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Eckhaus

Miete WA

Mittelhaus

Miete WA

1600.- 6500.- 1550.- 6000.-Typ 1
1400.- 6500.- 1350.- 6000.-Typ 1 (ohne Dachausbau)

1675.- 7000.- 1625.- 6700.-Typ 2 / 1a 

1475.- 7000.- 1425.- 6700.-Typ 2 / 1a (ohne Dachausbau)

1750.- 7300.- 1700.- 7000.-Typ 3

1550.- 7300.- 1500.- 7000.-Typ 3 (ohne Dachausbau)

1950.- 9200.-Typ 4

1750.- 9200.-Typ 4 (ohne Dachausbau)

Mieten

Mietzinse Realwert

3`277`000.- 53`000`000.- 6,18 ProzentBruttorendite

3`277`000.- 24`495 m2 134.- CHF/m2Mietwert pro m2 HNF*

Kennzahlen „Heute“

Mietzinse Realwert

4`298`000.- 75`000`000.- 5,73 ProzentBruttorendite

4`298`000.- 24`495 m2 175.- CHF/m2Mietwert pro m2 HNF*

Kennzahlen „Nach Sanierung“

Schlusswort und Empfehlung

(* Hauptnutzfläche)

Eckdaten

Abstimmung über das Sanierungsprojekt

Detailplanung Sanierungskonzept 2010 - 2015

Information der MieterInnen über die Etappierung

Start der „freiwilligen Sanierung 2010“

Zeilenweise Sanierung der Einfamilienhäuser

1. März 2010

bis 31. Juli 2010

August 2010

ab August 2010

ab Januar 2011

Die Mieten sind betriebswirtschaftlich sinnvoll und notwendig. Es gilt damit die Fremdfinanzierung auf einer vernünftigen und möglichen Zeitachse zu reduzieren.

Die Bruttorendite setzt sich aus folgenden satzbestimmenden Faktoren zusammen: Kapitalverzinsung, Bewirtschaftungskosten ( Steuern, Versicherungen, Abgaben, 
Kosten für Instandhaltung, Mietzinsrisiko sowie die Verwaltungskosten), Erneuerungskosten, Berücksichtigung besonderer Verhältnisse

Liebe Leserinnen und Leser

Nach einer intensiven und langen Vorbereitungszeit stehen wir vor einer äusserst wichtigen Entscheidung für unsere Genossenschaft! Das Anstreben 
eines einheitlichen Sanierungskonzepts ist die Grundvoraussetzung für die kostenbewusste Sanierungsabwicklung. Günstiger Wohnraum lässt sich 
längerfristig nur mit vorausschauender Strategie und mit ausgeprägtem Gemeinschaftssinn erhalten! Der Vorstand und die Geschäftsstelle bitten Sie um 
Zustimmung zum vorliegenden Sanierungsprojekt EFH Weissenstein.

Mieten und Finanzierung

Die EBG Bern rechnet die Mieten nach dem für gemeinnützige Wohnbauträger üblichen Prinzip der reinen Kostenmiete ab. Dieses is in den Statuten 
Art. 4 ( Grundsätze zur Vermietung ) definiert. Die Finanzierung erfolgt nebst den einzubringenden Eigenmittel grösstenteils durch die Aufnahme von 
Fremdkapital bei den SBB. Für den grössten Teil des Investitionsvolumens sind bereits ein entsprechender Grundpfandvertrag und eine Kreditvereinbarung 
zur Unterzeichnung vorbereitet.



