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1 Ausgangslage

In den Perspektiven 2018-2021 wurde unter dem 1. Leitziel «Moderates Wachstum unter
Wahrung der heutigen hohen Lebensqualitat» festgehalten, dass fur ein qualitatives Wachs-
tum Anstrengungen in allen Lebensbereichen ndétig sind. Die Attraktivitat des Kantons als
Wohn-, Arbeits- und Lebensraum sei gezielt zu starken. Es seien weitere Verbesserungen im
Wohnbereich nétig. Vor allem fur junge Familien sei erschwinglicher Wohnraum im Kanton
notwendig. Daraus abgeleitet wird der folgende Bericht «Wohnen in Appenzell [.Rh.» vorge-
legt.

Der Berichtsentwurf wurde vom 12. April bis 31. Mai 2021 den Direktinteressierten zur Mit-
wirkung unterbreitet. Die Mehrheit unterstutzt die grundsatzliche Stossrichtung des Berichts.
Verschiedene Teilnehmerinnen und Teilnehmer schlugen Anpassungen vor. Eine staatliche
Intervention zur Realisierung von preisgunstigem Wohnbau wird explizit von den Bezirksra-
ten Rite und Oberegg sowie der Feuerschaukommission Appenzell und der UBS AG Appen-
zell gefordert. Die Gbrigen Teilnehmerinnen und Teilnehmer, das heisst die Bezirksrate Ap-
penzell, Schlatt-Haslen und Gonten, die Appenzeller Kantonalbank und der Hauseigentimer-
verband Appenzell I.Rh., lehnen dies ab. Den gréssten Handlungsspielraum sehen einige
Teilnehmende in einer Anpassung der Baugesetzgebung. Es wird auf den separaten Mitwir-
kungsbericht verwiesen.

2 Randbedingungen

2.1 Perspektiven 2018-2021

Die Perspektiven 2018-2021 setzen drei Leitziele des Kantons:

1. Moderates Wachstum unter Wahrung der heutigen hohen Lebensqualitat

2. Bereitstellung zeitgemasser Infrastruktur unter Wahrung der finanziellen Stabilitat

3. Gewahrleistung der 6rtlichen Kernversorgung in zentralen Bereichen

2.2 Eidgenodssisches Raumplanungsgesetz

Zentraler Faktor fUr die finanzielle Wohnsituation ist das Angebot an Bauland. Gemass eid-
gendssischem Raumplanungsgesetz (RPG, SR 700) mussen Bauzonen so festgelegt wer-
den, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fur 15 Jahre entsprechen. Uberdimensionierte
Bauzonen mussen reduziert werden. Neueinzonungen sind nur dann zulassig, wenn das
Land auch im Falle einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven in den
bestehenden Bauzonen voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren bendtigt, erschlossen und
uberbaut wird (Art. 15 RPG). Das Ziel der RPG-Revision mit Inkrafttreten am 1. Mai 2014 ist
ein haushalterischer Umgang mit dem Boden durch Siedlungsentwicklung nach innen. Ge-
mass Raum+-Nachflihrung 2017 verfligte der Kanton ber eine Gesamtsiedlungsreserve von
53.4 ha Bauland. Aus technischer Sicht vermag diese Reserve die baulichen Bedurfnisse
aus dem voraussichtlichen Bevdlkerungs- und Beschaftigungswachstum von mehr als

15 Jahren abzudecken. In der Praxis lasst sich das Bauland aber aus unterschiedlichen
Grunden oftmals nicht sofort mobilisieren. Gemass Raum+-Nachfuhrung 2017 werden etwa
35ha Bauland nicht mobilisiert, der Grossteil wegen ablehnendem Eigentimerinteresse. Die
Verknappung von Bauland flhrt zu einem Anstieg des Bodenpreises. Ohne angemessenes
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Wachstum der Bevolkerung im Kanton mussten Bauzonen teilweise wieder ausgezont wer-
den.

2.3 Anstieg der Immobilienpreise

Schweizweit sind gemass Schweizerischem Wohnimmobilienpreisindex die Preise fir Wohn-
eigentum zwischen 2019 und 2021 stark angestiegen:

IMPI — Schweizerischer Wohnimmobilienpreisindex
Totalindex und Subindizes nach Objekttypen (Basis: Q4 2019=100)
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Quelle: BFS — Schweizerischer Wohnimmobilienpreisindex, IMPI © BFS 2021

Das Bundesamt fur Wohnungswesen verzeichnete fur das Jahr 2020 eine Verknappung der
Mietwohnungen, insbesondere in den Regionen Zurich und Zug, in der Genferseeregion und
im Grossraum Bern. Gleichzeitig stiegen die Preise fiir Wohneigentum an. Uber die ganze
Schweiz betrachtet kdnnen sich kapitalschwache Familien, das heisst Familien ohne grosses
Vermdgen kaum noch Wohneigentum leisten. Auch wenn die Immobilienpreise seit 2008
kraftig zugelegt haben, erreichten die Einfamilienhduser erst im letzten Jahr das reale Niveau
von 1990. Anders jedoch als im Jahr 1990 konnen Personen oder Familien ohne grosseres
Vermobgen auf Mietwohnungen im mittleren Preissegment ausweichen.?

