Stadt Zug
Stadtrat

Nr. 2388.1

Grosser Gemeinderat, Vorlage

Interpellation Beat Biihimann, SVP, betreffend vergilinstigte Stadtwohnungen fiir Topverdie-
ner und ohne GGR-Mitspracherecht: Beantwortung offener Fragen

Bericht des Stadtrats vom 16. August 2017

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Am 21. Dezember 2015 hatte Beat Bihlmann, SVP, die Interpellation ,Verginstigte Stadtwoh-
nungen fur Topverdiener und ohne GGR-Mitspracherecht” eingereicht. Mit der GGR-Vorlage
Nr. 2388 wurde die Interpellation von Beat Bihlmann beantwortet. Am 22. Marz 2016 nahm
der GGR die Antwort des Stadtrates zur Kenntnis. Bedingt durch den damaligen Stand der
EinfGUhrung der Richtlinien fur die Zuteilung der preisglinstigen Wohnungen und deren
Uberprafung konnten nicht alle Fragen abschliessend beantwortet werden.
Zwischenzeitlich wurden die Richtlinien in Zusammenarbeit mit den Fraktionsvorsitzenden
aus dem GGR Uberarbeitet, zu Beginn des Jahres 2017 beschlossen und eingefihrt. Das be-
deutet, alle Mieterinnen und Mieter wurden angeschrieben und die fur die Uberprifung
notwendigen Einkommens- und Vermégensdaten erhoben. Auf dieser Grundlage kénnen die
offenen Fragen nun beantwortet werden.

Wir unterbreiten Ihnen hiermit den Bericht mit den noch zu beantwortenden Fragen:

Frage 1
Wie ist die Einkommenserteilung der aktuellen Mieterinnen und Mieter?

Antwort

Steuerbares Einkommen Anz. Wohnungen in %
CHF 0 -20000.00 105 11
CHF 20'000.00 - 30'000.00 36 14
CHF 30°000.00 - 40'000.00 37 14
CHF 40°000.00 - 50'000.00 18 7
CHF 50'000.00 — 60°000.00 10 4
CHF 60'000.00 — 70'000.00 22 9
CHF 70'000.00 - 80'000.00 9 3
CHF 80'000.00 - 90'000.00 9 3
CHF 90'000.00 - 100000.00 6 2
Uber CHF 100°000.00 6 2
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Die Dienstwohnungen und Studentenzimmer, welche ebenfalls unter die preisglinstigen
Wohnungen fallen, sind in der vorhergehenden Berechnung nicht enthalten. Bei den Dienst-
wohnungen steht der funktionale Bezug zur dienstlichen Tatigkeit fur die Stadt Zug im Vor-
dergrund. Die Bewohnerinnen und Bewohner der Studentenzimmer befinden sich in Ausbil-
dung.

Frage 2.6
Wie viele Leute mussten die Wohnung innerhalb von 2 Jahren verlassen, wenn die Ober-
grenze neu Faktor 4 statt 6 wére?

Antwort

Der Faktor zur Berechnung der maximalen Einkommenslimite wurde in den Uberarbeiteten
Richtlinien auf 4 festgesetzt. Daher wird diese Frage nun nicht hypothetisch, sondern basie-
rend auf den tatsachlichen Verhaltnissen beantwortet: Insgesamt haben 21 Mietparteien
eine Kindigung erhalten, da ein oder mehrere Kriterien nicht eingehalten waren. Innerhalb
von zwei Jahren mussen sich 17 Mietparteien eine neue Wohnung suchen (Nicht-Einhalten
von einem Kriterium). Vier Mietparteien wurde mit einer Jahresfrist gekundigt (Nicht-Einhal-
ten von zwei oder mehr Kriterien). Zwischenzeitlich haben bereits vier Mietparteien eine
neue Wohnung gefunden und ihrerseits vom einmonatigen Kindigungsrecht Gebrauch ge-
macht.

Frage 4.4
Gab es Probleme mit den Mieterinnen und Mietern? Erste Reaktionen?

Antwort

Grundsatzlich kann man festhalten, dass die Umsetzung der Richtlinien ohne gréssere Prob-
leme erfolgt ist. Die neuen Bestimmungen sind nicht nur bei der breiten Bevdlkerung auf
Verstandnis gestossen, sondern wurden auch bei der Mieterschaft grundsatzlich akzeptiert.
Dies ist sicherlich auch dem Umstand geschuldet, dass die Mieterinnen und Mieter Uber ein
entsprechendes Schreiben der Abteilung Immobilien und diverse Presseartikel bereits vorin-
formiert waren und die Einfihrung der Richtlinien nicht tberraschend gekommen ist. Bis-
lang sind drei Schlichtungsverfahren aufgrund der ausgesprochenen Kiindigung (vgl. Frage
2.6) hangig.

Frage 4.5
Bis wann will der Stadtrat das abgeschlossen haben (sprich alle neuen Vertrdge unterzeich-
net)?

Antwort

Die Einfihrung der Richtlinien ist erfolgt. Momentan laufen noch die Restabwicklungen und
die Bearbeitung der Schlichtungsfalle. Bis auf wenige Mietvertrage konnten bis Ende Juli
2017 alle neuen Mietvertrage unterzeichnet und in den Mieterakten abgelegt werden. Bei
den preisglinstigen Alterswohnungen wurde auf die Anderung der Mietvertrage verzichtet,
da bei der Mieterschaft ab dem Alter von 70 Jahren die Uberpriifung gemaéss den neuen
Richtlinien nur noch einmalig bei Einzug stattfindet.
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Antrag
Wir beantragen Ihnen, die Antwort des Stadtrates zur Kenntnis zu nehmen.

Zug, 16. August 2017

Dolfi Muller Martin Warmli
Stadtprasident Stadtschreiber
Beilagen:

1. Interpellation Beat Buhlmann, SVP, vom 21. Dezember 2015 betreffend vergtnstigte Stadtwohnungen fur Topver-
diener und ohne GGR-Mitspracherecht

2. Richtlinien fur die Zuteilung der preisgtunstigen Wohnungen und preisgunstigen Alterswohnungen im Verwaltungs-
vermogen vom 31. Januar 2017 (ersetzen die Richtlinien vom 30. September 2015)

Die Vorlage wurde vom Finanzdepartement verfasst. Weitere Ausklnfte erteilt lhnen gerne Stadtrat, Karl Kobelt, Depar-
tementsvorsteher, Tel. 041 728 21 21.
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Beat Bithlmann

Eschenring 12

6300 Zug

079 238 74 78 / beat.buhlmann@gmail.com

Prasidentin des GGR Die Partel des Mittelstandes

Frau Karin Hagi Parlamentarischer Vorstoss GGR

Stadthaus am Kolinplatz : & .