Geschätzte Genossenschafterinnen und Genossenschafter, Liebe 
Bewohnerinnen und Bewohner der Siedlung Weissenstein

Am kommenden 1.  März  2010 findet die ordentliche Siedlungs-
versammlung der Siedlung Weissenstein statt. Gemäss unseren 
Statuten (Art 39.c) ist die Siedlungsversammlung das für wertver-
mehrende Investitionen in den Siedlungen zuständige EBG-Or-
gan. Als Genossenschafterin und Genossenschafter sind Sie Teil 
dieses Organs. Ihre Meinung zum Sanierungskonzept für die EFH 
der Siedlung Weissenstein ist uns wichtig. Der Vorstand und die 
Geschäftsleitung bitten Sie deshalb, Ihre Verantwortung als Ge-
nossenschafterin / Genossenschafter wahrzunehmen und an die-
ser, für die Zukunft der Siedlung Weissenstein sehr wichtigen, 
Siedlungsversammlung teilzunehmen. Besten Dank für Ihr genossen-
schaftliches Engagement.

Der Vorstand und der Geschäftsführer haben Sie an der ausser-
ordentlichen Siedlungsversammlung vom 17. September 2009 über 
das vorgesehene Sanierungskonzept offen informiert. Die anwesen-
den Genossenschafterinnen und Genossenschafter haben sich so-
wohl zustimmend wie auch kritisch geäussert. 

Vor allem folgende Punkte sind kritisiert worden:

Eingriffstiefe / Bauliche Massnahmen:

•	 Zu grosse Eingriffstiefe: es werde Unnötiges saniert und somit 
Kapital vernichtet.

•	 Die energietechnischen Lösungen seien falsch bzw ungenügend.

•	 Das Qualitätsmanagement bei der Bauausführung wurde bemän-
gelt.

Wirtschaftlichkeit / Kosten:

•	 Ungenügende Wirtschaftlichkeit: die Mieten müssten höher sein.

•	 Die Mietzinserhöhungen seien zu hoch und viele Mieterinnen und 
Mieter würden gezwungen sein, in ein anderes Mietobjekt umzu-
ziehen.

•	 Die Kostentransparenz wurde bemängelt. Es fehlen Informationen 
über die Kosten der einzelnen Bauteile.

•	 Die im Zusammenhang mit dem Verzicht auf einen Badeinbau 
im Dachgeschosse erwähnte Mietzinsreduktion von Fr 42.55 / 
Monat sei unglaubwürdig und zu tief.

Soziales / Genossenschaftliches:

•	 Die Sozialverträglichkeit sei ungenügend und ältere Leute fürch-
ten, dass sie vertrieben werden. 

Was bedeutet diese Kritik für den Vorstand und die Geschäfts-
leitung?

Ich habe bereits an der letzten Siedlungsversammlung darauf hinge-
wiesen, dass wir Ihre Anliegen und Bedenken ernst nehmen. Auch 
wenn der Vorstand und die Geschäftsleitung der Meinung sind, dass 
das am 17. September 2009 präsentierte Sanierungskonzept bereits 

auf einem sehr guten Stand ist und die Bedürfnisse der Mieterinnen und 
Mieter mitberücksichtigt, haben der Vorstand und die Geschäftsleitung 
die kritisierten Punkte hinterfragt und soweit möglich nach praktikablen 
und vertretbaren Lösungen bzw. Verbesserungen gesucht. Das 
überarbeitete Sanierungskonzept präsentieren wir Ihnen in dieser 
Broschüre und natürlich detaillierter an der Siedlungsversammlung 
vom 1. März 2010.

Wir haben u.a. nach Lösungen gesucht, um die Bedürfnisse der 
bisherigen Mieterinnen und Mieter vermehrt zu berücksichtigen, die 
aufgrund der früheren Philosophie der EBG-Leitung ihr Dachge-
schoss selber und auf eigene Kosten ausgebaut haben. Als we-
sentlichste Aenderung besteht somit neu die Möglichkeit, 
dass die Mieterinnen und Mieter auswählen können zwischen 
einer umfassenden Totalsanierung ihres EFH und einer ein-
geschränkten Sanierung (Keller, Erdgeschoss, 1. Stock). Diese 
Variante ermöglicht, dass die von den Mieterinnen und Mietern 
ausgeführten Dachgeschoss-Ausbauten vollumfänglich erhalten 
bleiben und wie bisher weitergenutzt werden können. Gegenüber 
der Standardmiete bei einer Totalsanierung reduziert sich der Mietzins 
bei der Teilsanierung um CHF 200.- . Die neue Alternative werden 
wir Ihnen gerne an der Siedlungsversammlung vom 1. März 2010 er-
läutern und Ihre Fragen dazu beantworten.