1 Schweizerischer Wohnimmobilienpreisindex, Bundesamt flr Statistik, 18. Mai 2021

2 Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO), Personenfreizligigkeit und Wohneigentum Entwicklung 2020,
Sonderthema «Wohneigentumy», 7. Juli 2021
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2.4 Wirtschaftliches Umfeld im Kanton

Der Anteil des Bruttoinlandprodukts (BIP) des Kantons Appenzell I.Rh. am Schweizer BIP
betragt 0.15%3. Das kantonale BIP pro Einwohnerin oder Einwohner im Kanton von

Fr. 62'128.-- liegt gemass letztem Stand von 2016 unter dem Schweizer Durchschnitt von
Fr. 78'869.--.4 Die Arbeitslosenquote verharrt seit vielen Jahren um 1% und gehért zu der
tiefsten schweizweit, seit Ausbruch der COVID-19-Krise ist sie sogar deutlich tiefer als in an-
deren Kantonen. Von den rund 8'900 Beschaftigten im Kanton arbeiten gut 1'000 im Pri-
marsektor (Land- und Forstwirtschaft mit einem Beschaftigungsgrad von mehr als 50%), gut
2'900 im Sektor Il (verarbeitendes und Baugewerbe) sowie rund 5'000 im Dienstleistungs-
sektor. Die Anzahl Beschéftigter ist zwischen 2001 und 2018 um mehr als 2'300 gestiegen,
hauptsachlich im Dienstleistungssektor. Im gleichen Zeitraum ist die Bevdlkerungszahl um
rund 1'100 Personen angestiegen. Von den rund 16'000 Einwohnerinnen und Einwohnern
sind 11% auslandische Staatsangehdérige. Der Auslanderanteil liegt damit deutlich unter dem
Schweizer Durchschnitt von 25%. Die durchschnittliche Steuerbelastung ist im interkantona-
len Vergleich niedrig. Aktuelle Studien gehen davon aus, dass die Nachfrage nach Wohn-
eigentum in Iandlichen Regionen zunehmen wird, unter anderem als Folge durch COVID-19
veranderter Arbeitsweisen wie vermehrtes Arbeiten im Homeoffice. Die Optimierung von Bu-
roflachen durch effizientere Nutzung kann zu einer Reduktion des Flachenbedarfs und damit
zu einer Erhdhung des Angebots fiihren.®

3 Forderinstrumente

Im Kanton Appenzell |.Rh. bestehen verschiedene Forderinstrumente:

3.1 Eidgenodssisches Wohnraumforderungsgesetz

Seit dem 1. Januar 1975 hat der Bund den Wohnungsbau und den Eigentumserwerb auf-
grund des Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes (WEG, SR 843) geférdert. Im De-
zember 2001 wurden die letzten Gesuche um Bundeshilfe gemass WEG bewilligt. Am

21. Marz 2003 hat das eidgendssische Parlament das Bundesgesetz tber die Férderung von
preisgunstigem Wohnraum (Wohnraumférderungsgesetz, WFG, SR 842) erlassen. Seither
werden Bundeshilfen nur noch nach neuem Recht zugesichert. Das Gesetz sieht zinslose
oder zinsglnstige Darlehen flr gemeinnitzige Bautragerinnen und -trager im Mietwohnungs-
bau und fur Eigentimerinnen und Eigentimer von selbst genutztem Wohneigentum sowie
Burgschaften fur Anleihen der Emissionszentrale fur gemeinnutzige Wohnbautragerinnen
und -trager vor.