6300 Zug Emg;mg %Dew]7l?w?204r Eretehi Beilage 1
Bekanntgabe im GGR :1./M/2Z. 2016

Zug, 21.12.2015

Interpellation “vergiinstigte Stadtwohnungen fiir Topverdiener und ohne GGR-Mitspracherecht”

Ausgangslage

Die Stadt Zug besitzt 288 Wohnungen, die sie vergiinstigt, sprich deutlich unter dem Marktpreis, anbietet. Vergiinstigte
Wohnungen in der Stadt Zug sind ein Entscheid des Stimmvolks (Initiative von 2012 “Wohnen in Zug fiir alle”, mit 52.2%
angenommen).

Am 30. September 2015 présentierte der Stadtrat ein Reglement (Richtlinien fiir die Zuteilung der preisgiinstigen Wohnungen
im Verwaltungsvermdgen, Beschluss-Nummer 747.15, siehe Beilage 1). In der Zwischenzeit fanden diverse Gespréche
zwischen Stadtrat und Interpellant statt. Der Interpellant dankt fiir die Gesprachsbereitschaft.

Ein Ziel der Initiative war es, die “Monacoisierung” von Zug zu verhindern. Es ist somit wichtig, dass keine sehr gut
verdienenden Leute in einer staatlich vergiinstigten Wohnung leben. Das aktuelle Reglement verhindert das jedoch klar
nicht. Berechnung Einkommens-Obergrenze: Nettomietzins pro Jahr x 6 = Einkommensobergrenze steuerbares Einkommen
(siehe Beilage 1).

Beispiel: eine 4.5-Zi-Wohnung, Nettomietzins 2000Fr./Monat sprich 24’000Fr./Jahr mal Faktor 6 =144'000Fr.
steuerbares Jahres-Einkommen (Hinweis: das ist nicht Brutto-Einkommen gemdss Arbeitsvertrag).

Ein steuerbares Einkommen von 144’000Fr. entspricht unter Beriicksichtigung aller Standard-Steuerabziige (Paar mit 1
Kind) einem Brutto-Lohn gemass Arbeitsvertrag von ca. 200°000Fr. - 210°000Fr.

Vergleiche mit anderen Gemeinden und Stadten (z.B. Ziirich) zeigen, dass die Stadt Zug betr. Einkommensobergrenze von
vergiinstigten Wohnungen schweizweit deutlich iiber anderen Stadten liegt ~ und sogar auch deutlich iiber den kantonalen
Richtlinien des Kt. Zugs (siehe Beilage 2, Merkblatt fiir Mietzinsbeitrédge).

FRAGEN

1) Einkommensverteilung der aktuellen Mieter und prozentualer Anteil der Bevélkerung

Frage 1.1: Wie ist die Einkommensverteilung der aktuellen Mieter? Bitte in 10°000-Franken-Schritten in Anzahl und
prozentualer Verteilung angeben (Lesebeispiel: Einkommensbereich 70k - 80k: 29 Wohnungen, entspricht 10% der
288 Wohnungen usw.).

Frage 1.2: Falls die Einkommensverteilung noch nicht bekannt ist:
- Warum ist diese Verteilung noch nicht verfiigbar?
- Bis wann wird diese Information schriftlich nachgeliefert?

Frage 1.3: Wie gross ist der prozentuale Anteil der Stadt Zuger Einwohner, die geméass dem aktuellen Reglement
(sprich Faktor 6 des Nettomietzinses) eigentlich berechtigt waren, sich um eine preisgiinstige Wohnung zu
bewerben?

Frage 1.4: Wie viele der 288 Wohnungen sind an Mitarbeiter der Stadt Zug vermietet (unterteilt in Werkhof- und
Nichtwerkhofmitarbeiter)?

Frage 1.5: Wie sieht die Einkommensverteilung der Wohnungen aus, die an Mitarbeiter der Stadt Zug vermietet
sind?



2) Einkommens-Hochstbetrag viel zu hoch

Die aktuelle Regelung sieht einen Faktor 6 als Obergrenze vor.

Beispiel: 4.5-Zi-Wohnung, 2000Fr. Nettozins, mal Faktor 6 mal 12 Monate = 144’000Fr. steuerbares Einkommen = nach allen
Abziigen bis zu 210'000Fr. Brutto-Einkommen gemass Arbeitsvertrag.

Frage 2.1: Warum erlaubt der Stadtrat Leuten mit Brutto-Haushaltseinkommen bis zu ca. 210°000Fr (gemass
Arbeitsvertrag) in einer verglinstigten Wohnung zu leben, bevor die Verwaltung tiberhaupt mal aktiv wird?

Frage 2.2: Warum erlaubt der Stadtrat Leuten mit Brutto-Haushaltseinkommen bis zu ca. 210'000Fr (gemass
Arbeitsvertrag), dass sie nach effektiver Uberschreitung der Einkommens-Obergrenze weiterhin noch bis zu 6 Jahre
lang in einer vergiinstigten Wohnung bleiben diirfen (6 Jahre => nur alle 3-4 Jahre eine Kontrolle, dann 2 Jahre
Ubergangsfrist)?

Der Interpellant hat vorgeschlagen, die Obergrenze auf Faktor 4 statt 6 zu reduzieren (sprich gemass Beispiel: 4 x 24’000Fr.
Nettomietzins/Jahr => 96’000Fr. steuerbares Einkommen, dhnlich wie Ziirich). 90’000Fr. steuerbares Einkommen
entspricht ca. 140’000Fr. bis 150’000Fr. Brutto-Jahreseinkommen geméss Arbeitsvertrag. Zusatzlich muss man auch die
tiefen Zuger Steuern in die Gesamtbetrachtung miteinbeziehen. Der Stadtrat will bei der aktuellen Obergrenze (sprich
Faktor 6, also auch Brutto-Einkommen von 200’000Fr. und mehr) bleiben.

Es ist klar, dass eine tiefere Obergrenze bzw. ein tieferer Faktor (z.B. 4 statt 6) dazu fithren wiirde, dass sich ein paar Leute
in einer Ubergangsfrist von 2 Jahren eine neue Wohnung suchen miissten. Der Interpellant sieht das grundsatzlich als
zumutbar (es ist davon auszugehen, dass nicht alles Hértefélle sind, was auch immer die Definition von Hértefall hier ist).
Somit wiirden Wohnungen fiir Leute oder Familien mit tieferen Einkommen frei. Es ist kein Grundrecht, 10 oder 20 Jahre an
guter Lage in einer vergiinstigten Wohnung zu leben, wenn man gleichzeitig sehr gut verdient.

Frage 2.3: Warum will der Stadtrat diese sehr hohe Obergrenze bzw. den Faktor 6 nicht nach unten anpassen (Level
dhnlich wie Ziirich)?

Frage 2.4: Scheut der Stadtrat vielleicht die notwendige Auseinandersetzung mit einigen gut verdienenden,
aktuellen Mietern von vergiinstigten Wohnungen?

