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Siebendéacher
Baugenossenschaft eG

Gerberplatz 7

87700 Memmingen

Telefon: 08331 95 07-0
E-Mail: info@siebendaecher.de
www.siebendaecher.de

Gegriindet 1912

Spareinrichtung seit 22.8.1974

Vorstand

Markus Sonntag

Verwaltete Einheiten zum 31.12.2019 6.529 Claudia Knittel

Mitglieder am 31.12.2019 2.680 Ewald Ziegler (bis 31.3.2019)

Geschaftsguthaben am 31.12.2019 9.081,1T€

Sparguthaben am 31.12.2019 24.698,1T€ Aufsichtsrat

Bilanzsumme zum 31.12.2019 87.231,2T€ Josef Dietrich
Rechtsanwalt, Fachanwalt fur Erbrecht, Vorsitzender
Petra DroBel

Investitionen in Neubau und Instandhaltung Dipl. Verwaltungswirtin (FH), stellv. Vorsitzende

insgesamt 11.957,2T€

Margareta Bockh
Schulrektorin a.D., 2. Birgermeisterin Stadt Memmingen

Bernd Fischer (ab 29.4.2019)
Dipl. Bankbetriebswirt

Hans-Michael Schiffmann (bis 29.4.2019)
Regierungsdirektor a.D.

Joachim Schanz
Dipl. Volkswirt

Stephan Stracke
Bundestagsabgeordneter

Priifungsverband

VdW Bayern

Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V.
StollbergstraBe 7

80539 Minchen
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Bericht des Vorstandes

Geschafts- und Rahmen-
bedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat in 2019 deutlich an Schwung
verloren. Das Bruttoinlandsprodukt drohte zwei Quartale in
Folge zu sinken. Im Mittel des Jahres lag das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt nach ersten Berechnungen des
statistischen Bundesamtes um 0,6 % hoher als im Vorjahr.
Verglichen mit dem Durchschnittswert der Jahre 2008 bis
2018 von +1,3 % ist die deutsche Wirtschaft 2019 schwa-
cher gewachsen. Im Kern zeigt sich die deutsche Konjunk-
tur aktuell deutlich geteilt. Die Bauwirtschaft befindet sich
nach wie vor in einer Boomphase und expandiert kraftig.
Solides Wachstum verzeichnen auch die konsumnahen
Dienstleistungen. Dagegen befinden sich nahezu alle Be-
reiche der Industrie in einer Rezession. Auch 2020 wird die
Binnennachfrage der Motor des Wachstums in Deutschland
bleiben. Auswirkungen des Brexit, der anhaltende von den
USA betriebene Handelsstreit sowie die Folgen des tech-
nologischen Wandels in der Automobilindustrie konfron-
tieren die deutsche Wirtschaft allerdings weiterhin mit
einigen Risiken.

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr
2019 rund 10,6 % der gesamten Bruttowertschépfung
erzeugte, konnte ihren Anteil um 1,4% erhohen. Die Bau-
investitionen stiegen insgesamt in 2019 um 3,8%.

Der 6ffentliche Hoch- und Tiefbau entwickelte sich dabei
deutlich dynamischer als im Vorjahr (5,1%). In den Neubau
und die Modernisierung der Wohnungsbestande flossen
2019 rund 228 Milliarden EUR. Die gute Entwicklung der
Einkommen und die weiterhin historisch niedrigen Zinsen
fir Baugeld werden die Nachfrage nach Wohnimmobilien
auch 2020 anheizen.

In 2019 wurden rund 351.000 Baugenehmigungen fur
neue Wohnungen erteilt. Dies entspricht einem leichten
Zuwachs von 1,3% gegenlber dem Vorjahr. Von diesem
Genehmigungsvolumen werden etwa 181.000 Wohnun-
gen zur Vermietung zur Verflgung stehen.

In Deutschland mussten bis 2025 pro Jahr rund 320.000
neue Wohnungen gebaut werden. Davon 140.000 pro Jahr
im bezahlbaren Segment.

Das von China ausgehende Coronavirus SARS-CoV-2
breitet sich seit Anfang 2020 weltweit aus und hat mittler-
weile Europa und auch Deutschland erreicht. Die wirt-
schaftlichen Folgen und deren Konsequenzen sind derzeit
noch nicht absehbar. Auch Memmingen ist von den Ein-
schréankungen betroffen. Je nach Dauer und Stabilisierung
der Lage sind die Aussichten fir Memmingen positiv. Das
Bayerische Landesamt fur Statistik berechnet die Bevolke-
rungsentwicklung fur den Regierungsbezirk Schwaben bis
2038 mit einer Zunahme von 5,1%. Nach diesen Berech-
nungen wachst die Stadt Memmingen bis zu diesem Zeit-
punkt um 4,3 % auf 45.700 Einwohner an. Die Nachfrage
nach bezahlbaren Mietwohnungen und Wohneigentum ist
ungebremst. Die verkehrsginstige Lage, die Nahe zum
Flughafen Memmingen sowie wachsende Gewerbeansied-
lungen tragen zur Attraktivitdt des Standortes bei. Dazu
kommen die giinstigen Zinsen und die niedrige Arbeits-
losenquote mit 2,3%. Auch in den kommenden Jahren
wird die Nachfrage durch Zuwanderungen, vor allem von
Arbeitskraften aus dem europdaischen Raum, aber auch von
Schutzsuchenden weiterhin hoch sein. Ein Fokus ist dabei
in die Integration alterer Menschen durch Neubau bedarfs-
gerechter Wohnungen insbesondere in bezahlbaren \Wohn-
raum fr Einkommensschwachere zu legen.




