Bezirksrat Appenzell: Der Bezirksrat nimmt mit Befriedigung zur Kenntnis, dass
Leerwohnungsbestand | die Mietzinse in den vergangenen Jahren kontinuierlich gesunken sind.

Die Aussage lasst sich

sta-

tistisch nicht nachweisen.
Seit 2015 sinken die Miet-

preise im Jahresdurch-
schnitt.
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Fragebogen

Stellungnahmen

Bemerkungen

Mietzins dem Kanton gemeldet werden. Dies kdnnte eine Moglichkeit sein, um
solche Daten zuklnftig zu erfassen. Zusatzlich dazu gilt auch hier, dass die Zah-
len aufgrund der kleinen Menge starken Schwankungen unterliegen und wenig
aussagekraftig sind.

Appenzeller Kantonalbank: Nein
UBS AG, Filiale Appenzell: Nein

Hauseigentimerverband Appenzell I.Rh.: Mit den tiefen Zinsen investieren ver-
mehrt KMU in den Immobilienmarkt. Diese neuen Wohnungen werden in hohem
Ausbaustandard zu relativ gunstigen Konditionen angeboten. Dies wiederum
drickt direkt auf die Mietzinse vergleichbarer Wohnungen. Die Verknappung des
Baulands tragt zur Steigerung des Landpreises bei, neue Mietobjekte sind bei
diesen Preisen kaum mehr realisierbar. Die innere Verdichtung konnte bei ent-
sprechenden gesetzlichen Anpassungen Gegensteuer geben.

Frage 8 Weitere Bemerkungen

Haben Sie weitere Bemerkun-
gen?

Bezirksrat Appenzell: Es wurde festgestellt, dass flr die jungere Generation
Bauland nicht erschwinglich ist.

Bezirksrat Rute: Die Moglichkeiten eines gesetzlichen Kaufrechts (Punkt 2.4)
werden noch in diesem Jahr detailliert geprift und auch genutzt. Die Mass-
nahme ist fur die betroffenen Grundeigentimerinnen und -eigentiimer nicht po-
pular, jedoch zwingend notwendig. Nebst zirka 20 bestehenden Baullcken im
Bezirk Rute ist die verfugbare Flache erschopft. Der Bezirk Rute verfugt Uber
kein weiteres eingezontes Bauland und ist auf eine Kompensation von anderen
Bezirken angewiesen. «Freiwillig» wird jedoch kaum ein anderer Bezirk fur Rute
auszonen. Neueinzonungen werden deshalb kaum realistisch umsetzbar sein,
es fehlt die rechtliche Grundlage, dass Auszonungen in anderen Bezirken einge-
fordert werden kdnnen. Es ist zu prifen, ob eine Grundlage hierzu geschaffen
werden soll. Fir Gewerbe- und Industrieflachen kann heute das Arbeitszonen-
management weitere Mdglichkeiten schaffen (ohne Kompensationspflicht), aller-
dings nicht zur Wohnraumférderung.

Bezirksrat Schlatt-Haslen: Nein.
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Fragebogen

Stellungnahmen

Bemerkungen

Bezirksrat Gonten: Nein

Bezirksrat Oberegg: Die Mdglichkeiten vom Erwerb von Grundsticken durch die
Offentlichkeit (Kanton) sollte unbedingt geniitzt werden. Dies wiirden die Bezirke
und die Feuerschaugemeinde sicher unterstitzen, da dort die Méglichkeiten
dazu begrenzt sind.