Frage 2.5: Ist der Stadtrat gewillt, mit dem Interpellanten nochmals betr. Obergrenze bzw. Faktor zu reden und
diese allenfalls zu reduzieren? Falls nein, warum nicht? Falls ja, bitte um Terminvorschlag ©

Frage 2.6: Wie viele Leute miissten die Wohnung innerhalb von 2 Jahren verlassen, wenn die Obergrenze neu Faktor
4 statt Faktor 6 ware?

3) Kontrolle Mieter-Situation betr. Berechtigung fiir eine vergiinstige Wohnung nur alle 3-4 Jahre - warum?

Im Gesprach und der darauf folgenden Email erwahnt der Stadtrat, dass man die Zuteilungskriterien der Mieter
(Einkommen, Vermégen und Anzahl Bewohner) nur alle 3-4 Jahre kontrollieren will. Mit den heutigen technischen
Informatik-Mitteln (z.B. Datenbank oder auch nur eine einfache Look-Up-Excel-Tabelle) ist das aber mit sehr wenig Aufwand
maoglich. Der Interpellant, Informatik-Ingenieur, hilft hier bei Bedarf gerne.

Problem: Wenn nur alle 3-4 Jahre kontrolliert wird, kann und wird es dazu fithren, dass Leute bis zu 6 Jahre lang in einer
vergiinstigten Wohnung leben konnen (4 Jahre bis man es merkt, dann gibt der Stadtrat bis zu 2 Jahren Zeit, eine andere
Wohnung zu suchen), obwohl die Zuteilungsbedingungen nicht mehr eingehalten werden. Das bedeutet z.B.: Einer Familie
mit kleinen Kindern, die eine solche Wohnung wirklich gut brauchen kénnte, kann eine preisgiinstige Wohnung also bis zu 6
Jahren verwehrt bleiben, weil ein gutverdienender Mieter bis zu 6 Jahre lang nicht rausgehen will/muss. Das kann nicht im
Sinne der Initiative sein.

Frage 3.1: Warum will der Stadtrat nur alle 3-4 Jahre kontrollieren, obwohl der Aufwand mit den heutigen
Informatik-Mitteln ganz klar klein ist?

Frage 3.2: Plant der Stadtrat Vollkontrollen oder nur Stichkontrollen? Falls Stichkontrollen: wie gross ist die
geplante Losgrosse (Angabe in Prozent)?

Frage 3.3: Ist der Stadtrat auch der Meinung, dass jahrliche Kontrollen dazu fithren wiirden, den Missbrauch bzw.
die Fehlnutzung zu reduzieren (Fehlnutzung = Leute mit zu hohem Einkommen profitieren aktuell bis zu 6 Jahre
lang von mit Steuergeldern vergiinstigten Wohnungen, und anderen Leuten/Familien fehlen genau diese
Wohnungen)? Wiren jéhrliche Kontrollen nicht deutlich sozialer und fairer als die aktuelle Version?

Frage 3.4: Wie kontrolliert der Stadtrat die vorgeschriebene Mindestanzahl Bewohner?



4) Kontakt mit Mietern aufgenommen?

Gemass Stadtrat miissen sich neue Mieter schriftlich einverstanden erkldaren, dass die Stadt die Steuerdaten selber einholen
darf.

Frage 4.1: Ist das bei Neuvermietungen bereits so umgesetzt? Falls nein, warum?
Miindlich wurde mitgeteilt, dass die bestehenden Mieter informiert werden, dass sie sich auch einverstanden erkldren

miissen (schriftlich), dass die Stadt die Steuerdaten selber einholen darf. Das soll durch neue Mietvertrage und mittels
Selbstdeklarationsformular erfolgen.

Frage 4.2: Wurde mit diesem Prozess bereits begonnen?

Frage 4.3: Falls nein: Warum? Wann wird damit begonnen?

Frage 4.4: Falls ja: Gab es bis jetzt Probleme mit den Mietern? Erste Reaktionen?

Frage 4.5: Bis wann will der Stadtrat das abgeschlossen haben (sprich alle neuen Vertrage unterzeichnet)?

Frage 4.6: Wie wird der Stadtrat vorgehen, falls bestehende Mieter nicht bereit sind, die Selbstdeklaration und die

automatische Informations-Einholung (Steuerdaten) zu akzeptieren? Wird sofort gekiindigt? Falls nein, warum
nicht?

5) Stadt Zug hat eine massiv hohere Grenze als dar Kanton Zug- Warum?

Hier ein Auszug aus dem kantonalen Merkblatt fiir Mietzinsbeitrage (komplette Version sieche Beilage 2). Die Obergrenze des
Kantons fiir Mietzins-Beitrdge ist je nach Situation ca. 60’000Fr-80’000Fr. (Hinweis: Basis Bundessteuer).

Was sind fiir Bedingungen zu erfiillen?

Beitrége zur Verglnstigung der Mietwohnung werden gewahrt, wenn die Mieterin und der Mieter fol-
gende Voraussetzungen erfiillen:

e Das Einkommen nach direkter Bundessteuer darf die Grenze von CHF 60'000.- nicht liberschrei-
ten. Fir jedes minderjéhrige Kind erhéht sich die Einkommensgrenze um CHF 2'600.-. Das Ein-
kommen minderjahriger Personen wird nicht angerechnet. Bei mehr als zwei volljhrigen Perso-
nen wird die Limite pro zuséatzliche Person um CHF 20'000.- erhoht. Die Einkommensgrenze fir
Mieterinnen und Mieter in bestehenden Mietverhéltnissen, welche bereits Beitrédge erhalten, er-
hoht sich um 10%. Massgebend ist jeweils die neueste definitive Veranlagung flr die direkte
Bundessteuer.

Frage 5.1: Wie erklart der Stadtrat diesem enormen Unterschied zw. kantonaler und stadtischer Obergrenze
(Hinweis: der Bemessungsunterschied Kanton = Bundessteuerbasis und Stadt = Kantons-/Gemeindesteuerbasis
erklart den enormen Unterschied gemass unseren Berechnungen klar nicht).

Frage 5.2: Beriicksichtigt das Reglement die Erfahrungen und Erkenntnisse aus der kantonalen Regelung? Falls
Nein, warum nicht?

6) 288 Wohnungen im Wert eines 3-stelligen Millionenbetrages, und der GGR darf nichts dazu sagen

Im Moment kann der Stadtrat alleine entscheiden, wie das Reglement fiir die 288 Wohnungen aussieht. Es gibt keine
Méglichkeit fiir das Stadtparlament, hier etwas beizutragen oder zu unternehmen. Gesprache mit Einwohnern der Stadt Zug
in den letzten paar Wochen haben gezeigt, dass Einwohner sehr erstaunt sind, dass die Volksvertreter bei so einem hohen
Verwaltungsvermogen “nichts dazu sagen konnen” (Zitat).