Bautatigkeit

Eigentumswohnungen
am nahen Altstadtrand
Ddéderleinweg 1

Mit der Tochtergesellschaft, der Siebendacher Wohnbau-,
Betreuungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH wurden
exklusive Eigentumswohnungen am Doderleinweg 1
errichtet.

Mit dem Bau von 14 barrierefreien Wohnungen, 16 Tief-
garagen- und 5 Besucherstellpldtzen wurde im Februar
2018 begonnen. Das Sondereigentum wurde im November
2019 termingerecht an die Eigentimer Ubergeben.

Die Gesamtfertigstellung des Objekts ist flr das Frihjahr
2020 geplant. In den zukunftsweisenden Wohnungen im
Energiestandard KfW-55 erfolgen Beheizung und Warm-
wasserbereitung mittels einer nachhaltigen Grundwasser-
warmepumpe. Die gesamten Baukosten liegen bei rund
4,1 Mio.€.




G'scheit Wohnen
16 Reihenhauser fur junge
Familien in Steinheim

Die Siebendacher entwickelte 16 Reihenhduser im Passiv-
hausstandard im Kurt-Meyer-Weg in Steinheim. Der Baube-
ginn erfolgte im Marz 2019. Die Reihenh&user sind —

je nach Bauabschnitt — zwischen Mérz und September
2020 bezugsfertig. Mit einem Reihenhaustyp fur junge
Familien entsteht bezahlbares Wohnen in den eigenen vier
Wadnden.

Jedes Haus verfugt Uber eine Wohnflache von rund 104 m2.
Die Grundsttcke mit einer Flache zwischen 135m?2 und
216m2 orientieren sich nach Stdden und erhalten jeweils
ein eigenes Gartenhaus. Fur jedes der 16 Reihenhauser
sind eine Garage sowie ein PKW-Stellplatz vorgesehen.

Die Energieversorgung der perfekt gedammten Hauser im
KfW-40-Standard erfolgt Uber eine nachhaltige und effi-
ziente Erdwarmeheizung.



Gut Wohnen

an der alten Gartnerei
58 Mietwohnungene6
Augsburger Stral3e

In der Augsburger StraBe erwarb die Genossenschaft von
der Stadt Memmingen ein Grundstick mit rund 5.600 m2.
Es entstehen 58 Wohnungen, 56 Tiefgaragenstellplatze
sowie 23 oberirdische Stellplatze. 24 Wohnungen werden
Uber den Freistaat Bayern 6ffentlich gefordert (EOF-Forde-
rung). Baubeginn der Wohnungen im KfW-55-Standard,
mit einer Wohnflache zwischen 44 m2 und 90 m2, war im
Herbst 2018.

Die Rohbauarbeiten konnten termingerecht zum Ende des
Jahres 2019 fertiggestellt werden. Am 13. Dezember 2019
wurde Richfest gefeiert.

Die Bezugsfertigstellung des Objekts ist im Frihjahr 2021
geplant. Die Gesamtbaukosten liegen bei ca. 15,6 Mio.€.
Die Bereitstellung von Heizung- und Warmwasser erfolgt
erneut Uber eine energie- und kosteneffiziente Grundwas-
serwarmepumpe. Uber die Installation einer Photovoltaik-
anlage kénnen die zukinftigen Mieter von CO,-neutral
erzeugtem Strom profitieren.

v.l.n.r.: Vorstande Markus Sonntag und
Claudia Knittel,

Oberbirgermeister Manfred Schildner,
friherer Vorstand Josef Martin Lang,
Aufsichtsratsvorsitzender Josef Dietrich
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Bauplanung

78 x bezahlbares
Wohnene6
genossenschaftliche
Mietwohnungen in der
neuen Lisztstral3e

Der Bau einer Wohnanlage mit 78 Wohnungen, 72 Gara-
gen- und 37 oberirdischen Stellplatzen ist auf

einem Grundsttck mit ca. 7.700m?2 in der neuen Liszt-
straBBe in der N&he des Waldfriedhofs geplant. Mit dem Ziel
hier in Zukunft ein nachhaltiges und soziales
Quartierskonzept anbieten zu kénnen, wird die Genossen-
schaft einen ,,BewohnerTreff” im Zentrum der Wohnanlage
einrichten. Ein Quartiersmanager soll die soziale Integration
der zuklnftigen Bewohner/innen unterstitzen. Mehr als
die Halfte der Wohnungen zwischen 51 mz2 und 90 m?2
Wohnflache werden im Rahmen der einkommensorientier-
ten Forderung (EOF) Uber den Freistaat Bayern gefordert.
Die Planungen erfolgten in enger Abstimmung mit dem
Bauamt der Stadt Memmingen und der Regierung von
Schwaben. Der Bauantrag wurde im Frihjahr 2019 gestellt.
Zur nachhaltigen Stromerzeugung wird eine Photovoltaik-
anlage errichtet. Baubeginn war im Frihjahr 2020.

Die Gesamtbaukosten betragen ca. 19 Mio.€.






G’'scheit Wohnen

In der Lerche in Benningen
22 Mietwohnungene6

10 Kettenhduser zum
Verkauf an junge Familien

In Zusammenarbeit mit der Gemeinde Benningen wurde
ein neues Baugebiet ,In der Lerche” entwickelt. Die Ge-
nossenschaft konnte hier ein Grundsttick mit ca. 2.100 m2
erwerben. Darauf entstehen in zwei Gebduden insgesamt
22 genossenschaftliche Mietwohnungen zwischen 44 und
78 m2 Wohnflache. Die Wohnungen sind barrierefrei Gber
einen Aufzug erreichbar. Auf dem Grundstick werden
zudem 9 Einzelgaragen und 17 PKW-Stellplatze errichtet.

