Mieten und Finanzierung 3 Eisenbahner - Baugenossenschaft Bern
-1 Brunigweg 22, 3008 Bern

Die EBG Bern rechnet die Mieten nach dem fiir gemeinnitzige Wohnbautréger ublichen Prinzip der reinen Kostenmiete ab. Dieses is in den Statuten EBG Tel 031 371 62 26, Mietanfragen 031 372 62 81 Mietanfragen 031 372 62 81 Fax 031 372 62 48, Mail info@ebgbern.ch.ch, www.egbern.ch
Art. 4 ( Grundsatze zur Vermietung ) defniert. Die Finanzierung erfolgt nebst den einzubringenden Eigenmittel grosstenteils durch die Aufnahme von

Fremdkapital bei den SBB. Fiir den grossten Teil des Investitionsvolumens sind bereits ein entsprechender Grundpfandvertrag und eine Kreditvereinbarung
zur Unterzeichnung vorbereitet.

Mieten Eckhaus Mittelhaus
Miete WA Miete WA
Typ 1 1600.- 6500.- 1550.- 6000.-
Typ 1 (ohne Dachausbau) 1400.- 6500.- 1350.- 6000.-
Typ2/1la 1675.- 7000.- 1625.- 6700.-
Typ 2/ 1a (ohne Dachausbau) 1475.- 7000.- 1425.- 6700.-
Typ 3 1750.- 7300.- 1700.- 7000.-
Typ 3 (ohne Dachausbau) 1550' 7300' 1500' 7000'
Typ 4 1950.- 9200.-
TyP 4 (one Dachausbau) L8O 9200 Broschire zum Beschluss des

Die Mieten sind betriebswirtschaftlich sinnvoll und notwendig. Es gilt damit die Fremdfnanzierung auf einer verniinftigen und méglichen Zeitachse zu reduzieren.

Sanierungskonzeptes EFH Weissenstein

Kennzahlen ,,Heute*

Mietzinse Realwert . . .
1. ordentliche Siedlungsversammlung 2010 vom 1.Méarz

Bruttorendite 3°277°000.- 53°000°000.- 6,18 Prozent
Mietwert pro m2 HNF* 3'277°000.- 247495 m2 134.- CHF/m2
Kennzahlen ,,Nach Sanierung*

Mietzinse Realwert
Bruttorendite 4°298°000.- 75°000°000.- 5,73 Prozent
Mietwert pro m2 HNF* 4°298°000.- 247495 m2 175.- CHF/m2

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

(* Hauptnutzféache)

Eckdaten

Abstimmung lber das Sanierungsprojekt 1. Mérz 2010

Detailplanung Sanierungskonzept 2010 - 2015 bis 31. Juli 2010 g , o 1 il
Information der Mieterinnen uber die Etappierung August 2010 3 R : o L 2 5 : ,/z’

Start der ,freiwilligen Sanierung 2010“ ab August 2010 ' - : ‘ ;

Zeilenweise Sanierung der Einfamilienhauser

ab Januar 2011

Schlusswort und Empfehlung

Liebe Leserinnen und Leser

Nach einer intensiven und langen Vorbereitungszeit stehen wir vor einer &usserst wichtigen Entscheidung fiir unsere Genossenschaft! Das Anstreben
eines einheitlichen Sanierungskonzepts ist die Grundvoraussetzung fiir die kostenbewusste Sanierungsabwicklung. Guinstiger Wohnraum lasst sich
langerfristig nur mit vorausschauender Strategie und mit ausgepragtem Gemeinschaftssinn erhalten! Der Vorstand und die Geschéftsstelle bitten Sie um
Zustimmung zum vorliegenden Sanierungsprojekt EFH Weissenstein.




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

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

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

Vor allem folgende Punkte sind kritisiert worden:

Eingriffstiefe / Bauliche Massnahmen:

e Zu grosse Eingriffstiefe: es werde Unnétiges saniert und somit
Kapital vernichtet.

+  Die energietechnischen Lésungen seien falsch bzw ungeniigend.

+  Das Qualitatsmanagement bei der Bauausfiihrung wurde beman-
gelt.

Wirtschaftlichkeit / Kosten:
* Ungeniigende Wirtschaftlichkeit: die Mieten miissten héher sein.

*  Die Mietzinserh6hungen seien zu hoch und viele Mieterinnen und
Mieter wiirden gezwungen sein, in ein anderes Mietobjekt umzu-
ziehen.

*  DieKostentransparenz wurde bemangelt. Es fehlen Informationen
Uber die Kosten der einzelnen Bauteile.

*  Die im Zusammenhang mit dem Verzicht auf einen Badeinbau
im Dachgeschosse erwédhnte Mietzinsreduktion von Fr 42.55 /
Monat sei unglaubwiirdig und zu tief.