3.2 Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz

Die im Rahmen des WEG bis 2001 zugesicherten Finanzhilfen wurden noch wahrend

25 Jahren weitergefuhrt. Das WEG stellt weiterhin die glltige Rechtsgrundlage dar. Der
Grosse Rat hat in der Verordnung uber Wohnbau- und Eigentumsférderung vom 22. Juni
1992 (GS 845.010) die notwendigen Ausfuhrungsbestimmungen erlassen. Ende Dezember

3 BIP nach Grossregion und Kanton, Bundesamt flir Statistik, 21. Januar 2021
4 Unser Innerrhoden in Zahlen, Ausgabe 2019/2020
5 Schweizer Immobilienmarkt, Marz 2021, Credit Suisse
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2020 endeten die letzten Ubergangsfristen fir Auszahlungen von Zusatzverbilligungen durch
den Kanton und die Bezirke. Fir weitere Auszahlungen bestehen keine gesetzlichen Grund-
lagen im Kanton.

3.3 Wohnbausanierungen

Kanton und Bezirke kdnnen die Sanierung von bestehenden Wohnbauten subventionieren,
wenn die Eigentumerinnen und Eigentimer das Objekt selbst bewohnen, und nicht in der
Lage sind, die Kosten allein zu tragen. Bauvorhaben, die weniger als Fr. 25'000.-- oder mehr
als Fr. 350'000.-- kosten, werden in der Regel nicht unterstitzt (Gesetz Uber die Unterstut-
zung von Wohnbausanierungen vom 26. April 2009, WSG, GS 844.000). Die Beitragsbe-
rechtigung erstreckt sich auf das ganze Kantonsgebiet. Der Kantonsbeitrag deckt 27% der
anrechenbaren Baukosten, wenn der entsprechende Bezirk 13% leistet. In den letzten Jah-
ren wurden Subventionen von wenigen Zehntausendfranken pro Jahr gesprochen.

3.4 Boden- und Baulandpolitik sowie gesetzliches Kaufsrecht der Bezirke

Gemass der letzten Revision des Baugesetzes vom 30. April 2012 férdern die Bezirke die
Verwirklichung ihrer Planungen durch eine den ortlichen Verhaltnissen angepasste aktive
Boden- und Baulandpolitik. Um eingezontes Land tatsachlich verfugbar zu machen, bezeich-
nen die Bezirke im Zonenplan die Bauzonenflachen, die innert acht Jahren Uberbaut sein
mussen. Wird die Frist nicht genutzt, steht dem Bezirk ein gesetzliches Kaufsrecht zum
Marktwert zu (Art. 49 ff. des Baugesetzes vom 29. April 2012, BauG, GS 700.000). Damit
wird indirekt auch der Wohnbau geférdert. Indem eingezonte Parzellen aktiv dem Markt zu-
gefuihrt werden, kann Engpassen auf dem Bodenmarkt und damit Preissteigerungen entge-
gengewirkt werden. Weil die Regelung erst im Jahr 2017 in Kraft getreten ist, bestehen noch
keine Praxisbeispiele. Aktuell sind alle Bezirke und die Feuerschaugemeinde an der Revi-
sion ihrer Nutzungsplanungen. Unter anderem sollen geeignete Grundstiicke mit einer Uber-
bauungsfrist bezeichnet werden. Die Bezeichnung ist im Grundbuch anzumerken.

3.5 Erwerb von Grundstiicken durch den Kanton

Weiter kann der Kanton Land erwerben und «zum Zwecke der Wirtschaftsforderung und der
Wohnbauférderung preisglinstig wieder verkaufen» (Landsgemeindebeschluss betreffend
Erteilung eines Kredits fur den Erwerb von Grundstiicken durch den Kanton vom 29. April
1990, GS 900.300). Dies war im Bereich der Wohnbauférderung beispielsweise im Gebiet
Vorderladern in Oberegg der Fall, wo der Kanton Land erworben und danach preiswerte
Baulandparzellen an Bauinteressierte abgeben konnte. Beispiele im Bereich des Lander-
werbs zur Wirtschaftsférderung betrafen Teile der Liegenschaft Fusters in Mettlen und die
Liegenschaft Bodeli bei der ARA. Kirzlich konnte ein Vorvertrag fiir die Liegenschaft Hintere
Ruti, Appenzell, abgeschlossen werden. Der Bestand der Spezialfinanzierung betrug per
Ende 2020 rund Fr. 12.2 Mio.

Im Bereich Hoferbad tibernahm der Kanton zugunsten des Bauernverbands Appenzell als
Grundeigentimer die Projektarbeiten und -kosten, um fir das Baurecht auf dem Areal einen
geeigneten, privaten Bauherrn zu finden, der moglichst preisginstigen Wohnraum im Dorf-
zentrum anbietet. Das zunachst auf den Kanton lautende Baurecht wurde mittlerweile auf die
Wohnbaugenossenschaft Sage, Appenzell Steinegg, Ubertragen.
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3.6 Erwerb von Grundstiicken durch Bezirke

Verschiedene Bezirke haben in der Vergangenheit Grundstiicke gekauft, teilweise erschlos-
sen und dann zu vergleichsweise glnstigen Konditionen weiterverkauft. Einige Beispiele sind
Zistli Steinegg, Babelers Steinegg, Scheregg Weissbad, Loretto und Gehresbisches (Sonn-
halde) Gonten.