Die Gemeinde investiert in ein Nahwarmenetz zur Erzeu-
gung von nachhaltiger und CO,-neutraler Heizenergie an
das beide Wohnhauser angeschlossen werden.

Der Erwerb eines weiteren Grundsticks mit ca. 4.000 m?
ermoglicht eine Bautragermalnahme zur Errichtung

von 10 Kettenhduser mit Garage sowie Stellplatz direkt vor
dem Haus und einer Wohnflache von rd. 125 m2. Die
Warmeversorgung erfolgt auch hier Gber das Nahwéarme-
netz der Gemeinde. Die Hauser werden bevorzugt an
junge Familien aus der Gemeinde Benningen verkauft.

Der Baubeginn ist nach Abschluss der ErschlieBungsmal-
nahmen im Herbst 2020 geplant.
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Stadtnahes und
attraktives Wohnen
Dr.-BerndI|-StraRRe

In begehrter, zentrumsnaher Lage in der Dr.-Berndl-

StraBe 8a entsteht eine attraktive Wohnanlage mit 6 Woh-
nungen und 6 Einzelgaragen zwischen 86 und 139 m?2
Wohnflache.

Der Baubeginn erfolgt Anfang 2020.
Die Ubergabe an die neuen Eigentiimer ist im Friihsommer
2021 geplant.
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PrinzingstraBBe 10

Auf einem Grundsttick in Memmingens bester Lage ent-
steht eine Wohnanlage mit 13 Wohnungen, 16 Tiefgara-
gen- und Besucherstellplatzen. Der Bauantrag wurde der
Stadt Memmingen zur Genehmigung vorgelegt. Mit einem
nachhaltigen Energiekonzept mittels einer Grundwasser-
warmepumpe wird die Energieversorgung sicher gestellt.

Baubeginn ist im Herbst 2020.

oben: PrinzingstraBe 10
rechts: Antoniergasse 2 Ansicht West (oben)

Antoniergasse 2

Die Siebendacher erwarb ein Grundsttck in der Antonier-
gasse 2. Das darauf befindliche Gebaude wird abgerissen.
Um die Struktur des ehemaligen Stadtbauernhofs zu erhal-
ten, werden die zu errichtenden drei Reihenhauser dem
historischen Vorbild nachempfunden. Die Reihenhauser
verfigen Uber eine Wohnflache von je 120m?2, einen eige-
nen Garten und einen Carport.

Der geplante Baubeginn ist im Herbst 2020.

und Ansicht Ost (unten)
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Siebendacher Mieten

Bewirtschaftung
eigener Immobilien

Die Siebendacher Baugenossenschaft eG bewirtschaftete
2019 insgesamt

966  eigene Einheiten, davon

861  Wohn-und

105  Gewerbeeinheiten, sowie

815  Garagen und Tiefgaragenstellplatze, davon

127  Platze in der offentlichen Tiefgarage

.Neue Schranne”.
86  Wohnungen sind noch preisgebunden.

Im Berichtsjahr waren 64 Mieterwechsel zu verzeichnen.
Die Fluktuationsrate hat sich mit 7,5% gegentber 7,9%
im Vorjahr leicht reduziert und bewegt sich nach wie vor
auf einem niedrigen Stand und zeugt von einer guten Kun-
denbindung.

Die Mietausfallquote betragt 0,9% (Vorjahr: 1,0%) und
liegt unter dem kalkulierten Mietausfallrisiko.
Leerstande waren nur vorUbergehend, im Wesentlichen
sanierungsbedingt, zu verzeichnen.

In 2019 erfolgten Mietanpassungen im Rahmen von Sanie-
rungsmaBnahmen bzw. Mieterwechsel, sowie vertraglichen
Indexvereinbarungen bei Gewerbeeinheiten.

Die Durchschnittsmiete aller Genossenschaftswohnungen
betragt 5,56 €/m2-Wohnflache und liegt damit deutlich
unter der Marktmiete.

Im Jahr 2019 wurden am Stoll'schen Stadel in der GieBer-
gasse bestandserhaltende MaBnahmen durchgefihrt.
Der Stoll'sche Stadel steht unter Denkmalschutz und wird
derzeit teilweise als Lager und Werkraum vom Diakoni-
schen Werk Memmingen e.V. genutzt. Neben der stati-
schen Instandhaltung des Dachstuhls wurde das Dach
geddmmt und neu eingedeckt. Die schadhaften Dachgau-
ben wurden ersetzt.

In den Hausern Widenmayerstrae 17-25, 27-29,

Im Mitteresch 60, Blattergasse 26b, c und in der Heinz-
Willer-StraBBe 3 in Memmingerberg wurden die Heizungen
durch neue Gasheizungen mit Gasbrennwerttechnik er-
setzt, durch die verbesserte Heiztechnik wird fir die gleiche
Heizleistung weniger Brennstoff bendtigt. Die Mieter kom-

men in den Genuss niedrigerer Heizkosten. Zudem wird der

CO,-Ausstol3 deutlich reduziert. Diese MaBBnahmen wurden
ohne Erhéhung der Mieten durchgefihrt. Bei einer ver-
gleichbaren MaBnahme die im Jahr 2018 in der Augsbur-
ger StraBe 31a, b, c erfolgte, konnten im Jahr 2019 30%
Energiekosten eingespart werden.
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Im KOMM Dienstleistungszentrum in der DonaustraBBe 14
wurden im Zuge einer langfristigen Vermietung zwei
Gewerbeeinheiten umgebaut.

Im Jahr 2019 investierte die Siebendacher insgesamt
1.704,5T€ (V). 1.840,7 T€) fur Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen.

