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Ubersicht

Charlottenburger Baugenossenschaft eG

Bilanzsumme
in Mio. €

P

2019 2533
12018 2196

Mitglieder

20222021 2020 2019 2018
15254 14792 14268  13.858  13.473

Rucklagen
in Mio. €

2022
63,5

12021 583

' 2020 537
2019 497
12018 463

y

Mieteinheiten
(Wohnungen, Laden, Stellplatze usw.)

Umsatze aus der
Hausbewirtschaftung

davon 6.914

2022 8.758 Wohneinheiten
2021 3.685
2020 8.558
2019 3.429
2018 8.342

Geschaftsguthaben

2022 20,5
2021 19,9
2020 19,2
2019 18,6
2018 18,0

2022 45,6
2021 434
2020 41,/
2019 41,3
2018 40,6



Bau- und Jahresuberschuss
Instandhaltungsleistungen in Mio. €
in Mio. €
PR 10233 2022
2021 26,5 5,46
2020 36,/ 12021 554
2019 33,6 2020 4,53
2018 19,8 2019 4,17
12018 336
Bruttodividende Mitarbeiter
in% im Durchschnitt
2,0 o ® 125
2021 2,0 2021 125
o e 2020 2,0 2020 127
e — 2019 2,0 2019 125
s mmmmm 2018 20 2018 126

Mitgliedschaften
Die Charlottenburger Baugenossenschaft eG ist Mitglied in folgenden Vereinen und Verbdnden:

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
BBA Akademie der Immobilienwirtschaft e.V.

Genossenschaftsforum e.V.

Imagekampagne ,Wohnungsbaugenossenschaften Berlin”

IHK Industrie- und Handelskammer zu Berlin

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fur soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.
Ndrnberger Uberbetriebliche Versorgungskasse e.V.

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.

PSVaG PENSIONS-SICHERUNGS-VEREIN, Versicherungsverein auf Gegenseitigkeit
Creditreform Berlin e.V.

Vereinigung Wirtschaftshof Spandau e.V.
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Unsere D.3-Elektrofahrzeuge fiir die Bewohner in der WIE 410 (Steglitz)

Homestory

Charlie - eine Schildkrote erklart die Welt

Charlie, unsere intelligente Schildkrote und Mitglied der
Familie Burg, erklart seit rund funf Jahren die Hausord-
nung der Charlotte und ziert nebenher auch diverse
Schilder und einige Werbemittel. Heute interviewen wir
diesen aufstrebenden Star auf eine eher humoristische
Weise exklusiv fir unseren Geschéaftsbericht.

Charlotte: Charlie, unsere Videos fur die Hausord-
nung waren der Anfang Deiner Karriere. Wenn Du
ruckblickend daran denkst, was ist Dir am meisten in
Erinnerung geblieben?

Charlie: Ich weill noch, wie aufgeregt ich am ersten
Tag gewesen bin und sich ein Krebs ganz liebevoll um
mich gekimmert hat. Er brachte mir besonders lecke-
ren Spinat.

Charlotte: Ja, mit grinen Dingen haben wir es beson-
ders. Warst Du denn schon auf einem unserer schdnen
Innenhdofe? Dein Bild ziert bereits viele Spielplatzschilder.

Charlie: Mit meinen kurzen Beinen komme ich leider
nicht Uberall hin. Aber letztes Jahr war ich auf dem
Energiespielplatz in Reinickendorf. Eigentlich ist es mir



peinlich, aber ich kann es ja jetzt verraten: Ich habe
eine Sandburg gebaut.

Charlotte: Was ist daran peinlich?

Charlie: Die Burg war nur ein Haufchen. Ich habe keine
Erfahrung im Hausbau, zeitlebens trage ich mein Haus
mit mir herum.

Charlotte: Charlie, man sagt Dir nach, Du seist sehr
wissend. Wie ware es mit einem kleinen Quiz?

Charlie: Na, klar! Gerne!

Charlotte: Eine einfache Frage zum Einstieg. Wie wird
das Wetter in den nachsten Tagen?