Im Bezirk Riute wurde 2017 ein Fonds flUr eine aktive Bodenpolitik als zweckgebundenes
Vermodgen zur Férderung einer aktiven Bodenpolitik geschaffen. Per Ende 2020 betrug der
Fondsbestand Fr. 200'000.--. Auszahlungen wurden bisher keine getatigt.

3.7 Korporationen

Die Korporationen Stiftung Ried und Forren sowie die Korporationen Mendle und Gemein-
merk Lehn-Mettlen haben in der Vergangenheit Personen ohne eigenen Boden und mit ein-
geschranktem Einkommen und Vermdgen die Gelegenheit geboten, Wohneigentum im Bau-
recht zu realisieren. Im Frihjahr 2021 hat die Korporation Stiftung Ried im Rahmen der
Uberbauung Bannhiittli drei Ein- und zwei Mehrfamilienh&user realisiert.

3.8 Initiative «Wohnen fiir alle»

Im Jahr 2015 lehnte die Landsgemeinde die Initiative von Martin Pfister «Wohnen fir alle»
deutlich ab. Die Initiative sah im Wesentlichen vor, dass sich der Kanton zusammen mit den
Bezirken fir den Ausbau des Anteils an zahlbarem und hochwertigem Wohn- und Gewerbe-
raum einsetzt. Hierflr sollte gemeinsam eine Genossenschaft betrieben werden, die Land
und Immobilien erwirbt und im Baurecht an gemeinnitzige Bautragerinnen und -trager ab-
gibt.

4 Uberblick Bevdlkerungswachstum und Bautitigkeit

4.1 Wohnbevolkerung

Zwischen 2015 und 2020 stieg die Anzahl Einwohnerinnen und Einwohner im Kanton von
16'036 im Jahr 2015 bis 16'295 Ende 2020 an, das heisst um total 1.6% oder 0.26% jahrlich.
Im Gebiet der Feuerschaugemeinde Appenzell stieg die Einwohnerzahl von rund 6'900 auf
7'050 Personen. Das Bundesamt fur Statistik (BFS) rechnet fir den Kanton mit  einer Be-
volkerungsentwicklung bis im Jahr 2040 von jahrlich durchschnittlich +0.28%, also +44 Ein-
wohnerinnen und Einwohner pro Jahr im Szenario hoch. Gemass kantonalem Eventualsze-
nario wird von einem hoheren, durchschnittlichen Bevélkerungswachstum von 0.5% pro Jahr
ausgegangen®.

6 Kantonaler Richtplan 2017, Grundlagenbericht Siedlung, S. 20 ff.
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Die Struktur der standigen Wohnbevélkerung im Kanton blieb tber die letzten Jahre relativ
konstant. Wahrend bei den 0 bis 19-Jahrigen eine leichte Abnahme zu verzeichnen ist
(-155 Personen), nahm der Anteil der 65-Jahrigen und mehr zu (+292 Personen)’:

STRUKTUR DER STANDIGEN
WOHNBEVOLKERUNG

W 0-19-Jdhrige W 20-64-Jahrige W 65-Jdhrige und mehr

9429
9514
9527
9613
9630

I 0566
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B 3560
I 2865
I 3536
. 2024
[ JEESEI
I 2965
I 3479
. 3013
. 3424
I 3001
I 3405

2014 2015 2016 2017 2018 2019

4.2 Altersstruktur der Grundeigentiimerinnen und -eigentimer

Am meisten Grundeigentiimerinnen und -eigentimer im Kanton sind zwischen 50 und
65 Jahre alt. Knapp ein Viertel der Grundeigentimerinnen und -eigentiimer sind zwischen
30- und 49-jahrig.

Altersstruktur der Grundeigentiimer im Kanton
Stand Jan. 2021
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7 Bundesamt fiir Statistik (BFS), Struktur der standigen Wohnbevdlkerung 1999-2019, veroffentlicht am 27. August
2020
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Uber alle Bezirke halten gleich viele 30- bis 49-jahrige Personen Grundeigentum wie Uber
65-Jahrige.