Parkhaus ,,Neue Schranne”

Das Parkhaus , Neue Schranne” gewinnt seit Inbetrieb-
nahme im Jahr 2010 immer mehr an Beliebtheit. Aufgrund
der stetigen Zunahme der Parkkunden war es maglich,
trotz steigender Bewirtschaftungskosten, die Parkgebuhren
Uber 9 Jahre konstant zu halten. Im Dezember 2019 er-
folgte erstmals eine Anpassung der Preise. Als Parkhaus mit
direktem Zugang zum Theater bieten wir wahrend den
Spielzeiten des Theaters vergunstigte Tarife an.

Entwicklung der Kurzzeitparker im Parkhaus
.«Neue Schranne”

200.000

175.000

150.000

100.000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019



Siebendacher Services

Hausmeisterdienste

Um unsere Wohnungen und Immobilien kimmern wir uns
mit groBBer Sorgfalt. In unserem Hausmeisterservice arbei-
ten 14 qualifizierte Mitarbeiter/innen.

Unser Leistungsspektrum:

- professionelle Ubernahme aller Hausmeistertatigkeiten,
— Pflege der AuBenanlagen,

—  Winterdienst,

— Instandhaltung,

— Reparaturen,

— 24-Stunden-Notdienst.

Diese Leistungen bieten wir auch Dritten an.

Hausmeister-Notdienst

Als besonderen Service bietet unser Regiebetrieb einen
24 Stunden Notruf-Bereitschaftsdienst an. Im Jahr 2019
wurde der Notdienst 587-mal in Anspruch genommen.

Maklerservice

Als Dienstleister rund um die Immobilie bieten wir die kom-
petente Vermittlung von Immobilien an.

Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter stehen unseren
Kunden mit Rat und Tat zur Seite, egal ob das Interesse am
Kauf oder Verkauf einer gebrauchten Immobilie besteht.

Nach der Ermittlung des marktgerechten Objektpreises,
erfolgt die Abwicklung bis hin zum Notarvertrag und der
Wohnungstbergabe an die neuen Eigentimer.

Verwaltung von
Wohnanlagen fiir Dritte

Die Siebendécher Baugenossenschaft verwaltet Wohn-
anlagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG),
sowie fur Dritte.

Am 31.12.2019 bewirtschaften wir:

128 Eigentlimergemeinschaften mit

2.391 Wohn- und Gewerbeeinheiten, sowie

2.165 Garagen und Tiefgaragenstellplatze

und far Dritte:
106 Wohneinheiten,
6 Gewerbeeinheiten und

80 Garagen.

Treuhanderisch verwalten wir fur die Eigentimergemein-
schaften deren Instandhaltungsriicklagen in Héhe von Uber
11,5 Mio.€. Im Berichtsjahr wurden Bewirtschaftungskos-
ten in Hohe von 3,8 Mio.€ abgerechnet und Instandhal-
tungen und Sanierungen mit einem Kostenvolumen von
2,4 Mio.€ abgewickelt.

Den stetig wachsenden rechtlichen und fachlichen Anfor-
derungen werden wir durch permanente Weiterbildung in
den verschiedenen Bereichen gerecht.

Sorglos-Immobilie

Immobilien sind eine sichere Geldanlage. Deren Verwal-
tung ist anspruchsvoll und arbeitsintensiv. Die Sieben-
décher bietet die Verwaltung von Eigentumswohnungen
als , Sorglos-Immobilie” an.

Wir Gbernehmen mit der Vermietung, Erstellung der Miet-
vertrége, professioneller Ubergabe der Wohnung, Uberwa-
chung der Mietzahlungen, Abrechnung der Nebenkosten

und Veranlassung der notwendigen ReparaturmaBnahmen
alle anfallenden Arbeiten.
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Personal

Mitarbeiter

Bei der Siebendécher Baugenossenschaft eG
sind zum 31.12.2019 insgesamt 43 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter beschaftigt.

Davon:

27 Mitarbeiter/innen in der Verwaltung

14 Mitarbeiter/innen im Regiebetrieb

2 Mitarbeiter/innen im Architekturbtro

Daneben sind tatig:

48 nebenamtliche Hausmeister und Reinigungskrafte
in den eigenen Wohnanlagen

125 nebenamtliche Krafte in den von uns verwaltetene
Eigentumswohnanlagen

v.l.n.r.: Herr Sprogies, Frau Dreyer, Frau Laib
und Frau Pfohmann

Team-Verstarkung

Schnell & Leistungsstark

Mit Herrn Pelz und Frau FaBler erweitert die Siebendacher
das Team der Hausmeisterwerkstatt. Ziel ist es, mit eige-
nem qualifiziertem Fachpersonal den stets wachsenden
handwerklichen Anforderungen gerecht zu werden.

e h

8.0
y
#

T

Motiviert & Kompetent

Mit Frau Dreyer als Bankfachwirtin in der Sparabteilung,
Frau Laib und Frau Pfohmann als Verwalterinnen in der
Wohnungseigentumsverwaltung und Herr Sprogies als Mit-
arbeiter in der Projektentwicklung und Vertrieb gewinnt die
Siebendacher weitere motivierte, kompetente Ansprech-
partner/innen, die das Team in ihren jeweiligen Fachberei-
chen leistungsstark unterstitzen.



Fort- und Weiterbildung Ausbildung

Die Siebendacher ist in nahezu allen Geschéftsfeldern Zum 1.9.2019 startete Herr Mario Geist in seine

rund ums Bauen und Wohnen tétig. Diese anspruchs- 3-jahrige Ausbildung zum Immobilienkaufmann.

vollen Dienstleistungsbereiche erfordern eine standige Im Februar 2019 beendete Herr Jens Fackler erfolgreich

Qualifizierung. seine Ausbildung und tbernimmt als gepriifter Immobilien-
kaufmann (IHK) eigene Aufgaben in der Wohnungseigen-

Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter nehmen regel- tumsverwaltung.

maBig an Schulungen, Seminaren und Fortbildungs-
veranstaltungen teil.