Frage 6.1: Wiirde es der Stadtrat begriissen, wenn der GGR dem Stadtrat eine Reglementsgrundlage geben kénnte?
Falls nein, warum?

7) Wer bekommt die Wohnung zuerst? Tiefe, mittlere oder hohe Einkommen? Aktuell nicht schriftlich geregelt.

Im Reglement steht nicht, dass bei mehreren Bewerbern zuerst von "unten" angefangen wird zu verteilen, sprich dass
immer zuerst die tieferen Haushaltseinkommen eine Wohnung bekommen. Miindlich wurde gesagt, dass man das so machen
maochte, aber es ist nichts geschrieben. Das konnte bei Bekanntschaften zu Interessenskonflikten fiihren.

Natiirlich muss die Verwaltung in allen Fillen zuerst eine grundsatzliche finanzielle Tragbarkeit iiberpriifen: Nur wer sich
eine vergiinstigte Wohnung grundsatzlich leisten kann, soll sie auch bekommen.




Das Verteilungsprinzip “unten zuerst” sollte meines Erachtens dringend schriftlich im Reglement sein. Gesunder
Menschenverstand reicht hier in der heutigen Zeit nicht mehr. Der kiirzliche Vorfall mit der vorschnellen Vermietung einer
Alterswohnung der Stadt an zwei junge Leute aus Baar und Hiinenberg zeigt, dass Klarheit im Reglement ein wichtiger
Punkt ist. Plus: Somit werden Interessenskonflikte vermieden, und auch einer allfilligen Verteilungs-Unfairness wére bereits

der Riegel geschoben.

Frage 7.1: Warum will der Stadtrat die vorgeschlagene, pragmatische Verteil-Regel (unten zuerst) nicht ins
Reglement aufnehmen?

8) Warum entscheidet die Verwaltung “letztinstanzlich”, ohne Moglichzeit einer Schlichtungsstelle?

Im Gesprach mit dem Stadtrat wurde erwahnt, dass die Zuteilungsentscheide final sind, sprich man kann sich nicht dagegen
wehren. Der Rechtsweg sei ausgeschlossen.

Frage 8.1: Warum hat der Stadtrat entschieden, dass man den Zuteilungs-Entscheid nicht mind. 1x anfechten kann,
z. B. bei der Mieter-Schlichtungsbhehorde?

Frage 8.2: Ist der Stadtrat bereit, das Reglement in eigener Kompetenz so zu dndern, damit jemand einen
Zuteilungsentscheid bzw. Nicht-Zuteilungsentscheid mindestens vor die Schlichtungsstelle bringen kann (nur 1
Eskalationsstufe, keine weiteren Rechtswege)? Wenn nein, warum nicht?

9) Warum will der Stadtrat die Miete nicht autom. anpassen, wenn die Bedingungen nicht mehr erfiillt sind?

Gemadss aktuellem Reglement ist es maoglich, dass jemand bis zu 6 Jahre lang zu viel verdienen oder die Mindestanzahl
Personen unterschreiten kann und trotzdem in einer vergiinstigten Wohnung bleiben darf (6 Jahre: Kontrolle nach 4 Jahren
und dann 2 Jahre Ubergangsfrist). Das ist nicht akzeptierbar und klar nicht im Sinne der Initiative “Wohnen in Zug fiir alle”.
Der Interpellant hat konstruktiv vorgeschlagen, das Reglement und die Mietvertrage so zu dndern, dass automatisch ein bei
Vertragsunterzeichnung bestimmter Markt-Mietzins gelten soll, sobald ein Mieter einer vergiinstigten Wohnung die
Zuteilungs-Bedingungen (v.a. Einkommen) nicht mehr erfiillt. Der Stadtrat will das aber nicht umsetzen.

Ich verweise hier auch auf die Eidg, Bundesverfassung, Artikel 8 (Link: https://www.admin.ch/opc/de/classified-
compilation/19995395 /index.html#a8):

- Absatz 1 “Alle Menschen sind vor dem Gesetz gleich”

- Absatz 2: “Niemand darf diskriminiert werden...”

Biirger, die einen normalen Marktzins zahlen (und das oft schon seit vielen Jahren), haben sicher keine Freude zu horen,
dass man bis zu 6 Jahre lang trotz Unterschreitung der Mindestanzahl Bewohner und/oder zu hohem Einkommen in einer
preisgiinstigen, staatlichen Wohnung leben kann. Fiir den Interpellanten ist das ein klarer Konflikt mit dem obgenannten
Artikel (Art. 8 Abs. 1 & 2 der BV). Erste Gespriche mit Zuger Einwohnern haben auch hier grosses Unverstandnis fiir das

Reglement aufgezeigt.

Frage 9.1: Warum will der Stadtrat diese einfache und gemass juristischen Abklarungen auch problemlos
umsetzbare Regelung (autom. Mietzinsanpassung bei Einkommensiiberschreitung) nicht einfiihren?

Frage 9.2: Glaubt der Stadtrat, dass diese Regelung neben Zusatzeinkiinften fiir die Stadt auch dazu fithren wiirde,
Fehlverhalten und Missbrauch von Mietern zu minimieren?

Frage 9.3: Was sagt der Stadtrat denjenigen Biirgern, die seit Jahren normale Marktzinse zahlen und sich unfair
behandelt fiihlen, wenn Leute tiber Jahre hinweg geméss Reglement zu viel verdienen oder die Mindestanzahl
Bewohner nicht mehr erfiillen und trotzdem bis zu 6 Jahre lang vergiinstigte Stadtwohnungen bewohnen kénnen?

Frage 9.4: Sieht der Stadtrat diesbeziiglich auch einen moglichen Konflikt mit Art. 8 Abs. 1 & 2 der BV? Falls nein,
warum nicht?

10) Kein Prozess im Reglement, wenn Zuteilungs-Bedingungen nicht mehr erfiillt sind

Die aktuelle Version des Reglements (Stadtratsbeschluss Nr. 747.15, Beilage 1) beinhaltet keinen Prozess, was passieren
soll, wenn die Zuteilungs-Bedingungen nicht mehr erfiillt sind. Der Stadtrat teilte dem Interpellanten miindlich mit, dass die
Mieter mit dem Vertrag auch ein Dokument bekommen, welches den Prozess beschreibt, wenn die Zuteilungsbedingungen
nicht mehr erfiillt sind.

Der Interpellant erachtet es erfahrungsgemass als einen grossen Fehler, den Prozess nicht klar im 6ffentlich zugénglichen
Reglement zu erwihnen. Ein Reglement ohne Konsequenz-Information schafft Verwirrung, unterschiedliche Erwartungs-
haltungen und fithrt so schlussendlich oft zu Streitereien.