Altersstruktur der Grundeigentiimer in Bezirken

Stand Jan. 2021
Oberegg
Gonten
Schlatt-Haslen
Rite

Schwende

Appenzell

o

500 1000 1500 2000 2500 3000 3500

m<30 m30-49 m50-65 m>65 mkein Alter (jur. Personen, off.-rechtl. Kérperschaften)

4.3 Wohnbautatigkeit im Feuerschaugebiet

Im Gebiet der Feuerschaugemeinde Appenzell wurden in der Zeit von 2015 bis 2020 total
239 Wohnungen neu realisiert, 142 Wohnungen befinden sich in Planung. Per Mai 2021 be-
finden sich in Mehrfamilienhaustuberbauungen 101 Wohnungen in der Ausfuhrungsphase,
28 Wohnungen in der Baugesuchsphase und weitere 77 Wohnungen in der Planungsphase.

Feuerschaugemeinde
Wohnungsmarkt Appenzell I[ ]I

Bauprojekte der letzten 5 Jahre

Appenzell

In Planung: 142

Total:
& 381 Wohnungen
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Feuerschaugemeinde ﬂ
Wohnungsmarkt Appenzell I&
Aktuelle Situation 1. Mai 2021

Appenzell

Wohnungen in neuen
" MFH-Uberbauungen:

g Baugesuch: 28
Bin Planung: 77
otal: 206 Wohnungen

Quelle: Feuerschaugemeinde Appenzell, Mai 2021

Es fallt auf, dass trotz Zunahme von Wohnungen das Bevolkerungswachstum nicht starker
ausgefallen ist. Dennoch ist der durchschnittliche Flachenverbrauch einer Person pro Woh-
nung im Kanton Appenzell |.Rh. in den letzten Jahren nicht markant gestiegen. Dieser ist seit
den 1990er Jahren bei den 3- und 4- Zimmer-Wohnungen in einem ahnlichen Rahmen ge-
blieben und bei den 5-Zimmer-Wohnungen seit 2011 «nur» um 11m? angestiegen8. Mégliche
Erklarungen sind zum einen, dass sich das Bevolkerungswachstum erst nach etwa zwei Jah-
ren nach Bauabschluss nachweisen lasst. Zum anderen kann der Anteil der Wochenaufent-
halterinnen und -aufenthalter eine Rolle spielen: So behalten insbesondere junge Erwach-
sene ihren Hauptwohnsitz bei den Eltern im Kanton mit ausserkantonalem Wochenaufent-
halt, wahrend sie eine hdhere Ausbildung (Universitat, Fachhochschule) absolvieren oder
ausserkantonal arbeiten. Wenn diese Personen in den Kanton zurtickkehren, bendtigen sie
zusatzlichen Wohnraum, ohne dass dies aus der Einwohnerstatistik als Zuzug ausgewiesen
wird.

Durchschnittliche Wohnflache pro Bewohnerin oder Bewohner (m?):

Bauperiode 3-Zimmer-Wohnung 4-Zimmer-Wohnung 5-Zimmer-Wohnung

1961 - 1970 37 36 50
1991 - 2000 56 52 50
2011 - 2015 58 61 59
2016 - 2019 51 55 61

8 Bundesamt fiir Statistik (BFS), Durchschnittliche Wohnflache pro Bewohnerin und Bewohner nach Zimmerzahl
und Bauperiode nach Kanton, veréffentlicht am 8. Oktober 2020
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4.4 Baubewilligungen und Wohnungsbestand

Zwischen 2016 und 2020 gab es insgesamt eine Zunahme von Baubewilligungen fur Wohn-
gebaude. Die Zunahme erfolgte insbesondere in den Bezirken Appenzell und Oberegg, wah-
rend die Bezirke Rite und Schlatt-Haslen eine Abnahme zu verzeichnen hatten:

2016 2017 2018 2019 2020
Bezirk Appenzell \ 42 43 34 43 62
Bezirk Schwende 17 14 14 18 15
Bezirk Riite 39 31 24 27 30
Bezirk Schiatt-Haslen 12 11 9 8 6
Bezirk Gonten 10 10 10 2 15
Bezirk Oberegg 15 25 27 20 28

Gemass Bundesamt fiir Statistik® nahm der Wohnungsbestand im ganzen Kanton wie folgt
zZu:

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Al . 7586 @ T'769 7873 7942 8060 8106

4.5 Bauinvestitionen 2014 bis 2019

Die Bauinvestitionen nahmen zwischen 2014 und 2019 deutlich zu. Die Angaben umfassen
samtliche Ausgaben, die bei einer Realisierung eines Bauwerks anfallen:

Bauinvestitionen in Appenzell I.Rh. in Mio. Fr.