Gerne gebe ich Ihnen meine Meinung zur vorgebrachten Kritik 
bekannt:

Eingriffstiefe / Bauliche Massnahmen:

Kritik: Zu grosse Eingriffstiefe: es werde Unnötiges saniert und somit 
Kapital vernichtet.

Meine Meinung: Jedes EFH wird vor der Sanierung durch Fachleute 
beurteilt und die Sanierung erfolgt aufgrund des Zustandes des 
EFH. Auf unnötige Investitionen wird verzichtet. Eine umfassende 
Sanierung der über 80-jährigen EFH ist nötig.

Kritik: Die energietechnischen Lösungen seien falsch bzw. unge-
nügend.

Meine Meinung: Die energietechnischen Verbesserungen werden 
vom Vorstand und von der Geschäftsleitung sehr ernst genommen. 
Im Moment laufen zB. Abklärungen über eine Zusammenarbeit mit der 
Fachhochschule Burgdorf um zu prüfen, welche Massnahmen sowohl 
die denkmalpflegerischen wie auch die energietechnischen Vorgaben 
erfüllen. 

Bauphysiker haben Stichproben betreffend Energieeffizienz bei von 
Mietern sanierten EFH durchgeführt, so sind fachmännische Aus-
sagen über die von den Mietern selber durchgeführten Dämmungs-
massnahmen möglich. 

Kritik: Das Qualitätsmanagement bei der Bauausführung wurde 
bemängelt.

Meine Meinung: Das frühere Qualitätsmanagement war tatsächlich 
verbesserungsfähig. Der Geschäftsführer hat bereits Verbesserun-
gen realisiert und arbeitet weiter daran. Im Rahmen der künftigen 
Projektorganisation Sanierung EFH Weissenstein wird auch diesem 
Punkt grösste Beachtung geschenkt werden.

Wirtschaftlichkeit / Kosten:

Kritik: Ungenügende Wirtschaftlichkeit - die Mieten müssten höher 
sein.

Meine Meinung: Die Mietzinsen der EBG sollen günstig aber auch 
kostendeckend sein. Im Sinne der Kostenmiete ist selbstverständlich 
auf eine Anpassung an Marktmieten verzichtet worden. Die Wirtschaft-
lichkeit der Investitionen ist sehr wichtig. Der Vorstand und die Ge-
schäftsleitung haben die Wirtschaftlichkeit des vorliegenden Sanie-
rungskonzeptes bereits früher vertieft analysiert und durch einen 
externe Fachberater überprüfen lassen. Der externe Fachberater 
bestätigt in seiner umfassenden Analyse, dass die vorgesehenen 
Mieten nach der Sanierung betriebswirtschaftlich sinnvoll aber auch 
notwendig seien.

Die Finanzierung ist durch unseren bewährten und langjährigen Part-
ner SBB AG sichergestellt. Sie können klar davon ausgehen, dass 
die SBB nur Sanierungsprojekte finanziert, die auch aus ihrer Sicht 
wirtschaftlich tragbar sind. 

Kritik: Die Mietzinserhöhungen seien zu hoch und viele Mieterinnen 
und Mieter würden gezwungen sein, in ein anderes Mietobjekt umzu-
ziehen.