Feuerschaukommission Appenzell: Aufgrund der in den letzten Jahren massiv
gestiegenen Bodenpreise und der Bauteuerung kénnen viele junge Familien in
Appenzell 1.Rh. keinen erschwinglichen Wohnraum mehr finden. Der Bau eines
Einfamilienhauses ist gemass einer 2021 von MoneyPark, alaCasa und Helvetia
veroffentlichten Wohnraumstudie der Wohntraum. Am starksten ist dieser
Wunsch bei der Altersgruppe der 25- bis 30-Jahrigen ausgepragt. Die Eigen-
tumswohnung holt an Beliebtheit auf, obwohl das Einfamilienhaus auf dem Land
noch immer der meistgehegte Traum ist. Dies ist vermutlich das Resultat von
stetig steigenden Preisen bei Einfamilienhausern aufgrund des knappen Ange-
bots. Hohere Preise bedingen ein héheres Einkommen und mehr Eigenkapital,
was sich viele nicht mehr leisten kdnnen. Diese weichen auf eine Eigentums-
wohnung aus. Aktuell ist aus vielen Medien zu vernehmen, dass Appenzell I.Rh.
zu den gunstigsten und attraktivsten Wohnstandorten der Schweiz gehort. Hier
stellt sich dann die Frage - warum wollen nicht mehr Leute nach Appenzell |.Rh.
ziehen? Oder noch wichtiger, warum wandern Bewohnerinnen und Bewohner
aus Appenzell |.Rh. ab?

Appenzeller Kantonalbank: In den 1990er Jahren hatten Familienwohnungen
(z.B. neuzeitliche 4.5-Zimmer-Mietwohnungen) bereits einen Monatszins von
rund Fr. 1'600.--. Da im Vergleich Miete und Eigentum bei den damaligen Hypo-
thekarzinsen (z.B. 1993: bei einer Hypothek Fr. 600'000.-- x 6% = Fr. 36'000.--)
ein Eigenheim hohere Kosten als eine Mietwohnung ausmachte, wurde der Miet-
zins nicht als zu hoch betrachtet. Die heutigen Wohnungsmieten fir ein Ver-
gleichsobjekt (z.B. monatlich Fr. 2'100.--) ist im Vergleich mit dem aktuellen
Lohngeflige weniger als vor knapp 30 Jahren diese genannten Fr. 1'600.--. Nur
ist im heutigen Umfeld mit den sehr tiefen Hypothekarzinsen ein Eigenheim
gunstiger (z.B. 2021: bei einer Hypothek von Fr. 1 Mio. x 1.05 % = Fr. 10'500.--;
ohne Berlcksichtigung von Amortisation und Liegenschaftsunterhalt). Aufgrund

Gemass Altersstruktur der
Grundeigentiimerinnen und
-eigentiimer sind knapp ein
Viertel zwischen 30- und
49-jahrig.

Der Kanton verzeichnet
nach wie vor ein Bevolke-
rungswachstum, auch bei
der Bevolkerung im er-
werbsfahigen Alter (20 bis
64-jahrig).
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Fragebogen

Stellungnahmen

Bemerkungen

dieser Situation suchen immer mehr Leute ein Eigenheim (Haus oder Eigen-
tumswohnung), was aufgrund der grossen Nachfrage zu héheren Eigenheim-
preisen gefuhrt hat. Dabei sind jedoch nebst den héheren Bodenpreisen vor al-
lem auch die hoheren Anspriche (Wohnflachen, zwei bis drei Nasszellen, ener-
getische Anforderungen) mitschuldig. Aufgrund dieser Ausgangslage ist es zent-
ral, dass die Entwicklung von Stockwerkeigentum in den letzten Jahren zuge-
nommen hat, damit sich ein grosserer Teil der Bevolkerung sich ein Eigenheim
leisten kann. Damit kann das beschrankte Gut (Bau-)Land durch verdichtetes
Bauen besser genutzt werden.

UBS AG, Filiale Appenzell: Nein
Hauseigentimerverband Appenzell I.Rh.: Der Kanton Appenzell 1.Rh. hat beim

Energiegesetz die MUKEN-Vorgaben praktisch unverandert tbernommen. Dies
wird zu einer nicht zu vernachlassigenden Steigerung der Mietzinse flhren.
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