160
140

120
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2
. . ] . [] [ ]
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o O O o o

M Tiefbau in Mio. B Hochbau in Mio.

9 Bundesamt fiir Statistik (BFS), Leerstehende Wohnungen nach Kanonen 1999-2020, Wohnungsbestand, verof-
fentlicht am 5. Oktober 2020

10 Bundesamt fiir Statistik (BFS), Bauinvestitionen und Arbeitsvorrat nach Art der Bauwerke und nach Kantonen
2005-2019, veroffentlicht am 12. Juli 2021
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5 Entwicklung Leerwohnungsbestand und Mietzinse

Der Leerwohnungsbestand nahm gemass oben genannter BFS-Statistik in der Zeit von 2015
bis 2020 zu (Stichtag ist jeweils 1. Juni; Einheit in Prozent). Seit 2016 ist er mit einer Aus-
nahme immer Uber 2%:

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Al 083  3.36 2.36 1.89 2.02 2.15
AR 1.96 1.99 2.02 2.18 2.30 1.64
SG 179 177 1.87 2.20 2.18 2.41
Schweiz 1.18 1.30 1.45 1.62 1.66 1.72

Aufgeteilt auf die sechs Bezirke zeigt sich folgendes Bild des Leerwohnungsbestands in den
letzten zwei Jahren (Einheit in Prozent):

2019 2020
Bezirk Appenzell 4.32 2.43
Bezirk Schwende 2.37 1.73
Bezirk Riite 4.62 2.25
Bezirk Schlatt-Haslen 2.14 1.55
Bezirk Gonten 2.49 2.32
Bezirk Oberegg 1.95 1.13

Genauere Datensatze zu Leerwohnungen inner- und ausserhalb der Bauzonen bestehen
nicht. Einige Mitwirkungsteilnehmerinnen und -teilnehmer haben Uber ihre Feststellung be-
richtet, dass vor allem Wohnungen in Altbauten sowie Einliegerwohnungen in der Landwirt-
schaftszone leer stehen. Diese sind zwar sanierungsbedurftig, die Grundeigentimerinnen
und -eigentimer wollen sie aber oft aus unterschiedlichen Griinden nicht renovieren lassen.
Solche Wohnungen stiinden faktisch dem Mietwohnungsmarkt nicht zur Verfligung oder sie
gelten als schwer vermittelbar. Ob dies zutrifft, Iasst sich statistisch nicht nachweisen.

Das Amt fur Wirtschaft erhebt die Preise fur 3- bis 42-Zimmer-Mietwohnungen, die auf dem

Internetportal www.newhome.ch veréffentlicht werden. Die durchschnittlichen Mietpreise zei-
gen sich seit 2015 pro Quartal wie folgt:
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Wohnen in Appenzell I.Rh.

Demnach sind die Mietzinse fir alle erhobenen Mietwohnungen im Jahresdurchschnitt ge-
sunken, am starksten bei den 32-Zimmer-Wohnungen (minus Fr. 205.--), am wenigsten bei
den 3-Zimmer-Wohnungen (minus Fr. 37.--). Im Vergleich zu den aktuellen Hypothekarzin-
sen erscheinen die Mietpreise hoch. Wenn die Hypothekarzinse kiinftig steigen sollten, ist
davon auszugehen, dass sich diese Wahrnehmung andern wird.

Im schweizweiten Vergleich liegt die durchschnittliche Jahresmiete einer Mietwohnung mittle-
ren Ausbaustandards im Kanton im unteren bis mittleren Feld.

I
Jahresmiete fir eine Mietwohnung mittleren Ausbaustandards
Durchschnittliche Jahresmiete ohne Nebenkosten in CHF; 4 Zimmer, 110 m? Nettowohnflache und Baujahr 2020; 4. Quartal 2020

13'800 - 17200
17'201 - 19'200
19'201 - 20'800

20'801 - 22'600
22'601 - 24'400
24'401 - 26'900
26'901 - 30100
30'101 - 33'900
33'901 - 42'700

Quelle: Wiiest Partner, Credit Suisse

1 Finanzielle Wohnattraktivitat, Mai 2021, Credit Suisse
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6 Selbst bewohntes Eigentum

Der Anteil an selbst bewohntem Eigentum gemessen am Bestand der bewohnten Wohnun-
gen lag im Jahr 2019 in Appenzell |.Rh. bei 56.9%. Dies ist der hochste Wert schweizweit.
Der durchschnittliche Anteil in der Schweiz liegt bei 36.4%12.