Miindlich hat der Stadtrat vom geplanten Vorgehen erzahlt, was passieren soll, wenn Zuteilungsbedingungen nicht mehr
erfiillt sind (siehe Beispiel 1 und 2 unten). Der Ubersicht halber hier kurz die drei Zuteilungskriterien:



- x-1 Prinzip betr. Anzahl Personen (z.B. 5.5-Zi-Wohnung: mind 4 Pers., 3.5-Zi-Wohnung mind. 2 Pers.)
- Einkommensgrenze Faktor 6 und
- Vermogensgrenze (500’000Fr. steuerbares Vermdégen)

Beispiel 1: wenn 2 von 3 Bedingungen nicht mehr erfiillt sind => Ubergangsfrist von 2 Jahren startet, danach Kiindigung
Beispiel 2: wenn alle 3 Bedingungen nicht mehr erfiillt sind => sofortige Kiindigung

Frage 10.1: Warum hat der Stadtrat keine Elemente im Reglement drin, was passieren soll, wenn Zuteilungs-
Bedingungen nicht mehr erfiillt sind?

Frage 10.2: Ist der Stadtrat bereit, der Klarheit halber das Reglement so zu erganzen, dass der Prozess bei
Nichteinhaltung der Zuteilungskriterien auch im Reglement klar ersichtlich ist?

Der Berner Mietskandal (Link: http://www.bernerzeitung.ch/region/bern/Berner-Mietaffaere-Bericht-spricht-von-
Systemversagen/story/20480591 ) zeigt, wie wichtig ein klares Reglement UND eine klare Umsetzung sind. Der vom Ex-

Bundesrichter Lorenz Meyer im Auftrag der Stadt Bern verfasste Untersuchungsbericht spricht von Systemversagen, schier
chaotischen Zustdnden und Missbrauch im grossen Stil.

Frage 10.3: Wie will der Stadtrat einen Mietskandal a la Bern verhinden?

Zusatzinformationen

Rechenbeispiel eines gutverdienenden Haushalts

Beispiel: 15'000Fr./Monat x 12 (180'000Fr im Jahr) Monatslohn gemaéss Arbeitsvertrag.

1) Lohnabziige/Monat
AHV/IV/EO-Beitrag: 772.5 CHF

ALV-Beitrag: 165 CHF

NBU-Beitrag: 247.5 CHF

KTG-Beitrag: 60 CHF

Pensionskasse: 750 CHF (bei einer schlechten Pensionskasse, sonst mehr)
Total Abziige: 1995 CHF [Abziige (%): 13.3 %]

=> Nettolohn: 13'005Fr./Monat (156'060Fr/Jahr)

2) Steuerabziige (Quelle Kt. Zug, siche unten)
Annahme: Verheiratet, 1 Kind
Abziige: 14'200Fr fiirs Paar, 12'000Fr fiirs Kind ergeben schon 26'200Fr. (plus noch viele andere Standardabziige, die hier der Einfachheit

halber nicht berticksichtigt werden)

3) Steuerbares Einkommen (Bruttolohn - Lohnabziige - Sozialabziige)
180'000FT. - 23'940Fr (Lohnabziige) - 26'200Fr. Sozialabziige = knapp 129'860Fr.

=> Deutlich unter der Grenze von 144'000Fr...
=> vergiinstigte Wohnung maéglich... und das bei einem Monatslohn geméss Arbeitsvertrag von 15'000Fr!!!
=> Das versteht niemand, der einfache Blirger sowieso nicht.

Auszug Sozialabziige fiir Paare und Familien

Quelle: https://www.zg.ch/behoerden/finanzdirektion/steuerverwaltung/sozialabzug



Finanzdirektion
== Kanton Zug Steuerverwallung
Abteilung Natirliche Personen
Sozialabziige Kantonssteuern giiltig Steuerperioden 2013 - 2016
{Indexstand per Juni 2012: 109.1 Punkte, Basis: Mai 2000)
Ab Steuerperiode 2013 ergeben sich lediglich Anderungen bei den Grenzbetrégen
Mietzinsabzug, pauschal VH und LO. Alle iibrigen Abziige haben mangels Teuerung
keinen Anpassungsbedarf.
§33Abs. fund2 Grenzbetriige _ Abziige
Personlicher Abzug fur Verheiratete (VH) 14'200
Perstnlicher Abzug Alleinstehende (LO) 7'100
Kinderabzug 12'000
Kinderabzug zusitzlich ab 16. Altersjahr 6'000
Rentnerabzug 33'000 3'300
55'000 1'600
Vermbgensschwelle Rentnerabzug 273'000
Unterstilizungsabzug 3'300
Mietzinsabzug, 20 % der Miete mit Maximalabzug 76'400 7'900
Mietzinsabzug, pauschal VH 180'400 4'000
Mietzinsabzug, pauschal LO 90200 2'000
Eigenbetreuungskostenabzug - 6'000
§30,g.h 1| Abziige
Versicherungsabzug VH mit Beitrdge an 2, Sdule 6'600
Versicherungsabzug VH ohne Beitrige an 2. Séule 9'900
Versicherungsabzug LO mit Beitrdge an 2. Séule 3'300
Versicherungsabzug LO ohne Beitrdge an 2. Sdule 5'000
Versicherungsabzug pro Kind 1'100
Zweitverdienerabzug 4'400
Fremdbetreuungskostenabzug 6'000

Der Interpellant bittet den Stadtrat um schriftliche Beantwortung der Fragen - vielen Dank.

Freundliche Griiss

~ S A———
Dr. Beat Biihlmann
Mitglied des Grossen Gemeinderats der Stadt Zug



Richtlinien fiir die Zuteilung der preisgiinstigen Wohnungen im Verwal-

tungsvermogen
Ersetzen die Richtlinien vom 9. April 2013

Die stadtischen Wohnungen im Verwaltungsvermdgen (VV) werden durch das Finanzdeparte-
ment bzw. die Abteilung Immobilien Stadt Zug nach Prifung von Referenzen und Betreibungs-
registerauszug sowie Einhaltung der Einkommens- und Vermégensgrenzen vergeben. Uber den
Zuschlag fur die stadtischen Alterswohnungen entscheidet die Fachstelle Alter, soweit geeigne-
te Gesuchstellende vorhanden sind. Die Zuteilung der preisgiinstigen Wohnungen im Verwal-
tungsvermégen erfolgt nach folgenden Kriterien:

1. Hauptkriterien

1.1 Anzahl Personen pro Wohnung
Die Personenzahl pro Wohnung soll mindestens betragen:

Total wovon Jugendliche unter 18 Jahren
mind. oder in Erstausbildung
5.5.-Zimmer-Wohnungen 4 mind. 2
4.5-Zimmer-Wohnungen 3 mind. 1
3.5-Zimmer-Wohnungen 2 -
2.5-Zimmer-Wohnungen 1 -

Alleinerziehende werden einem Elternpaar gleichgestellt.