N

links: Herr Deuring, Frau Dommer und

. Frau Putzer

AV (' oben: v.I.n.r.: Herr Geist und Herr Fackler
» I\

Drei Mitarbeiter/innen der Siebendacher absolvierten in
2019 erfolgreich nebenberufliche Weiterbildungen.

Frau Putzer und Frau Dommer als geprtifte Immobilien-
fachwirte (IHK) und Herr Deuring als geprifte Fachkraft
fir Gebaudemanagement (AWI). Mit diesen Weiterbil-
dungen erfullen sie die standig steigenden fachlichen
und rechtlichen Anforderungen. Sie sind flr unsere Kun-
den kompetente Ansprechpartner in allen immobilien-
wirtschaftlichen Fragen.

Wir gratulieren zum erfolgreichen Abschluss.
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Lage der
Genossenschaft

Ertragslage

Der Jahresabschluss fir 2019 weist einen Jahrestberschuss
in Hohe von 2.325,1T€ (Vj.: 1.410,5T€) aus.

Die Mehrung von rund 914,6 T€ gegentber dem Vorjahr
resultiert im Wesentlichen aus dem Wegfall der Umsatz-
erlose aus dem Verkauf von Grundsticken, der Erhohung

der Umsatzerl6se aus anderen Lieferungen und Leistungen,

der Reduzierung der gesamten Bestandsveranderungen
und den Aufwendungen aus dem Verkauf von Grund-
stlicken sowie der Erhéhung der Ertrédge aus Ergebnis-
abfihrung und der Zunahme der Zinsaufwendungen.

Die Ertragslage ist zufrieden stellend.

Finanzlage

Eingerdumte Kontokorrentvolumen werden aufgrund der
sehr guten Eigenkapitalausstattung und der vorhandenen
langfristigen Fremdmittel derzeit nicht beansprucht. Der
voraussichtliche Kapitalbedarf fur die derzeitige Bautatig-
keit wird durch ein Kf\W-Darlehen und Férdermittel der
Regierung von Schwaben finanziert.

GegenUber dem Vorjahr erhohten sich die langfristigen
Finanzmittel durch die Inanspruchnahmen von KfW- und
Fordermittel in Hohe von 4,3 Mio.€.

Die langfristigen Investitionen einschlieBlich der Grund-
stlicksvorrate sind zum Bilanzstichtag durch langfristige
Fremdmittel und Eigenkapital geeignet finanziert. Dartiber
hinaus verbleibt eine Kapitalreserve von 4.720,7 T€.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsbereitschaft war
im Berichtszeitraum jederzeit gegeben.

Vermdgenslage

Die Bilanzsumme betragt 87.231,2T€ (Vj.: 82.170,3T€).
Die Erhohung resultiert im Wesentlichen durch die im
Berichtsjahr angefallenen Kosten fur die derzeitige Bau-
tatigkeit, Nachtragskosten fur bereits fertig gestellten Neu-
baumaBnahmen sowie getatigte Grundsttickkaufe. Dieser
Erhohung im Anlagevermdgen steht insbesondere der
Ruckgang des Umlaufvermégens gegenuber. Die Verdn-
derungen im Umlaufvermdégen betreffen im Wesentlichen
die Zunahme der Forderungen gegenlber verbundenen
Unternehmen sowie die Abnahme der flussigen Mittel
aufgrund der getatigten Investitionen.

Die Vermogenslage der Genossenschaft ist geordnet.
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Nachtragsbericht

Seit Anfang 2020 breitet sich das Coronavirus (COVID-19)
weltweit aus. Nach Beendigung des Geschaftsjahres
konnte diese Pandemie zu Mietausfallen und Ausfallrisiken
bei Ratenzahlungen von Kaufern fuhren. Eine existenzielle
Bedrohung ist nicht zu befirchten.



Risikobericht

Risiken der zukinftigen
Entwicklung

Die Siebendacher Baugenossenschaft eG gilt durch ihre
Spareinrichtung als Kreditinstitut und unterliegt damit der
Finanzaufsicht der Bundesanstalt fir Finanzdienstleistun-
gen. Wohnungsgenossenschaften mit Spareinrichtungen
sind mit ihrem Risikomanagement (MaRisk) an die Vorga-
ben der BaFin gebunden. Das im Unternehmen implemen-
tierte Risikomanagementsystem (Internes Kontrollsystem,
Controlling, Risikofrihwarnsystem) umfasst die wesent-
lichen Geschaftsfelder des Unternehmens. Eine wirksame
Risikokontrolle setzt eine effektive Risikostrategie voraus.
Dies beinhaltet Regelungen, welche entwicklungsbeein-
trachtigende oder bestandsgefahrdende Risiken vermeidet.
Zur RisikoUberwachung und -Steuerung findet eine GuV
orientiere Vorgehensweise Anwendung, die Art und Um-
fang der Geschéftstatigkeit gerecht wird. Darlber hinaus
werden in regelmaBigen Abstanden die Liquiditat und die
Risikokenndaten Uberpruft, Risikoberichte verfasst sowie
monatlich der Liquiditatsstatus an die BaFin Ubermittelt.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19)
weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die Pande-
mie zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch
im Wirtschaftsleben geflihrt. Von einer Eintribung der
gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die
Geschwindigkeit der Entwicklung macht es schwierig, die
Auswirkung zuverldssig einzuschatzen. Es ist mit einem
Anstieg der Mietausfélle, insbesondere der Gewerbemieten,
Bauverzogerungen sowie Ausfallen der Anzahlungen im
Bautragerbereich zu rechnen.