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Al 57.0% ‘ 53.3% 54.5% 55.1% 55.3% 56.9%
AR 49.1% 50.4% 49.9% 51.8% 48.2% 46.7%
SG 41.2% ‘ 43.0% 41.9% 42.6% 41.1% 40.6%
Schweiz 37.4% 38.4% 38.2% 38.0% 36.6% 36.4%

Die Wohneigentumsquote basiert auf einer vom Bundesamt fir Statistik durchgeflihrten
Strukturerhebung von Personen ab 15 Jahren, die in einem Privathaushalt der standigen
Wohnbevdlkerung leben. Die Anzahl der Haus- oder Stockwerkeigentimerinnen und -eigen-
timer, die ihr Objekt selbst bewohnen, nahm in der Zeit von 2015 bis 2019 von 3'352 auf
3'704 zu. Wahrend die Bevdlkerung im gleichen Zeitraum um rund 250 Personen anstieg,
bewohnten 2019 350 Eigentumerinnen und Eigentumer mehr ihr eigenes Objekt als im Jahr
2015.

Seit einigen Jahren sind die Hypothekarzinse sehr tief. Aktuell betragt der Satz fir eine
10-Jahres Festhypothek bei der Appenzeller Kantonalbank 1.15%. Das giinstige Zinsumfeld
hat sicherlich dazu beigetragen, dass die Nachfrage nach Wohneigentum gestiegen ist. Die
Nachfrage wird dabei nicht nur von Wunsch nach selbst bewohntem Eigentum angetrieben,
sondern auch weil insbesondere Stockwerkeigentum zunehmend als relativ sichere, finanzi-
elle Direktanlage gesehen wird. Eine héhere Nachfrage und héhere Grundstiickspreise las-
sen sich aus den Handanderungssteuern ableiten. Die durchschnittlichen Handanderungs-
steuern pro Handanderung gemass kantonalen Geschéftsberichten3 zeigen sich wie folgt:

Durchschnittliche Handanderungssteuer pro Handanderung in
Fr.
3500

3000
2500

2000 - /
1500 /
1000

500

2015 2016 2017 2018 2019 2020

e |nnerer Landesteil === (Qberegg

12 Bundesamt fiir Statistik (BFS), Bewohnte Wohnungen nach Bewohnertyp und Wohneigentumsquote nach
Kanton 2010-2019, veréffentlicht am 25. Februar 2021. Weil die Erhebung im Jahr 2015 angepasst wurde, kén-
nen die Werte nur bedingt mit den friiheren Werten verglichen werden.

13 Die Anzahl Handanderungen wurde vereinfacht als Gesamtzahl angenommen, ohne Abzug der teilweise steu-
erbefreiten Handanderungen, wie ausserbuchliche Erwerbe infolge Erbgangs.
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Die durchschnittlichen Preise flir Bauland variieren innerhalb des Kantons sehr stark, je nach
Bezirk und Lage. Gemass statistischen Angaben der UBS'# muss fiir den Quadratmeter
Bauland im inneren Landesteil durchschnittlich Fr. 550.-- an wenig bevorzugter Lage,

Fr. 870.-- an mittlerer Lage und Fr. 1'430.-- an Top-Lage bezahlt werden. Die Preise sind in
den Bezirken Schlatt-Haslen, Gonten und Oberegg deutlich tiefer als in den drei Bezirken im
Gebiet des Dorfs Appenzell.

Gemass aktueller Studie der Credit Suisse liegt der Kanton Appenzell I.Rh. bei der finanziel-
len Wohnattraktivitat Gber alle Haushaltstypen schweizweit auf Rang eins. Ausschlaggebend
sind gemass Studie die vergleichsweise ginstigen Wohnkosten, attraktive Belastung durch
Steuern und weitere Abgaben. Je nach Haushaltstyp bestehen kleinere Unterschiede. Spit-
zenreiter oder auf Rang zwei ist der Kanton bei den Kategorien Singles, Ehepaar ohne sowie
mit zwei Kindern und Rentnerehepaaren. Beim Haushaltstyp Familie mit zwei Kindern in der
Kita belegt der Kanton gemass Studie Rang funf. Anhand von 120'000 Beispielhaushalten
wurde das frei verfigbare Einkommen, also jener Betrag geschéatzt, der einem Haushalt
nach Abzug der obligatorischen Abgaben und der Fixkosten fur den freien Konsum bleibt.
Berlcksichtigt wurden verschiedene Faktoren wie unterschiedliche Einkommens- und Ver-
maogenssituationen Uber verschiedene Wohntypen bis hin zum Pendelverhalten.1®

7 Schlussfolgerung

7.1 Keine neuen gesetzlichen Grundlagen fir preisglinstigen Wohnungsbau

Nach Auffassung der Standeskommission bestehen aufgrund der vorliegenden Daten keine
Anhaltspunkte fur ein Marktversagen im Kanton Appenzell |.Rh., die eine Intervention des
Staats rechtfertigt, namentlich den Erlass neuer gesetzlicher Grundlagen fur preisgunstigen
Wohnungsbau. Die bestehenden Instrumente sind ausreichend. Moderates Wachstum, wie
es in den «Perspektiven 2018-2021» festgehalten ist, ist weiterhin moglich.