Meine Meinung: Die Mietzinserhöhung ist wie erwähnt korrekt, für 
einzelne Mieterinnen und Mieter können die neuen Mietzinse leider 
durchaus dazuführen, dass sie sich nach einem günstigeren Wohn-
objekt umsehen wollen. Der Vorstand und die Geschäftsleitung sind 
sich dieser Problematik bewusst. Auch wenn sie versuchen, die In-
vestitionen zu optimieren, sind umfassende Sanierungsprojekte - wie 
das vorliegende - mit grossen Investitionen verbunden und führen 
somit zwangsläufig zu wesentlichen Mietzinserhöhungen. Das ist 
leider nicht anders möglich. Die EBG bietet allen interessierten 
Genossenschafterinnen und Genossenschaftern im Rahmen ihrer 
Möglichkeiten alternative und möglichst günstigere Wohnobjekte an. 
Die Mieten für eine sanierte 4- oder 5-Zimmerwohnung liegen aber 
auch bei der EBG deutlich über Fr 1000 und bewegen sich bis CHF 
2000. Ich darf darauf hinweisen, dass die bisherigen Mieten für die 
EFH sehr niedrig waren und dass die neuen Kostenmieten gemessen 
am Mark immer noch als sehr günstig bezeichnet werden können.

Kritik: Die Kostentransparenz wurde bemängelt. Es fehlen Informa-
tionen über die Kosten der einzelnen Bauteile.

Meine Meinung: Für den Investitionsentscheid ist die gesamte In-
vestitionssumme relevant. Die Investitionen sind zwar nicht für alle 
EFH genau gleich, im Sinne der angestrebten Standardisierung 
der Mietzinse (gleiche Mietzinse pro EFH) ist dieser Aspekt bei den 
angestrebten Totalsanierungen nicht relevant. Bei der möglichen 
Teilsanierung (ohne Dachgeschoss) ergibt sich eine entsprechend 
niedrigere Mietzinserhöhung, die aber wiederum standardisiert wer-
den soll.

Kritik: Die im Zusammenhang mit dem Verzicht auf einen Badeinbau 
im Dachgeschosse erwähnte Mietzinsreduktion von Fr 42.55 / Monat 
sei unglaubwürdig und zu tief.

Meine Meinung: Aufgrund der neuen Variante Teilsanierung ist dieser 
Punkt überholt.

Soziales / Genossenschaftliches:

Kritik: Die Sozialverträglichkeit sei ungenügend und ältere Leute 
fürchten, dass sie vertrieben werden. 

Meine Meinung: Ich bin stolz darauf, dass unsere Genossenschaft eine 
ausgesprochen soziale Institution ist. Vorstand und Geschäftsleitung 
legen Wert darauf, dass die EBG sowohl älteren wie auch finanziell 
nicht auf Rosen gebettete Mieterinnen und Mietern ein qualitativ gutes 
und kostengünstiges Angebot machen kann. Auch die finanzielle und 
organisatorische Unterstützung bei Umzügen im Zusammenhang mit 

der Sanierung ist für mich beispielhaft sozial. Ebenfalls erwähnen 
möchte ich den Umgang mit den älteren Mieterinnen und Mietern (80+). 
Für diese Mietergruppe besteht die Möglichkeit, die Sanierung ihres 
EFH bis 2015 hinauszuschieben, eine entsprechende Informations-
veranstaltung ist im Dezember 2009 durchgeführt worden. Die Ge-
schäftsleitung hat in verschiedenen Gesprächen die Situation mit den 
Genossenschafterinnen und Genossenschaftern besprochen und Lö-
sungsansätze aufgezeigt. Gerne weise ich auch hier darauf hin, dass 
grundsätzlich die Möglichkeit besteht von einem unsanierten in ein 
bereits saniertes EFH umzuziehen. 

Gesamthaft erlaube ich mir folgende Bemerkungen und Schlussfolge-
rungen: 

Gewisse Kritiken waren berechtigt, da haben Vorstand und Geschäfts-
leitung reagiert und nach Verbesserungsmöglichkeiten gesucht - und 
wie ich meine - auch gute Lösungen gefunden. Einige Kritiken sind 
m.E. nicht berechtigt. 