1.2 Einkommens- und Vermégensverhaltnisse:
Die Einkommens- und Vermégensgrenzen werden vom Stadtrat wie folgt festgelegt:

1.2.1 Das kumulierte steuerbare Einkommen aller Bewohner pro Wohnung darf das
sechsfache des jéhrlichen Nettomietzinses nicht Ubersteigen.

1.2.2 Das kumulierte steuerbare Vermégen aller Bewohner pro Wohnung darf den Maxi-
malbetrag von CHF 500'000.00 nicht Ubersteigen. Diese Verm&gensgrenze ist inde-
xiert (Stand Landesindex fUr Konsumentenpreise August 2015: 97.6 Punkie, Basis
Dezember 2010).

Die Einkommens- und die Vermdgensgrenzen mussen unabhéngig voneinander einge-
halten werden, damit die Kriterien dieser Richtlinien erfullt sind.

N
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1.3 Eigennutzung durch Mieter:
Der Mieter muss seinen Hauptwohnsitz in der Wohnung gemeldet haben und dort per-

sénlich wohnhaft sein. In Ausnahmeféllen kann die Abteilung Immobilien Stadt Zug,
auf schriftliches Gesuch hin, eine Untermiete (Mitbewohner in Wohnung) fir einen
kurzen, beschrankten Zeitraum bewilligen. Ausnahmen fir eine ldngere Untermiete
kénnen, auf schriftliches Gesuch hin, durch die Abteilung Immobilien Stadt Zug ge-
wihrt werden, wenn diese nicht der Umgehung der Richtlinien dienen. Die Untermiete
der ganzen Wohnung ist nicht gestattet.

2, Zusatzkriterien

2.1 Allgemeine Zusatzkriterien
Den Vorzug gegentiber allen anderen Bewerbern erhalten:

2.1.1 Gesuchstellende, die eine Wohnung der Stadt Zug mit einer héheren Zimmeranzahl
aus dem Verwaltungsvermdgen, die gemadss den vorliegenden Richtlinien vermietet
ist, freigeben.

2.1.2 Gesuchstellende mit Wohnort oder Arbeitsplatz in der Stadt Zug, welche die Ein-
kommens- und Vermégenslimite fir Zusatzverbilligungen geméss Wohnraumférde-
rungsgesetz des Kantons Zug erfullen.

2.1.3 Haushalte, welche die Mindestpersonenzahlen gemass Ziffer 1 tbertreffen.

2.1.4 Gesuchstellende, welche Mitglied der Freiwilligen Feuerwehr Zug oder Mitarbeiten-
de des Werkhofs sind.

2.1.5 Sozialhilfebeziehende, insbesondere Familien mit Kindern, die dringend auf ginsti-
gen und/oder bezahlbaren Wohnraum angewiesen sind, oder Personen bei denen
eine Exmission bevorsteht.”

2.2 Zusatzkriterien flr Alterswohnungen
Die Stadt Zug erstellt und vermietet Alterswohnungen. Sie stellt damit — ohne gesetzli-
che Verpflichtung - ihrer dlteren Bevélkerung eine geeignete Wohnform zur Verfi-
gung. Bei der Vergabe der Alterswohnungen finden die Zusatzkriterien der Ziffer 2.1

keine Anwendung.

Die zweckmassig erstellten Wohnungen an gut erschlossenen Lagen sollen den Miete-
rinnen und Mietern die Fithrung eines eigenen Haushalts bis ins hohe Alter mit Unter-
stitzung ambulanter Dienste ermdglichen.

2.2.1 Die Gesuchstellenden erfullen bei der Anmeldung das 65. Lebensjahr.

2.2.2 Der Wohnsitz in der Stadt Zug besteht zum Zeitpunkt des Mietantritts seit mindes-
tens zehn Jahren. Der Wohnsitz und Lebensmittelpunkt der Gesuchstellenden be-
stand wéhrend insgesamt mindestens zwanzig Jahren in der Stadt Zug.
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Ausnahmen

Diese Kriterien gelten grundsatzlich fur die Vermietung aller preisglnstigen Wohnungen im
Verwaltungsvermégen. Je nach Marktsituation kann von diesen Kriterien fir die Vermie-
tung der Wohnungen, welche dem WFG nicht unterstehen, abgewichen werden.

Warteliste

Fur stadtische preisginstige Wohnungen und Alterswohnungen im Verwaltungsvermégen

werden Wartelisten gefiihrt. Die Mietobjekte kénnen auch ohne 6ffentliche Ausschreibung
vergeben werden, wenn auf der Warteliste Personen vermerkt sind, die die Hauptkriterien
gemadss Ziff. 1 erfllen. Die gleichzeitige Erfullung von Zusatzkriterien gemdss Ziff. 2.1 und

2.2 dieser Richtlinie kann die Reihenfolge auf der Warteliste beeinflussen.

Festsetzung
Diese Richtlinien wurden vom Stadtrat mit Beschluss Nr. 747.15 vom 30. September 2015 mit

sofortiger Wirkung festgesetzt.

iller, tprasident Margn Wi / tadts¢hrejber
i 9

.w"’ .
730. September 2015
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Volkswirtschaftsdirektion

Ka nton Zu g Amt fir Wohnungswesen

Merkblatt fur Mietzinsbeitrdage

Was fiir Beitrdge werden ausgerichtet?

Der Kanton gewahrt flir Wohnungen, welche mit dem Wohnraumférderungsgesetz (WFG) geférdert
werden, Mietzinsbeitrége zur Senkung der Mietkosten. Die Beitrdge werden fiir Mieterinnen und Mie-
ter gewahrt, welche die nachfolgenden Voraussetzungen erfiillen, Empfanger der Leistungen ist der
Eigentimer der Liegenschaft, der verpilichtet ist, die Wohnung um den entsprechenden Beitrag zu
verglinstigen.

Wie hoch sind die Beitrage zur Senkung der Mietkosten?

Die Beitréage richten sich nach der Hohe der Anlagekosten der Mietwohnung. Der Eigentlimer der
Liegenschaft kann {iber die Hohe der Beitrédge Auskunft geben.

Was sind fiir Bedingungen zu erfiillen?