Soziales / Genossenschaftliches:

*  Die Sozialvertraglichkeit sei ungeniigend und altere Leute fiirch-
ten, dass sie vertrieben werden.

Was bedeutet diese Kritik fir den Vorstand und die Geschafts-
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 Geschéftsleitung der Meinung sind, dass
das am 17. September 2009 prasentierte Sanierungskonzept bereits

auf einem sehr guten Stand ist und die Bedirfnisse der Mieterinnen und
Mieter mitheriicksichtigt, haben der Vorstand und die Geschaftsleitung
die kritisierten Punkte hinterfragt und soweit mdglich nach praktikablen
und vertretbaren Losungen bzw. Verbesserungen gesucht. Das
Uberarbeitete Sanierungskonzept présentieren wir lhnen in dieser
Broschire und natrlich detaillierter an der Siedlungsversammiung
vom 1. Mé&rz 2010.

Wir haben u.a. nach Losungen gesucht, um die Bedirfnisse der
bisherigen Mieterinnen und Mieter vermehrt zu beriicksichtigen, die
aufgrund der friiheren Philosophie der EBG-Leitung ihr Dachge-
schoss selber und auf eigene Kosten ausgebaut haben. Als we-
sentlichste Aenderung besteht somit neu die Mdglichkeit,
dass die Mieterinnen und Mieter auswéhlen kénnen zwischen
einer umfassenden Totalsanierung ihres EFH und einer ein-
geschrankten Sanierung (Keller, Erdgeschoss, 1. Stock). Diese
Variante ermdglicht, dass die von den Mieterinnen und Mietern
ausgefiihrten Dachgeschoss-Ausbauten vollumfanglich erhalten
bleiben und wie bisher weitergenutzt werden kénnen. Gegentiber
der Standardmiete bei einer Totalsanierung reduziert sich der Mietzins
bei der Teilsanierung um CHF 200.- . Die neue Alternative werden
wir Ihnen gerne an der Siedlungsversammiung vom 1. Mérz 2010 er-
[autern und lhre Fragen dazu beantworten.

Gerne gebe ich lhnen meine Meinung zur vorgebrachten Kritik
bekannt:

Eingriffstiefe / Bauliche Massnahmen:

Kritik: Zu grosse Eingriffstiefe: es werde Unnétiges 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 unnétige Investitionen wird verzichtet. Eine umfassende
Sanierung der tber 80-jahrigen EFH ist nétig.

Kritik: Die energietechnischen Losungen seien falsch bzw. unge-
nigend.

Meine Meinung: Die energietechnischen Verbesserungen werden
vom Vorstand und von der Geschaftsleitung sehr ernst genommen.
Im Moment laufen zB. Abkl&rungen tber eine Zusammenarbeit mit der
Fachhochschule Burgdorf um zu priifen, welche Massnahmen sowohl
die denkmalpfegerischen wie auch die energietechnischen Vorgaben
erfiillen.

Bauphysiker haben Stichproben betreffend Energieeffzienz bei von
Mietern sanierten EFH durchgefiihrt, so sind fachménnische Aus-
sagen Uber die von den Mietern selber durchgefiihnrten Dammungs-
massnahmen madglich.

Kritik: Das Qualitdtsmanagement bei der Bauausfilhrung wurde
beméngelt.

Meine Meinung: Das frihere Qualitittsmanagement war tatsachlich
verbesserungsfahig. Der Geschéftsfiihrer hat bereits Verbesserun-
gen realisiert und arbeitet weiter daran. Im Rahmen der kiinftigen
Projektorganisation Sanierung EFH Weissenstein wird auch diesem
Punkt grosste Beachtung geschenkt werden.

Wirtschaftlichkeit / Kosten:

Kritik: Ungentigende Wirtschaftlichkeit - die Mieten missten héher
sein.

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

Die Finanzierung ist durch unseren bewahrten und langjéhrigen Part-
ner SBB AG sichergestellt. Sie konnen klar davon ausgehen, dass
die SBB nur Sanierungsprojekte fnanziert, die auch aus ihrer Sicht
wirtschaftlich tragbar sind.

Kritik: Die Mietzinserh6hungen seien zu hoch und viele Mieterinnen
und Mieter wiirden gezwungen sein, in ein anderes Mietobjekt umzu-
ziehen.

Meine Meinung: Die Mietzinserhéhung ist wie erwahnt korrekt, flir
einzelne Mieterinnen und Mieter kdnnen die neuen Mietzinse leider
durchaus dazufiihren, dass sie sich nach einem glinstigeren Wohn-
objekt umsehen wollen. Der Vorstand und die Geschaftsleitung 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 fiihren
somit zwangslaufg zu wesentlichen Mietzinserhbhungen. Das ist
leider nicht anders mdglich. Die EBG bhietet allen interessierten
Genossenschafterinnen und Genossenschaftern im Rahmen ihrer
Méglichkeiten alternative und mdglichst giinstigere Wohnobjekte an.
Die Mieten fir eine sanierte 4- oder 5-Zimmerwohnung liegen aber
auch bei der EBG deutlich tiber Fr 1000 und bewegen sich bis CHF
2000. Ich darf darauf hinweisen, dass die bisherigen Mieten fir die
EFH sehr niedrig waren und dass die neuen Kostenmieten gemessen
am Mark immer noch als sehr glinstig bezeichnet werden kdnnen.