Wirtschaftliche und rechtlich bestandsgefahrdende Risiken
sind nicht zu erkennen.

Chancen der zukinftigen
Entwicklung

Eine derzeitige Entwicklung der Gesamtwirtschaft ist nicht
absehbar. Zum Erhalt der Arbeitsplatze werden schnelle
Hilfen fir die Unternehmen seitens der Regierung zugesagt.
Diese SofortmaBnahmen erméglichen den Unternehmen
Verluste durch Umsatzriickgange auszugleichen.

Memmingen wird aufgrund der gtinstigen Verkehrsanbin-
dung und guter geografischer Lage auch kinftig ein bevor-
zugter Standort fir geplante Gewerbeansiedlungen sein.
Die damit verbundene Schaffung von Arbeitspldtzen fuhrt
weiterhin zu einer hohen Nachfrage nach Wohnraum.

Das wird durch die Zahl von ca. 900 Wohnungssuchenden
bestatigt.

Auch in den kommenden Jahren wird die Siebendécher
Baugenossenschaft eG, bei unverandert branchenspezi-
fischen Rahmenbedingungen, ihre bestehende Geschéfts-
strategie fortsetzen und verstarkt Investitionen in den
Neubau von genossenschaftlichen Mietwohnungen tatigen.
Dies gilt auch fir den Bereich der Bautragertatigkeit
sowohl in der Genossenschaft, als auch in der Tochter-
gesellschaft.

Die Genossenschaft hat Annahmen zur derzeitigen Ent-
wicklung getroffen. Es wird je nach Verlauf mit einer Redu-
zierung des geplanten Jahresergebnisses gerechnet.

Die Investitionen in den Neubau werden durch langfristige
Darlehensvertrage teilweise frei bzw. durch Férdermittel
der Regierung von Schwaben finanziert. Dartber hinaus
stehen die Spareinlagen unserer Mitglieder zur Verfligung.

Derzeit ist keine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung
der Siebendacher Baugenossenschaft eG zu beftirchten.
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Mitgliederbewegungen

Mitglieder Geschaftsguthaben Anteile
Stand 1.1.2019 2.656 9.046.050,00€ 60.307
Zugang 120 315.300,00€ 2.102
Abgang 96 277.800,00<€ 1.852
Stand 31.12.2019 2.680 9.083.550,00€ 60.557

Spareinrichtung

Neben der Beteiligung mit Geschaftsanteilen steht den
Mitgliedern der Siebendécher Baugenossenschaft eG zur
eigenen Forderung und zur Férderung der Genossenschaft
die Spareinrichtung zur Verfigung.

Die Siebendécher Baugenossenschaft eG ist ein Kredit-

institut und zur Annahme von Spargeldern zugelassen.

Sie unterliegt den Regelungen des Kreditwesengesetzes
und damit der Bankenaufsicht.

Entwicklung der Sparguthaben

Stand 1.1.2019

23.431.228,66€

Zugang

6.380.479,63€

Abgang

5.143.146,02€

Stand 31.12.2019

Der Bestand an Spareinlagen ist in 2019 um 1,2 Mio.€
gestiegen.

Neben den vergleichsweise giinstigen Konditionen ist es
das Sicherheits- und Risikobewusstsein der Sparer, die
damit der Siebendacher Baugenossenschaft ihr Vertrauen
schenken. Dies ist fir die Siebendacher Baugenossenschaft
eG die Grundlage fur kostengtinstige Mieten, sowie die
Finanzierung von Wohnwertverbesserungen und Neubau-
maBnahmen.

Beteiligungen

Die Siebendacher Baugenossenschaft eG ist Alleingesell-
schafterin der Siebendacher Wohnbau-, Betreuungs-

und Verwaltungsgesellschaft mbH. Seit 1.1.2014 hat die
Genossenschaft mit der Tochtergesellschaft einen Ergebnis-
abfuhrungsvertrag geschlossen. Diese erbringt fur die
Genossenschaft und fur die von uns verwalteten Eigen-
timergemeinschaften sowie Privaten Serviceleistungen
rund um das Wohnen und fuhrt je nach Bedarf Bautrager-
maBnahmen durch.

24.668.562,27€

Fur das Geschaftsjahr betragt der Ertrag aus Ergebnisabfiihrung
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Vermogensstruktur

31.12.2019 31.12.2018
in T€ in % in TE€ in %

Anlagevermogen 74.517,9 85,4 67.351,3 82,0
Umlaufvermoégen 12.680,9 14,6 14.787,6 18,0
Rechnungsabgrenzungsposten 32,4 0,0 31,4 0,0
Gesamtvermogen 87.231,2 100,0 82.170,3 100,0
Fremdmittel 48.836,7 45.608,6
Eigenkapital 38.394,5 36.561,7
— Eigenkapital am Jahresanfang 36.561,7 35.478,3
Vermdgensmehrung 1.832,8 =5,01%
GegenUber dem Vorjahr erhohte sich das Reinvermdgen
um 1.832,8T€, das sind 5,015 %.
Die Vermogensverhaltnisse der Genossenschaft sind
geordnet.
Kapitalstruktur

31.12.2019 31.12.2018

in Te % in T€ %

Eigenkapital 38.394,5 44,0 36.561,7 445
Ruckstellungen 8.844,7 10,1 10.095,1 12,3
Verbindlichkeiten/RAP 39.992,0 45,9 35.513,5 43,2
Gesamtkapital 87.231,2 100,0 82.170,3 100,0

Das Eigenkapital der Genossenschaft belauft sich zum
31.12.2019 auf 38.394,5T€ und stellt einen relativen