Charlie: Ich bin eine Schildkrote und kein Wetterfrosch,
bitte eine richtige Frage.

Charlotte: Gut, was ist eine Bilanz?

Charlie: Geht doch! Bilanz kommt aus dem Lateini-
schen und steht fur Waage. Die brauche ich aber nicht,
ich bin ein Leichtgewicht.

Charlotte: Das lasse ich gelten. Wobei es bei der Bi-
lanz eigentlich um den Ausgleich von Zahlen auf der
Aktiv- und der Passivseite geht. Mit Zahlen geht es auch
weiter, was ist Pi?

Charlie: Ich schatze mal, Pi mal Daumen?

Charlotte: Pi ist ein fester Wert aus der Mathematik.
Zusammen mit dem Daumen drickt man so eine Schat-
zung aus. Aber schon, dass wir Dir dieses Mal einen
Tipp geben konnten. Wo veroffentlichst Du denn so
Deine Tipps?

Charlie: Ich bin regelmal3ig im Mitgliederjournal der
Charlotte zu finden und erteile dort Ratschlage ... man
erkennt es zumeist an der leuchtenden Gluhbirne!

Charlotte: Apropos Strom, wie ist Deine Haltung zur
EnSikuMaV?

Charlie: Bitte was?

Charlotte: Zur Kurzfristenergieversorgungssicherungs-
malnahmenverordnung, die 2022 Uber uns kam.

Charlie: Ach ja die ... das war zwar vielleicht gut ge-
meint, aber hat unendlich viel Papier verbraucht mit
nur geringem Erkenntniswert fur die Bewohner der
Charlotte.

Charlotte: Wo lasst Du unsere Bewohner an Deinem
Wissen rund um das wichtige Thema Energie noch teil-
haben?

Charlie: Ich habe das Zeitalter der Elektrofahrzeuge bei
der Charlotte mit angestof3en. Na gut ... ich ziere zwar
nur die C-Saule auf einem der Fahrzeuge, aber immer-
hin komme ich so durch die ganze Stadt. Und schon seit
langerer Zeit bin ich auf der ,Wischen is possible”-Mis-
sion unterwegs. Immerhin zwei Drittel der Deutschen
tragen eine Brille, somit kann ich vielen Leuten einen
guten Dienst erwischen, dh ich meine erweisen.

Charlotte: Stimmt es, dass es Dich auch als Stofftier
gibt?

Charlie: Ja tatsachlich, ich beeindrucke damit vor
allem unsere ganz jungen Bewohner. Entweder als Teil
der Willkommensbox, die jede Familie nach der Geburt
anfordern kann. Oder ich werde nach schweren Schick-
salsschlagen auch mal als Trostpflaster Uberreicht.

Charlotte: Du bist ein wahrer Tausendsassa. Dafur dan-
ken wir Dir sehr. Und fur das Gesprach auch.

Charlie: Tschau 'lottenburg!



Gaskessel in den ,Griinen Hausern” im Hoh
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Bericht des Vorstands

Das Geschaftsjahr 2022 wurde gepragt durch den im
Februar 2022 begonnenen Angriffskrieg Russlands
auf die Ukraine. Neben dem unermesslichen Leid der
Menschen in der Ukraine macht das Ausmald der Zer-
stérungen tief betroffen. Mitarbeiter der Charlotten-
burger Baugenossenschaft haben Spendenaktionen
fur die vom Krieg betroffenen Menschen ins Leben
gerufen, um sie in den ersten Tagen des Krieges mit
notwendigen Dingen zu unterstutzen. Viele Mitglieder
der Genossenschaft haben Verwandte und Freunde in
der Ukraine, die direkt vom Krieg betroffen sind und
nach Deutschland flichteten. Aufsichtsrat und Vorstand
haben Ausnahmen der Wohnungsvergaberegeln be-
schlossen und Wohnungen an Geflichtete vergeben
und so ermaglicht, dass die Charlotte einen kleinen Teil
dazu beitragen kann, die Not der vom Krieg betroffenen
Menschen vortbergehend zu lindern.