Beitrdge zur Verglnstigung der Mietwohnung werden gewahit, wenn die Mieterin und der Mieter fol-
gende Voraussetzungen erflllen:

o Das Einkommen nach direkter Bundessteuer darf die Grenze von CHF 60'000.- nicht Giberschrei-
ten. Fur jedes minderjahrige Kind erhdht sich die Einkommensgrenze um CHF 2'500.-. Das Ein-
kommen minderjéhriger Personen wird nicht angerechnet. Bei mehr als zwei volijéhrigen Perso-
nen wird die Limite pro zusétzliche Person um CHF 20'000.- erhdht. Die Einkommensgrenze fiir
Mieterinnen und Mieter in bestehenden Mietverhaitnissen, welche bereits Beitrage erhalten, er-
héht sich um 10%. Massgebend ist jeweils die neueste definitive Veranlagung fur die direkte
Bundessteuer. :

o Bei Einkommen zwischen CHF 50'000.— und CHF 60°000.- kénnen die Beitrdge nur ausgerichtet
werden, wenn die Mietzinsbelastung der Bewohner nach Abzug der Verbilligung 25% des Ein-
kommens nach direkter Bundessteuer {iberschreitet.

o Das Vermdgen darf, nach Abzug der ausgewiesenen Schulden (Reinvermégen), CHF 144'000.-
nicht (ibersteigen. Fiir jedes minderjédhrige Kind erhéht sich die Grenze um CHF 16900.-, Bei
Haushalten mit mehr als zwei volijahrigen Personen erhoht sich die Vermdgensgrenze um
40'000.- pro zusatzliche Person. Fiir Betagte, Behinderte und Pflegebedirftige erhdht sich die
Vermégensgrenze um 25%. Fiir Mieterinnen und Mieter in bestehenden Mietverhéltnissen, wel-
che bereits Beitrége erhalten, erhtht sich die Vermégensgrenze um 10%. Massgebend ist jeweils
die neueste definitive Veranlagung fiir die kantonale Steuer.

¢ Der Wohnsitz oder Arbeitsplatz muss mindestens seit drei Jahren im Kanton Zug sein.
¢ Die Wohnung darf hdchstens zwei Zimmer mehr als Bewohnerinnen oder Bewohner aufweisen.

Wie ist vorzugehen um in den Genuss von Mietzinsbeitrigen zu kemmen?

Die Beitrage werden nicht direkt an die Mieterin oder Mieter ausgerichtet sondern an den Eigentiimer
der Liegenschaft. Fir die Kldrung der Anspruchsherechtigung ist dem Eigentlmer der Liegenschaft
das Formular WFG 8.5 mit allen notwendigen Angaben einzureichen. Das Amt fur Wohnungswesen
teilt dem Eigentlimer mit, ob der Mieterin oder dem Mieter Beitrdge zur Senkung des Mietzinses aus-
gerichtet werden kénnen. Der Eigentiimer senkt den Mietzins um den entsprechenden Beitrag. Die
Héhe der Zinssenkung kann beim Eigentimer erfragt werden.

Wie lange werden Beitrdge ausgerichtet?

Die Beitrage werden solange gewéhrt als die Voraussetzungen erflillt werden. Die Mieterin oder der
Mieter ist verpflichtet, dem Eigentiimer Einkommens- und Verm&gensverénderungen unverziiglich zu
melden,

Industriestrasse 24, PF 857, 6301 Zug
T 041728 37 30, F 041 728 37 48
Ausgabe Januar 2015 www.zg.chfaww
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Stadt Zug
Stadtrat

G2388.1 Beilage 2

Richtlinien fir die Zuteilung der preisginstigen Wohnungen und preisgiinstigen
Alterswohnungen im Verwaltungsvermégen

vom 31. Januar 2017 (ersetzen die Richtlinien vom 30. September 2015)

Die stadtischen Wohnungen im Verwaltungsvermégen (VV) werden durch das Finanzdepar-

tement bzw. die Abteilung Immobilien Stadt Zug nach Prifung von Referenzen und Betrei-

bungsregisterauszug, Mindestbelegung sowie Einkommens- und Vermégensgrenzen verge-

ben. Die Zuteilung der preisgtinstigen Wohnungen und preisglnstigen Alterswohnungen im
Verwaltungsvermogen (nachfolgend preisginstige Wohnung) erfolgt nach folgenden Krite-
rien:

1. Hauptkriterien
1.1. Anzahl Personen pro Wohnung
Die Personenzahl pro Wohnung soll mindestens betragen:

Total wovon Jugendliche unter 18 Jahren
mind. oder in Erstausbildung
5.5-Zimmer-Wohnungen 4 mind. 2
4.5-Zimmer-Wohnungen 3 mind. 1
3.5-Zimmer-Wohnungen 2 -
2.5-Zimmer-Wohnungen 1 -

1.2. Einkommens- und Vermdgensverhiltnisse:
Die Einkommens- und Vermdégensgrenzen werden vom Stadtrat wie folgt festgelegt:

1.2.1 Das kumulierte steuerbare Einkommen aller Bewohnerinnen und Bewohner
pro Wohnung darf das Vierfache des jahrlichen Nettomietzinses nicht tiber-
steigen.

1.2.2 Das kumulierte steuerbare Vermogen aller Bewohnerinnen und Bewohner pro
Wohnung darf den Maximalbetrag von CHF 400°000.00 nicht tbersteigen.
Diese Vermdgensgrenze ist indexiert (Stand Landesindex fiir Konsumenten-
preise September 2016: 100.2 Punkte, Basis Dezember 2015).

Die Einkommens- und die Vermdgensgrenzen muissen unabhangig voneinander ein-
gehalten werden, damit die Kriterien dieser Richtlinien erfallt sind.
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1.3. Eigennutzung durch Mieterschaft/Untermiete:

Die Mieterschaft einer stadtischen preisgtnstigen Wohnung muss dort selber wohn-

haft sein und diese Wohnung als Hauptwohnsitz gemeldet haben. Eine Untermiete

ist nur mit vorgangiger schriftlicher Zustimmung der Abteilung Immobilien zulassig.

Die Zustimmung kann aus den in Art. 262 OR genannten Griinden verweigert wer-

den. Als wesentlicher Nachteil gemass Art. 262 Ziff. ¢ OR bei der Untervermietung

gelten insbesondere

- deren mehr als einjahrige Dauer,

- die mehr als zweimalige Untervermietung im laufenden Mietverhaltnis,

- der Umstand, dass die Mieterin oder der Mietér nicht darlegen kann, dass sie
oder er nach Ablauf der Untervermietung wieder selbst in der Wohnung wohn-
haft ist, sowie

- die Verletzung der Zielsetzungen der preisglinstigen Wohnungen.

Mit der Untervermietung durfen die Richtlinien nicht umgangen werden. Die Krite-
rien unter Ziff. 1.1 und 1.2 mussen zwingend eingehalten werden.

Zusatzkriterien
Den Vorzug gegenuber allen anderen Bewerberinnen bzw. Bewerbern erhalten Gesuch-
stellende, welche ein oder mehrere der folgenden Kriterien erfullen:

- Gesuchstellende mit Wohnort oder Arbeitsplatz in der Stadt Zug, welche die Einkom-
mens- und Vermogenslimite fur Zusatzverbilligungen gemass Wohnraumférderungsge-
setz des Kantons Zug erfullen.

- Gesuchstellende mit Wohnort im Kanton Zug und Arbeitsort in der Stadt Zug.