Die anhaltend ausserst tiefen Hypothekarzinsen flihren offensichtlich zu einer erhéhten Bau-
tatigkeit im Bereich der Wohnbauten. Der Leerwohnungsbestand liegt seit 2016 Uber dem
Schweizer Durchschnitt. Dies wiederum driickt die Preise flir Mietwohnungen, die in den letz-
ten Jahren gesunken sind. Im Bereich des Wohneigentums bestehen flir Personen mit tiefen
Einkommen und ohne grosseres Vermagen gleichwohl Hindernisse in Form von hohen
Landpreisen und Tragbarkeitserfordernissen der Banken zur Ermittlung der finanzierbaren
Hypothekarbelastung. Dennoch kann ein grosser Teil der Bevdlkerung von den tiefen Zinsen
profitieren und selbstbewohntes Wohneigentum erwerben. Dies zeigt sich am schweizweit
hdchsten Anteil an selbst bewohntem Eigentum im Kanton. Auch Iasst sich aus der Alters-
struktur der Grundeigentimerinnen und -eigentimer ableiten, dass viele Personen im mittle-
ren Alter und Familien von Wohneigentum profitieren kénnen. Knapp ein Viertel aller Grund-
stlicke sind im Eigentum von naturlichen Personen zwischen 30 und 49 Jahren. 58% aller
Grundstucke werden von naturlichen Personen zwischen 30 und 65 Jahren gehalten.

14 UBS Real Estate Local Fact Sheet, 12/2020
15 Finanzielle Wohnattraktivitat, Mai 2021, Credit Suisse
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7.2 Konsequenter Einsatz der vorhandenen Instrumente

Mittelfristig ist mit einer weiteren Verknappung der Baulandreserven und damit mit einem
Preisanstieg von Bauland zu rechnen. Kanton und Bezirke verfligen heute Uber unterschied-
liche Instrumente, um preisgunstigen Wohnbau zu férdern wie den Landsgemeindebe-
schluss betreffend Erteilung eines Kredits fir den Erwerb von Grundstiicken durch den Kan-
ton sowie die Regelung im Baugesetz zur Bezeichnung von Grundstlcken, die innert acht
Jahren uberbaut sein sollen, andernfalls der Bezirk ein gesetzliches Kaufsrecht ausiiben
kann.

Aktuell Gberprifen die Bezirke ihre Nutzungsplanungen. Sie bezeichnen dabei diejenigen
Grundstucke, die innert acht Jahren Gberbaut sein sollen. Wenn diese Anpassungen abge-
schlossen sind, kann beurteilt werden, ob in allen Bezirken bebaubare Flachen vorhanden
sind oder allenfalls Kompensationsmoglichkeiten unter den Bezirken geschaffen werden sol-
len. Eine Méglichkeit besteht darin, dass ein Bezirk mit gentigend grossen Baulandreserven
einen Teil zugunsten eines anderen Bezirks auszont. Sofern dies nicht méglich ist, ist eine
gesetzliche Verpflichtung zum Abtausch zu prufen.

Zudem kénnen nach dem eidgendssischen Wohnbauférderungsgesetz zinslose oder zins-
gunstige Darlehen fiur gemeinnitzige Bautragerinnen und -trager im Mietwohnungsbau ge-
wahrt werden. Mit einem gezielten Einsatz dieser Mittel kbnnen gegebenenfalls auch klnftig
Baulandflachen flr preisglnstigen Wohnbau gefordert werden. Schliesslich hangt die Attrak-
tivitat als Wohnort von verschiedenen Faktoren ab. Neben den Wohnkosten fallen unter an-
derem das Angebot an Arbeitsplatzen, die Steuerbelastung und weitere Abgaben, das Ange-
bot an Schulen und Kindertagesstatten, die Erschliessung durch Strasse, Schiene und Inter-
net sowie die Gesundheitsversorgung und Freizeitméglichkeiten in Betracht.

Appenzell, 16. August 2021

Namens Landammann und Standeskommission
Der reg. Landammann: Der Ratschreiber:

Roland Dahler Markus Dorig
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