Kriegsbedingt hat sich die Energieversorgungslage, ins-
besondere aufgrund der Liefereinstellung der Gas-Ver-
sorgung mit russischem Erdgas, dramatisch verandert.
So reduzierten sich im Jahresverlauf 2022 zunachst die
Liefermengen von russischem Erdgas, bevor die Lie-
ferung endgultig eingestellt wurde. Ersatzlieferungen
zur Kompensation der Lieferausfalle verteuerten die
Warmebeschaffungskosten der Versorger um teils das
Dreifache. Die Charlottenburger Baugenossenschaft
verfugt fur die mit Erdgas versorgten Wohnanlagen
Uber einen Gas-Lieferungsvertrag mit bis Ende 2023
vertraglich gebundenen Liefermengen und Preisen.
FUr Wohnungsbestande hingegen, die mit Fernwarme
beheizt werden, mussten teils deutliche Preissteigerun-
gen verzeichnet werden, die die Nutzer im Rahmen der
Heizkostenabrechnung tragen mussen. Daher war es
im Jahresverlauf 2022 unumganglich, Erhdhungen der
Heizkostenvorauszahlungen vorzunehmen. Nutzer, de-
ren Wohnung mittels einer Gas-Etagenheizung geheizt
wird und die in Eigenverantwortung Gas-Liefervertrage
mit Versorgern schliel3en, kamen in teils existenzbedro-
hende Preissteigerungen fur bezogene Gaslieferungen.
Die Charlotte unterstutzte diese Nutzer bei individuellen
Losungsfindungen.

Rundgang mit dem Bausenator Andreas Geisel in Steglitz

Fertig gestellter Laubengang im offenen Block in Stegltiz

Mitte 2023 endet der abgeschlossene Multimedia-Ver-
sorgungslieferungsvertrag mit dem gegenwartigen An-
bieter. Im Rahmen einer Ausschreibung im Jahr 2021
setzte sich Vodafone Deutschland mit einem Angebot
durch, fur die Charlotte ein neues Glasfasernetz zu er-
richten und zu betreiben (FTTB, fiber to the building).
Entsprechende Bautatigkeiten zur Errichtung des neu-
en Glasfasernetzes waren das gesamte Jahr Uber zu
unterschiedlichen Zeiten in den Wohnanlagen der Ge-
nossenschaft zu bemerken.

Den Vertretern der Genossenschaft kam im Juni 2022
im Rahmen der Vertreterversammlung nach der Sat-
zungsanderung des Vorjahres erstmals die Aufgabe zu,
die Mitglieder des Wahlvorstandes zur Vertreterwahl,
die nicht dem Vorstand oder dem Aufsichtsrat angeho-



Unsere beiden ID.3-Elektrofahrzeuge

Rundfahrt mit unseren Vertretern, hier in Charlottenburg-Nord

ren, zu wahlen. Der Wahlvorstand selbst hat im Rahmen
seiner Sitzungen beschlossen, erstmals die Vertreter-
wahl, die im Jahr 2023 stattfinden wird, als Online-Wahl
durchzufuhren. Erganzende dezentrale Unterstltzungs-
angebote sollen dazu beitragen, die Anzahl der ungul-
tig abgegebenen Stimmen zu verringern und zu einer
hoheren Wahlbeteiligung beizutragen.

Anfang September 2022 konnte die Charlotte ihr erstes
Car-Sharing-Angebot in der Wohnanlage in Steglitz ge-
meinsam mit dem Betreiber mobileeee den Bewohnern
zur Nutzung Ubergeben. Hier stehen in einem Pilotpro-
jekt zunachst zwei VW ID.3-Elektrofahrzeuge zur Verfu-
gung. Dabei gliedert sich dieses stationsgebundene Car-
Sharing in das Gesamtkonzept fur Mobilitdtsangebote
der Genossenschaft ein. Die Charlotte wird in Zukunft

weitere Stell- und Garagenplatze mit Ladestationen fur
Elektrofahrzeuge ausstatten und so ihre Infrastruktur far
Elektromobilitat erweitern. Zudem konnte die Charlotte
mit der Berliner Verkehrsgesellschaft (BVG) ein erstes
Projekt in Berlin-Adlershof zur Einbindung des Bestan-
des in das Jelbi-Netz vereinbaren. Dieses Jelbi-Angebot
bundelt viele verfugbare Mobilitatsangebote (z.B. Roller
oder Fahrrader) in einer App, aus der diese gebucht und
abgerechnet werden kdnnen.