Anteil am Gesamtkapital von 44,0% dar.
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Jahresbilanz zum 31.12.2019

Aktivseite
Geschaftsjahr 2019 Vorjahr 2018
in€ in€

Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstande 11.804,08 1.616,21

Sachanlagen

Grundstticke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundsttcke und grundsticksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundsttcke und grundstlcksgleiche Rechte
ohne Bauten

Grundsttcke und grundsticksgleiche Rechte
mit Erbbaurechten Dritter

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Summe

34.348.790,95
22.567.069,63
2.840.616,37

156.962,28
307.897,79
7.395.750,26
1.088.009,18
0,00
68.705.096,46

33.673.545,84
23.369.254,34
1.350.402,28

157.270,83
319.528,28
2.331.159,03
87.356,93
260.232,22
61.548.749,75

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Wertpapiere des Anlagevermdgens
Andere Finanzanlagen

Summe

3.800.000,00
2.000.000,00

950,00
5.800.950,00

3.800.000,00
2.000.000,00

950,00
5.800.950,00

Summe Anlagevermégen

Umlaufvermdégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und Andere Vorrate
Bauvorbereitungskosten

Grundstticke mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Geleistete Anzahlungen

Summe

74.517.850,54

108.256,67
247.383,43
1.485.922,69
4.968,40
439.250,04
2.285.781,23

67.351.315,96

0,00
247.383,43
1.416.754,67
4.913,09
0,00
1.669.051,19

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 15.928,29 19.347,50
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.497,78 4.633,18
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 89.650,79 91.828,23
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.571.656,82 334.895,62
Sonstige Vermogensgegenstande 289.753,91 506.657,48
Summe 1.968.487,59 957.362,01
Wertpapiere 297.870,00 296.760,00
Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 7.046.080,51 10.791.148,97
Bausparguthaben 1.082.680,51 1.073.278,87
Summe 8.128.761,02 11.864.427,84

Summe Umlaufvermégen

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten
Summe

12.680.899,84

7.723,00
24.710,42
32.433,42

14.787.601,04

8.014,44
23.336,85
31.351,29

Bilanzsumme
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Passivseite

Geschaftsjahr 2019 Vorjahr 2018
in€ in€

Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 218.850,00 371.550,00
der verbleibenden Mitglieder 9.081.145,92 9.045.103,04
der gektndigten Mitglieder 36.750,00 51.600,00
Summe 9.336.745,92 9.468.253,04
Kapitalriicklage 28.747,68 27.527,68
Ergebnisriicklage
Gesetzliche Rucklage 3.326.286,52 3.093.778,94

(davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:

232.507,58 €, Vj.: 141.052,41 €)

Andere Ergebnisricklagen

(davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
907.466,42€, Vj.: 1.084.034,25€)
Summe

23.610.126,58

26.936.413,10

22.702.660,16

25.796.439,10

Bilanzgewinn

2.092.568,23

1.269.471,63

Summe Eigenkapital

38.394.474,93

36.561.691,45

Riickstellungen

Ruckstellungen fiir Pensionen 2.668.129,00 2.488.598,00
Ruckstellungen fur Steuern 360.551,90 553.035,19
Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung 3.496.814,30 3.591.814,30
Sonstige Rickstellungen 2.319.219,52 3.461.625,08
Summe 8.844.714,72 10.095.072,57
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 11.223.644,28 7.686.791,69
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 1.393.705,79 1.581.687,28
Verbindlichkeiten aus Spareinlagen 24.698.107,34 23.467.346,15
Erhaltene Anzahlungen 1.776.911,28 1.755.556,53
Verbindlichkeiten aus Vermietung 12.614,45 9.115,27
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 402.075,22 632.403,32
Sonstige Verbindlichkeiten 341.565,94 280.532,59
(davon aus Steuern:

113.871,80€, Vj.: 120.184,78€)

(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

84,16€, Vj.: 0,00€)

Summe 39.848.624,30 35.413.432,83
Rechnungsabgrenzungsposten 143.369,85 100.071,44

Bilanzsumme

87.231.183,80

82.170.268,29
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1.1. bis 31.12.2019

Geschaftsjahr 2019 Vorjahr 2018
in€ in€

Umsatzerl®se aus der Hausbewirtschaftung 8.205.184,57 7.942.035,55
Umsatzerlose aus Verkauf von Grundstlcken 0,00 7.327.738,53
Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit 811.776,85 800.948,70
Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen 631.507,45 491.287,86
Veranderung des Bestandes an zum Verkauf 177.424,69 -5.199.716,75
bestimmten Grundstiicken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen 130.245,99 298.652,58
Sonstige betriebliche Ertrage 1.238.865,62 457.209,12
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 3.090.318,90 2.771.747,50
Aufwendungen fur Verkaufsgrundstlicke 128.461,02 1.641.835,35
Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 200.987,70 116.089,62

Rohergebnis

Léhne und Gehalter

Soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und Unterstiitzung

(davon fur Altersversorgung:

74.680,86<, Vj.: 100.653,74€)

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstdnde
des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Gewinnabflhrungsvertragen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

(davon aus der Abzinsung von Rickstellungen:

80,00€, Vj.: 98,00€)

Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere
des Umlaufvermégens

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

(davon aus der Aufzinsung von Ruckstellungen:
85.155,17€, Vj.: 93.274,04<€)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

7.775.237,55

2.018.020,89
475.943,48

2.188.142,72
707.567,51
1.371.111,61
16.793,50
18.655,88
0,00

599.817,06

700.521,80

7.588.483,12

2.017.859,81
488.028,87

2.185.044,63
636.621,02
96.208,66
17.640,50
17.101,15
2.150,00

527.891,49

284.238,62

Ergebnis nach Steuern

2.491.785,08

1.577.598,99

Sonstige Steuern 166.709,27 167.074,95
Jahrestiberschuss 2.325.075,81 1.410.524,04
Einstellung aus dem Jahrestiberschuss in Ergebnisriicklagen 232.507,58 141.052,41

Bilanzgewinn
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Bilanzgewinn
und Verteilung

Die Siebendacher Baugenossenschaft eG schlieBt das Geschaftsjahr 2019
mit einem Jahrestberschuss von
ab.