- Haushalte, welche die Mindestpersonenanzahl gemass Ziff. 1.1 Gbertreffen.

- Gesuchstellende, welche in der Stadt Zug geboren oder langjéhrig in der Stadt Zug ge-
wohnt haben. Unter langjahrig im Sinne dieser Richtlinien wird ein Zeitraum von min-
destens 10 Jahren verstanden.

- Gesuchstellende, welche Mitglied der Freiwilligen Feuerwehr Zug oder Mitarbeitende
des Werkhofs sind.

- Sozialhilfebeziehende, insbesondere Familien mit Kindern, die dringend auf gunstigen
bzw. bezahlbaren Wohnraum angewiesen sind, oder Personen bei denen eine Exmission
bevorsteht.

Diese Zusatzkriterien gelten nicht fur preisginstige Alterswohnungen.

Regelmissige Uberpriifung

Die Stadt Zug Uberpruft die Einhaltung der Richtlinien in regelmassigen Intervallen min-
destens alle drei Jahre mittels Selbstdeklaration. Die Vermieterin ist berechtigt, die daftr
notwendigen Unterlagen einzufordern. Die Mieterin bzw. der Mieter verpflichtet sich zur
Mitwirkung und wahrheitsgetreuen Selbstdeklaration, vgl. Ziff. 4.2, bei der Uberprifung.

Mietinteressenten, die das Alter von 70 Jahren erreicht haben, werden beztglich ihrer
Einkommens- und Vermogensgrenze gemass Ziff. 1.2 bei Einzug in eine preisginstige
Wohnung einmalig uberpruft. Mieterinnen und Mieter werden nach Uberschreiten des
Alters von 70 Jahren bezuglich ihrer Einkommens- und Vermdgensgrenze gemass Ziff. 1.2
nur noch einmal letztmalig Gberpruft.
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Pflichten der Mieterin/des Mieters

4.1 Meldepflicht
Wird eines der Kriterien gemass Ziff. 1.1 und 1.2 nicht mehr eingehalten, hat die
Mieterin/der Mieter umgehend die Stadt Zug, Abteilung Immobilien, zu informie-
ren. :

4.2 Mitwirkungspflicht
Die Mieterin/der Mieter verpflichtet sich, fur die Uberprtfung der Einhaltung der
Richtlinien alle bendtigten und angeforderten Unterlagen zur Verfigung zu stellen.
Dies sind insbesondere die Steuererklarung und der aktuelle Steuerbescheid.

Warteliste

Far stadtische preisginstige Wohnungen im Verwaltungsvermogen werden Wartelisten
gefuhrt. Die Mietobjekte konnen auch ohne 6ffentliche Ausschreibung vergeben wer-
den, wenn auf der Warteliste Personen vermerkt sind, die die Hauptkriterien geméss
Ziff. 1 erfullen. Die gleichzeitige Erfullung von Zusatzkriterien gemaéss Ziff. 2. dieser
Richtlinie oder ein interner Wohnungswechsel von Mieterinnen und Mietern, welche die
Kriterien unter Ziff. 1.1 (Belegungsvorschriften) nicht mehr erfullen, kann die Reihen-
folge auf der Warteliste beeinflussen. Die Dauer, wiahrend welcher Mietinteressenten auf
der Warteliste gemeldet sind, ist nicht entscheidend.

Ausnahmen

Diese Kriterien gelten grundsatzlich fir die Vermietung aller preisgiinstigen Wohnungen im
Verwaltungsvermaogen. In Ausnahmefallen, zum Beispiel bei Leerstanden, kann von den Kri-
terien abgewichen werden.

Kiindigungsbestimmungen

Wird ein Kriterium nach Ziff. 1 nicht mehr erfullt, wird das Mietverhaltnis unter Bertck-
sichtigung der persénlichen Verhaltnisse der Mieterin/des Mieters mit einer Kiindigungs-
frist von sechs Monaten auf einen vertraglichen Kandigungstermin hin aufgelést. Der
Mieterin/dem Mieter wird in diesem Fall ein ausserordentliches Kiindigungsrecht von

30 Tagen auf ein Monatsende, ausgenommen Dezember, eingerdumt.

Verstdsst eine Mieterin oder ein Mieter gegen Treu und Glauben, indem sie oder er bei-
spielsweise fur das Mietverhaltnis relevante Angaben verschweigt, unwahre Angaben
macht oder gegen die Meldepflicht verstosst, kann die Abteilung Immobilien das Miet-
verhaltnis unter Einhaltung der Kindigungsfrist auf den nachstmaoglichen vertraglichen
Kindigungstermin hin auflosen.

Die Abteilung Immobilien kann bei Mietverhaltnissen, bei denen eine Kindigung eine unzu-
mutbare Harte darstellen wirde, Ausnahmen zulassen.

Ubergangsregelung

Fur Mietverhaltnisse, die vor dem 31. Januar 2017 geschlossen wurden, gelten folgende
Ubergangsregelungen:

Wird eines der unter Ziff. 1.1 und 1.2 geforderten Kriterien nicht erfullt, wird das Miet-
verhaltnis mit einer Kiindigungsfrist von zwei Jahren (ab erstmaliger Uberprifung) auf
den nachsten vertraglichen Kiindigungstermin beendet. Die Mieterinnen bzw. Mieter
werden nach Mdoglichkeit bei Freiwerden einer geeigneten preisgunstigen Wohnung im
Verwaltungsvermogen bevorzugt behandelt, sofern sie die Kriterien unter Ziff. 1 erful-
len. Der Mieterin/dem Mieter wird in diesem Fall ein ausserordentliches Kindigungsrecht
von 30 Tagen auf ein Monatsende, ausgenommen Dezember, eingeraumt.

Werden zwei der unter Ziff. 1.1 und 1.2 geforderten Kriterien nicht erfullt, wird das
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Mietverhdltnis mit einer Kiindigungsfrist von einem Jahr auf den néchsten moglichen
Kindigungstermin beendet. Der Mieterin/dem  Mieter wird in diesem Fall ein ausseror-

dentliches Kiindigungsrecht von 30 Tagen auf ein Monatsende, ausgenommen Dezember,
eingeraumt.

9. Uberpriifung und Anpassung
Der Stadtrat von Zug uberpruft die in dieser Richtlinie festgelegten Kriterien mindestens
alle sechs Jahre und passt diese bei Bedarf an neue Gegebenheiten (zum Beispiel Erho-
hung des gesetzlichen Rentenalters) an.

10. Festsetzung
Diese Richtlinien wurden vom Stadtrat mit Beschluss Nr. 58.17 am 31. Januar 2017 mit so-
fortiger Wirkung festgesetzt. Sie ersetzen die Richtlinien vom 30. September 2015.

Zug, 31. Januar 2017

T

Ort/Datum:

Mieter/in:
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