Ende Oktober 2022 waren viele Vertreter gemeinsam
mit Aufsichtsrat und Vorstand in Weil3ensee, Reinicken-
dorf, Charlottenburg-Nord und Steglitz unterwegs, um
aktuelle oder gerade fertiggestellte Charlotte-Projekte vor
Ortin Augenschein zu nehmen. Hier bestand die Mog-
lichkeit, sich direkt von den sachkundigen Charlotte-Mit-
arbeitern Uber den Stand der Projekte informieren zu
lassen und spezifische Themen zu erdrtern.

Investitionen in den Bestand und die Energiewende
Das Bauvolumen betrug im Geschaftsjahr 2022 insge-
samt etwa 29,3 Mio. €. Davon sind knapp 9,1 Mio. € dem
Instandhaltungsaufwand zuzuordnen. Gut 20,2 Mio. €
waren als Zugange bei den Gebauden und Auf3enan-
lagen, bei den Anlagen im Bau oder als Bauvorberei-
tungskosten zu erfassen. Die Schaffung von neuem
Wohnraum (36,5 % der Baukosten) und die Moderni-
sierung des Bestandes (32,5 %) spielten damit wie in
den vergangenen Jahren eine ebenso grol3e Rolle wie
auch die Instandhaltung des Charlotte-Wohnungs-
bestandes (31 %). Dem Wirtschaftsbericht im Rahmen
des Lageberichtes sind detailliertere Informationen zum
Geschaftsverlauf unter dem Aspekt der laufenden In-
vestitionen zu entnehmen.

In den nachsten Jahren werden sich Investitionen in
den Gebaudebestand noch starker als bislang auf die
Verbesserung der Energieeffizienz und die Reduktion
von CO, fokussieren. Die Grundlage fur Modernisie-
rungsentscheidungen wird der Klima- und Sanierungs-
fahrplan der Charlotte liefern, mit dessen Erarbeitung
im Geschaftsjahr 2022 unter Hinzuziehung von exter-

| 13



14 |

Bericht des Vorstands

nem Sachverstand begonnen wurde. Der Klima- und
Sanierungsfahrplan bildet den Gebaudebestand der
Charlotte unter verschiedenen (energetisch) relevanten
Aspekten wie z.B. Art der Energieerzeugung, Alter der
Heizungsanlage, Endenergieverbrauch gemals Energie-
ausweis, tatsdchlichem Energieverbrauch der letzten
drei Jahre, CO,- Ausstol3, Denkmalschutz, Sanierungs-
grad etc. bezogen auf die Wirtschaftseinheiten ab. Unter
Berucksichtigung der sehr dynamischen (rechtlichen)
Grundlagen auf europdischer und nationaler Ebene
wird daraus eine MaBnahmen- und Budgetplanung ab-
geleitet, mit dem Ziel die fossile Energieerzeugung fur
den Betrieb des Gebaudebestandes auf dem Weg zur
Klimaneutralitat deutlich zu reduzieren. In den nachs-
ten 10 Jahren wird die Charlotte ca. 60 Mio. € dafur in-
vestieren. Rechtliche Anforderungen, technische und
wirtschaftliche Umsetzbarkeit sowie soziale Aspekte,
unter anderem in Bezug auf faire Mieten/Nutzungsge-
blhren, in Einklang zu bringen, wird die gro8e Heraus-
forderung der nachsten Jahre sein. Die Energiewende
ist nicht umsonst.