2.325.075,81€

(Vj.: 1.410.524,04€)

Nach einer Vorwegzuweisung in die satzungsmaBige
Rucklage gemal3 §38, Absatz 2 der Satzung von
ergibt sich ein Bilanzgewinn

Folgende Beschlussfassung wird der Generalversammlung vorgeschlagen:

232.507,58€
2.092.568,23€

4% Dividende aus 9.045.103,04€

361.804,12€

Einstellung in andere Ergebnisriicklagen

1.730.764,11€
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Dank

Unser Dank gilt der Stadt Memmingen, der Regierung von
Schwaben sowie den Behorden und Institutionen,

die unsere Tatigkeit im abgelaufenen Jahr mit Rat und Tat
unterstltzt und damit zum Erfolg der Siebendécher
Baugenossenschaft eG beigetragen haben.

Den Mitgliedern des Aufsichtsrates danken wir fir die
konstruktive Unterstitzung und erfolgreiche Zusammen-
arbeit bei den vielen wichtigen Entscheidungen, die im
vergangenen Geschaftsjahr zu treffen waren.

Den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Siebendacher
Baugenossenschaft eG danken wir flr ihren engagierten
Einsatz mit dem es gelang den groBen Arbeitsanfall zu
bewaltigen. AbschlieBend durfen wir allen Mitgliedern,
Sparern und Geschaftspartnern fir die gute Zusammen-
arbeit und ihr Vertrauen danken.

Memmingen, 25.3.2020

Siebendécher Baugenossenschaft eG
Der Vorstand

94»7 V2%

Markus Sonntag Claudia Knittel
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Bericht
des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich im abgelaufenen Geschaftsjahr
Uber die Entwicklung und Lage der Genossenschaft lau-
fend informiert und wurde vom Vorstand tber alle wesent-
lichen Vorgange unterrichtet.

In vier gemeinsamen Sitzungen vom Vorstand und Auf-
sichtsrat sowie funf Aufsichtsratssitzungen fasste der Auf-
sichtsrat die in seine Zustandigkeit fallenden Beschlisse.
Darlber hinaus fanden sechs Sitzungen des Priifungsaus-
schusses statt. Die Uberwachungs- und Priifungshandlun-
gen fuhrten zu keinen Beanstandungen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2019 und Lagebericht des
Vorstandes fiir 2019 wurden vom VdW Bayern, Verband
bayerischer Wohnungsunternehmen, gesetzlicher
Prafungsverband, gepruft und erhielten den uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Generalversammlung die
Zustimmung zum Jahresabschluss und Lagebericht des
Vorstandes sowie zu der vorgeschlagenen Dividendenaus-
schuttung und Verwendung des Bilanzgewinnes.

Der Aufsichtsrat dankt den Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern sowie dem Vorstand der Genossenschaft fur die
im Jahre 2019 geleistete Arbeit.

Memmingen, 25.3.2020

Fur den Aufsichtsrat:

o

Josef Dietrich
Vorsitzender



Siebendacher
Stiftung

Siebendacher Stiftung -

gemeinnutzige

Sozial- und Kulturstiftung

Anlasslich ihres 100-jahrigen Grindungsjubildums hat die
Genossenschaft die ,Siebendacher Stiftung — gemeinnUtzige
Sozial- und Kulturstiftung” ins Leben gerufen.

Die in weite Zukunft gerichtete Stiftungsaufgabe wurde
von der Stiftungsaufsicht, der Regierung von Schwaben als
gemeinnitzig anerkannt.

In den 100 Jahren ihres Bestehens hat die Genossenschaft
eine wechselvolle Geschichte mit ihren Mitgliedern und
Mietern — mit zwei schreckliche Weltkriegen, Inflation, Not
und Elend — erlebt. Auch heute und in Zukunft gilt es zu
helfen, wenn es darum geht, sozial benachteiligte Men-
schen zu unterstitzen, z.B. Menschen in Altersarmut ein
menschenwdurdiges und selbstbestimmtes Wohnen und
Leben zu erméglichen.

Sie konnen mit der Stiftung bei der L6sung
kiinftiger Aufgaben helfen:

Durch eine Spende,

durch eine Zustiftung zum Grundvermégen,
liber ein Testament,

liber Vermachtnisse oder

einen Erbvertrag.

Dabei kdnnen Sie den guten Zweck, den Sie einmalig oder
dauerhaft untersttitzen mochten selbst mitbestimmen.

Durch die Gemeinnutzigkeit der Stiftung erhalten Sie
Steuervorteile und kénnen Erbschaftssteuer sparen. Lassen
Sie sich von einem Fachanwalt fir Erbrecht, Inrem Steuer-
berater oder einem Notar Ihres Vertrauens beraten.

Fragen Sie uns, wir informieren Sie gerne, wie Sie zu
Lebzeiten und weit dariber hinaus Ihrer Wertvorstellung
entsprechend bleibend Gutes tun kénnen. Der Stiftungsrat
sowie Stiftungsvorstand arbeiten ehrenamtlich, kontrollie-
ren und verwalten den Stiftungszweck. So kann jeder Euro
zu 100% dem Stiftungszweck dienen.
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