Für mich ist das nun vorliegende Sanierungskonzept sehr gut, ich ste-
he deshalb voll und ganz hinter diesem Konzept: Es erfüllt sowohl die 
Vorgaben der Statuten und unseres Leitbildes. Die langfristige Wert-
erhaltung wird sichergestellt, die Mieten sind zwar höher aber weiterhin 
günstig und kostendeckend, die Investitionen sind wirtschaftlich trag-
bar. Daneben berücksichtigt das Sanierungskonzept weitgehend die 
Anliegen und Bedürfnisse der bisherigen Mieterinnen und Mieter 
und erfüllt die Leitgedanken zur Mitsprache und Mitverantwortung 
der einzelnen Genossenschafterinnen und Genossenschafter. Dazu 
bieten wir eine sehr soziale Begleitung und Unterstützung aller betrof-
fenen Genossenschafterinnen und Genossenschafter an. 

Beim Sanierungskonzept EFH Weissenstein geht es nicht darum, 
kurzfristige und individuelle Baumassnahmen zu beschliessen. Das 
Sanierungskonzept soll grundsätzlich die Basis bilden, die 90-jährigen 
EFH der Siedlung Weissenstein so zu sanieren, dass sie zukunfts-
tauglich sind. Zukunftstauglich heisst für mich, dass die EBG in der 
Siedlung Weissenstein mit ihren EFH weiterhin qualitativ guten und 
preisgünstigen Wohnraum - auch für kommende Generationen - an-
bieten kann. 

Geschätzte Genossenschafterinnen und Genossenschafter der 
Siedlung Weissenstein, als zuständiges Organ der EBG Bern sind Sie 
alle aufgefordert grundsätzlich zum vorgelegten Sanierungskonzept 
Stellung zu nehmen. 

Der Vorstand und die Geschäftsleitung haben, gemeinsam mit Fach-
leuten, ein sehr gutes Sanierungskonzept erarbeitet. Ein Verzicht auf 
die Sanierung der EFH im Weissenstein ist definitiv keine Lösung. 
Ein weiteres zeitliches Hinausschieben führt zu höheren Sanierungs-
kosten, die vor allem auch die künftigen Bewohnerinnen und Bewohner 
der Siedlung Weissenstein zu tragen hätten. Ich appelliere an Ihre 
generationenübergreifende genossenschaftliche Solidarität und bitte 
Sie, geschätzte Genossenschafterinnen und Genossenschafter dem 
vorliegenden Sanierungskonzept zuzustimmen. Besten Dank für Ihre 
Unterstützung.

Mit genossenschaftlichen Grüssen

Rolf Zurflüh, Präsident EBG Bern
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Haustyp 1

Haustyp 2

EG 1. OGUG
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Zimmer ZimmerWaschraum Zimmer

Keller Wohnraum Zimmer

WohnraumWaschraum Zimmer

Keller Küche Zimmer

Zimmer

Küche Bad/WC

Bad/WC
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Sanierungsvorgang

Die verschiedenen Haustypen werden während der Dauer von 12 Wochen total saniert. 
Dabei wird die veraltete Kanalisationsleitung neu verlegt und angeschlossen. Die Decke 
im Untergeschoss wird gegen das Erdgeschoss gedämmt. Die Küche und das bestehende 
Bad werden erneuert. Im Dachgeschoss der Typen 2, 3 und 4 entsteht ein neues Bad. 

Das Dach wird bis unter die First zwischen den Sparren gedämmt und abgedichtet. In 
jedem Dachgeschoss erhellen 4-5 neue Dachflächenfenster die Innenräume. Zusätzlich 
erhält jedes Haus eine neue Estrichtreppe. Die alten Holzböden werden neu geschliffen 
und versiegelt. Badezimmer, Küche und der Eingang erhalten neue Keramikplatten. Bei 
Bedarf wird die Elektroinstallation saniert. Im ganzen Haus werden die Wände abgerieben 
und neu gestrichen.