Soziale und kulturelle Angebote

Auch wenn im Jahr 2022 der Impffortschritt gegen das
Corona-Virus eine schrittweise Lockerung von Mal3nah-
men im sozialen und kulturellen Bereich ermoglichte,
waren Vorsicht und Einschrankungen im gesellschaft-
lichen Leben der Genossenschaft auf der Tagesord-
nung. Die Angebote in den CHARLOTTE | Treffs wurden
langsam wieder - teilweise unter Schutzmalinahmen
- aufgenommen. Von einem ,Normalbetrieb” konnte
jedoch noch keine Rede sein.

Die Beteiligungsmaflinahmen von CHARLOTTE | Sozial
zur zukinftigen Nutzung und Organisation des neu-
en Gemeinschaftsraums im Dachgeschossneubau der
Lessingstralie 13 in Berlin-Steglitz waren erfolgreich.
Der Gemeinschaftsraum wird in Eigenregie durch eine
Gruppe von neuen und langjahrigen Bewohnern orga-
nisiert und erfreut sich groBer Beliebtheit. In Planung ist
ein Bewohnerfest nach Abschluss der Baumalinahmen
im offenen Block im Frihjahr 2023.

Im Rahmen des vom Berliner Senat geférderten Pro-
grammes zur Starkung von GroRsiedlungen hat sich
die Charlotte als starker Partner erfolgreich um For-
dermittel beim Bezirksamt Spandau beworben. Unter
dem Motto ,Mein Mitmach- und Begegnungskiez” wird
ein bunter Straufd an nachbarschaftsstarkenden Ak-
tionen angeboten. Neben einem Begegnungskino im
Gemeinschaftsraum der Hausverwaltung Spandau, wur-
den in Workshops die Motivauswahl fur die Brandwand-
gestaltung Michelstadter Weg 49 erarbeitet und diverse
Lampenkdrper kunstlerisch gestaltet, die als Lichtgalerie
in der CautiusstrafRe aufgehangt wurden. Das Angebot
wird im nachsten Jahr fortgesetzt.

Um neue Bewohner aus dem Neubau CHARLOTTE |
Am Spektepark und alte Bewohner im Falkenhagener
Feld zusammenzufUhren wurde im Mai ein Nachbar-
schaftsfest in Form eines ,Drei-Wiesen-Festes” ange-
boten. Das Interesse war grof3. Das Fest wurde auch
genutzt, um die gewlnschten zukUnftigen Nutzungen im
neuen kleinen Gemeinschaftsraum zu eruieren. Dieser
wird mittlerweile mit verschiedenen ehrenamtlichen
Angeboten ,bespielt”.

Neben diesem grof3en Fest gab es auch zahlreiche klei-
nere ZusammenkUnfte, so zum Beispiel in Siemensstadt
zur Einweihung des neu gestalteten Maulbeerbaumho-
fes. Vertreter, Bewohner und beteiligte Mitarbeiter der
Charlotte erfreuten sich bei selbst gebackenem Kuchen
und leckerem Eis an dem Ergebnis. Bei der kleinen Fes-
tivitat wurde auch die Einrichtung von Gemeinschafts-
gartenflachen besprochen, die von den Bewohnern nun
zum Gartnern genutzt werden. Nachbarschaftsgarten
oder Hochbeete kdnnen auch in anderen Wirtschafts-
einheiten Uber den CHARLOTTE | Nachbarschaftsfonds
auf Antrag genehmigt und gefordert werden.

Im Dezember 2022 wurde aufgrund der Energiekrise
infolge des russischen Angriffskrieges auf die Ukraine
darauf verzichtet, Charlotte-Weihnachtsbaume zu er-
leuchten. Unter Beteiligung von Santa und Frau Holle
wurden in verschiedenen Wirtschaftseinheiten aller-



Jongleure beim , Drei-Wiesen-Fest” im Falkenhagener Feld

Stimmungsvoller Auftritt von Frau Holle und Santa mit Band

Gemeinsames Radeln: 1. Sternfahrt der Wohnungsbaugenossenschaften Berlin

dings wieder die beliebten Open-Air-Adventskonzerte
CHARLOTTE | im Advent durchgefuhrt.