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

Meine Meinung: Fiir den Investitionsentscheid ist die gesamte In-
vestitionssumme relevant. Die Investitionen sind zwar nicht fir 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 mdglichen
Teilsanierung (ohne Dachgeschoss) ergibt sich eine entsprechend
niedrigere Mietzinserhéhung, die aber wiederum standardisiert wer-
den soll.

Kritik: Die im Zusammenhang mit dem Verzicht auf einen Badeinbau
im Dachgeschosse erwahnte Mietzinsreduktion von Fr 42,55 / Monat
sei unglaubwiirdig und zu tief.

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

Soziales / Genossenschaftliches:

Kritik: Die Sozialvertraglichkeit sei ungentigend und ltere Leute
furchten, dass sie vertrieben werden.

Meine Meinung: Ich bin stolz darauf, dass unsere Genossenschaft eine
ausgesprochen soziale Institution ist. Vorstand und Geschaftsleitung
legen Wert darauf, dass die EBG sowohl &lteren wie auch fnanziell
nicht auf Rosen gebettete Mieterinnen und Mietern ein qualitativ gutes
und kostengiinstiges Angebot machen kann. Auch die fnanzielle und
organisatorische Unterstiitzung bei Umziligen im Zusammenhang mit

der Sanierung ist fir mich beispielhaft sozial. Ebenfalls erwdhnen
mdchte ich den Umgang mit den dlteren Mieterinnen und Mietern (80+).
Fir diese Mietergruppe besteht die Méglichkeit, die Sanierung ihres
EFH bis 2015 hinauszuschieben, eine entsprechende Informations-
veranstaltung ist im Dezember 2009 durchgefiihrt worden. Die Ge-
schéftsleitung hat in verschiedenen Gesprachen die Situation mit den
Genossenschafterinnen und Genossenschaftern besprochen und L6-
sungsanséatze aufgezeigt. Gerne weise ich auch hier darauf hin, dass
grundsatzlich die Méglichkeit 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 Geschafts-
leitung reagiert und nach Verbesserungsmadglichkeiten gesucht - und
wie ich meine - auch gute Lésungen gefunden. Einige Kritiken sind
m.E. nicht berechtigt.

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

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

Geschétzte Genossenschafterinnen und Genossenschafter der
Siedlung Weissenstein, als zustandiges Organ der EBG Bern sind Sie
alle aufgefordert grundsétzlich zum vorgelegten Sanierungskonzept
Stellung zu nehmen.

Der Vorstand und die Geschaftsleitung haben, gemeinsam mit Fach-
leuten, ein sehr gutes Sanierungskonzept erarbeitet. Ein Verzicht auf
die Sanierung der EFH im Weissenstein ist defnitiv keine Lésung.
Ein weiteres zeitliches Hinausschieben flihrt zu héheren Sanierungs-
kosten, die vor allem auch die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner
der Siedlung Weissenstein zu tragen héatten. Ich appelliere an lhre
generationentibergreifende genossenschaftliche Solidaritat und bitte
Sie, geschatzte Genossenschafterinnen und Genossenschafter dem
vorliegenden Sanierungskonzept zuzustimmen. Besten Dank fir [hre
Unterstitzung.

Mit genossenschaftlichen Griissen
Rolf Zurfih, Prasident EBG Bern
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Sanierungsvorgang Das Dach wird bis unter die First zwischen den Sparren geddmmt und abgedichtet. In

) . . ) jedem Dachgeschoss erhellen 4-5 neue Dachféachenfenster die Innenrdume. Zusétzlich
Die V?rs?h'eqe”e“ Haustypenlwe.rden Wahrend der Dauer von 12 Wochen Iota! saniert. erhélt jedes Haus eine neue Estrichtreppe. Die alten Holzbdden werden neu geschliffen
pabe| wird die veralltete Kanalisationsleitung neu vgrlegt uqd ar}geschlossen. Die Decke und versiegelt. Badezimmer, Kiiche und der Eingang erhalten neue Keramikplatten. Bei
im Untergeschoss wird gegen das Erdgeschoss gedammt. Die Kiiche und das bestehende Bedarf wird die Elektroinstallation saniert. Im ganzen Haus werden die Wénde abgerieben

Bad werden erneuert. Im Dachgeschoss der Typen 2, 3 und 4 entsteht ein neues Bad. und neu gestrichen.

Haustyp 1, 7
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