Nach intensiven Beratungen hat der Verein CHARLOTTE |
Aktiv e.V. im Jahr 2022 seine Auflosung beschlossen.

Die Angebote der sehr beliebten Ausflige werden mit
Unterstltzung von CHARLOTTE | Sozial aufrechterhal-
ten.

Die im Jahr 2018 ausgebaute Kooperation mit ALBA Ber-
lin im Rahmen der ALBA-Jugendpartnerschaft, die es
Jungen und Madchen in unseren Kiezen ermdglicht, ein
regelmaliges Basketballtraining mit geschulten ALBA-
Jugendtrainern zu erhalten sowie in Ferien-Kiez-Camps
und Schulturnieren sportliche Betatigung und Fitness
zu erfahren, wurde in 2022 wieder im Regelbetrieb
fortgesetzt.

Wie gewohnt wurden durch CHARLOTTE | Sozial die
Mitglieder der Genossenschaft nicht nur bei vorhan-
denen oder drohenden Mietschulden beraten, sondern
die Sozialarbeiter unterstitzten auch bei alters- oder
gesundheitsbedingten Wohnraumanpassungen. Von
einer umfangreichen Modernisierung betroffene Mitglie-
der fanden Hilfe und wurden mit Umsetz- bzw. Tages-
wohnungen oder einer Betreuung versorgt.

Uber aktuelle Themen rund um die Genossenschaft
konnten sich die Mitglieder in drei Ausgaben des Mit-
gliederjournals CHARLOTTE1907 sowie Uber das Mitglie-
derportal und die Internetseite www.charlotte1907.de
informieren.

Umweltschutz und Nachhaltigkeit

Die Charlotte hat sich in 2022 auf freiwilliger Basis dazu
entschieden, strukturiert in die Nachhaltigkeitsbericht-
erstattung einzusteigen und dafur die Aufgabe einer
Nachhaltigkeitsbeauftragten organisatorisch einzurich-
ten.

Auf Grundlage des Deutschen Nachhaltigkeitskodex
(DNK) wurde fur das Geschaftsjahr 2022 der erste
Nachhaltigkeitsbericht der Charlotte erarbeitet. Dieser
enthalt Aussagen zu allen 20 Kriterien des DNK und ist
auf der Internetseite www.charlotte1907.de einsehbar.
Auf die Berichterstattung im Bericht des Vorstandes
wird daher verzichtet.
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Terrassierter Garten in der Kollatzstrae in Charlottenburg




Bericht des Aufsichtsrats




18 |

Bericht des Aufsichtsrats

Das Geschaftsjahr 2022 wurde durch den Angriffskrieg
Russlands auf die Ukraine gepragt. Der Krieg kostet vie-
le Menschenleben, verursacht unendliches Leid und
macht die Menschen weltweit betroffen. Der Krieg
Russlands sorgt fur eine seit dem Zweiten Weltkrieg
nicht mehr gekannte Fluchtbewegung von Menschen
aus der Ukraine in sichere Drittstaaten. Neben den
Auswirkungen des Krieges pragten eine Folge von wei-
teren Themen das Geschaftsjahr 2022. Exorbitant stei-
gende Kosten fur Brennstoffe zur Warmeversorgung,
Gaspreisbremse, Strompreisdeckel, eine Vielzahl von
neuen Herausforderungen bewegt die Menschen. So
war die Bundesrepublik lange Zeit getrieben von der
Sorge, ob Deutschland Uber gentigend Erdgas verfugt,
um Wohnungen zu beheizen und Industrie und Gewer-
be ausreichend zu versorgen. Zudem haben sich durch
die hohe Inflation nahezu alle Guter Uberproportional
verteuert.

Gegenwartig hat sich die Versorgungslage entspannt.
Auch fur den nachsten Winter gehen die Prognosen
von einer ausreichenden Energieversorgung aus. Doch
sind die Energiepreise erheblich gestiegen. Heizen wird
nie mehr so gunstig werden, wie vor dem Krieg und der
Corona-Pandemie. Trotz aller Krisen und Herausforde-
rungen konnte die Genossenschaft auch eine Vielzahl
von guten Nachrichten verzeichnen.

Am 01.01.2022 erfolgte der Eigentumsutbergang des im
August 20271 mit 30 Wohnungen erworbenen Objekts in
Spandau-Wilhelmstadt. Ende des Jahres 2022 konnten,
mit material- und corona-bedingten Verzégerungen,
weitere 36 Wohnungen des offenen Blocks im Dachge-
schossneubau in Berlin-Steglitz an ihre ersten Nutzer
Ubergeben werden. Zudem steht hier den Nutzern seit
September 2022 das erste Car-Sharing-Pilotprojekt der
Genossenschaft mit zwei Elektrofahrzeugen zur Ver-
flgung. Bei der Vertreterrundfahrt im Oktober 2022
nahm eine grofRe Zahl von Vertretern die Moglichkeit
wabhr, sich vor Ort Uber vergangene und laufende Mal3-
nahmen und Bauvorhaben der Genossenschaft sowie
Uber anstehende Projekte zu informieren.

Der andauernden Pandemie geschuldet wurden die
Vertretervorgesprache zum Jahresabschluss im Mai wie-
der in der Form der Videokonferenz durchgefuhrt. Mit
der Aufhebung von corona-bedingten Einschrankungen
konnte die Vertreterversammlung 2022 planmal3ig am
08.06.2022 durchgefuhrt werden. Erstmals wurden von
der Vertreterversammlung gemdal der im Vorjahr ver-
abschiedeten Satzung und Wahlordnung die Mitglieder
des Wahlvorstands zur Vertreterwahl, die nicht dem
Aufsichtsrat und Vorstand angehdren, gewahlt.

Aufsichtsrat und Vorstand kamen 2022 in acht gemein-
samen Sitzungen und zu einer Klausurtagung zusam-
men. Mehrere Sitzungen wurden aufgrund der pande-
mischen Lage mittels Videokonferenzen durchgefuhrt.
Dabei befassten sich Aufsichtsrat und Vorstand mit
der aktuellen Vermietungs- und Mitgliederentwicklung
der Genossenschaft sowie fortlaufend mit Planungen
und Sachstanden zu Neubau-, Modernisierungs- und
Instandhaltungsvorhaben. Zudem waren die Warmever-
sorgungssituation sowie Preisentwicklungen von War-
melieferleistungen Gegenstand der Sitzungen. Es wur-
den wiederholt Entwicklungen bewertet und zugehorige
Finanzkennzahlen diskutiert sowie deren Auswirkung
auf die wirtschaftliche Situation der Genossenschaft
erortert. Zudem erfolgten gemeinsame Beschlussfas-
sungen zur Fortschreibung des Bauhaushaltes der
Genossenschaft sowie zu Darlehensaufnahmen zur
Finanzierung der Bautatigkeiten. Weiterhin wurde die
Entwicklung von branchenrelevanten Kennzahlen und
Vergleichswerten gepruft. Im Rahmen der zweitdgigen
Klausurtagung haben sich Vorstand und Aufsichtsrat
mit den Mdglichkeiten von Holz- und Holzhybridbau-
weisen auseinandergesetzt. Der Aufsichtsrat hat sich
zudem zu Anliegen beraten, die Mitglieder direkt an
den Aufsichtsrat gerichtet haben.

2022 endeten die Aufsichtsratsmandate von Herrn
Hans-Peter Briggen und Herrn Wolfgang Bosien. Herr
Bosien konnte satzungsgemal? nicht erneut kandidie-
ren. Die Charlottenburger Baugenossenschaft bedankt
sich bei Herrn Bosien fUr sein langjahriges erfolgreiches



Wirken als Vertreter und Mitglied des Aufsichtsrates.
Auf der 115. ordentlichen Vertreterversammlung wur-
de Herr Hans-Peter Bruggen wiedergewahlt und Herr
Thorsten Schulz erstmals in den Aufsichtsrat gewahlt. In
den Aufsichtsrat als Vorsitzender bzw. stellvertretende
Vorsitzende wiedergewahlt wurden Herr Peter Lobanow
und Frau Michaela Ludtke.

Um seinen gesetzlichen und satzungsgemal3en Pflichten
zu entsprechen, hat der Aufsichtsrat mit den Vorstands-
mitgliedern in gemeinsamer Beratung Uber

die Prufung des Jahresabschlusses,

den 10-jdhrigen Wirtschaftsplan,

die Uberwachung des technischen und kaufmanni-
schen Controllings sowie des Risikomanagements
und

den Beschluss des Bauhaushaltes

befunden.

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand Uber von der
Planung abweichende Entwicklungen ebenso auf dem
Laufenden gehalten wie Uber wesentliche Geschaftsvor-
falle, die Finanzierungssituation sowie die Bautatigkeit.

Der Vorstand entsprach ebenso seiner Verpflichtung
nach Gesetz und Satzung, alle zur Beurteilung der Ge-
schaftslage erforderlichen Unterlagen wie Quartalsbe-
richte, Wirtschafts- und Liquiditatsplane sowie Vermie-
tungs- und Leerstandsberichte regelmaliig vorzulegen.
Er ist seinen Berichtspflichten in vollem Umfang nach-
gekommen.

Entsprechend § 38 GenG hat sich der Aufsichtsrat da-
von Uberzeugt, dass der Vorstand die Genossenschaft
nach den Regeln ordnungsgemalier Geschafts- und
Buchfuhrung leitet.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung,

dem Vorschlag von Aufsichtsrat und Vorstand
zuzustimmen, vom Bilanzgewinn in Hohe von
2.730.447,29€ 2,0 % Dividende (391.417,22 €) auf
die Geschaftsguthaben fur 2022 auszuschutten
und den verbleibenden Bilanzgewinn in Hohe von
2.339.030,07 € im Geschaftsjahr 2023 in die Ergeb-
nisrucklagen einzustellen und

dem Vorstand fur das Geschdftsjahr 2022 Entlastung
zu erteilen.

Aufsichtsrat und Vorstand bedanken sich bei Vertre-
tern, Mitgliedern der Satzungskommission, des Wahlvor-
stands, den ehrenamtlich tatigen Mitgliedern und den
Mitarbeitern der Genossenschaft fur inr Engagement
fur die Charlotte in dieser herausfordernden Zeit und
winschen ihnen alles Gute.

Berlin, den 31.03.2023

Peter Lobanow
Aufsichtsratsvorsitzender
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1. Grundlagen des Unternehmens

Die Charlottenburger Baugenossenschaft ist ein in Ber-
lin ansassiges sowie in Berlin und im Berliner Umland
tatiges Wohnungsunternehmen in der Rechtsform der
Genossenschaft und wurde am 8. Februar 1907 gegrin-
det. Seit dem 11. Mdrz 1907 wird sie unter der Nummer
GNR 139 B beim Amtsgericht Charlottenburg gefuhrt.
Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mit-
glieder, vorrangig durch eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung.

Schwerpunkt der unternehmerischen Tatigkeit ist die
Bestandsverwaltung der eigenen Wohngebaude und
der integrierten Gewerberaume sowie der Stellplatze,
Garagen und sonstigen Flachen (481.869,54 m? gesamt).
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I Wohnungsbestand der Charlottenburger Baugenossenschaft
Im Bestand der Charlotte
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Zum Kern der betrieblichen Tatigkeit gehort auch die
Realisierung von Sanierungs-, Modernisierungs- und
NeubaumaBnahmen.

Die Charlottenburger Baugenossenschaft bewirtschaf-
tete am 31.12.2022:

6.914 Wohnungen
163 Laden und Gewerbeeinheiten
1.388 Garagen und Stellplatze
267 Keller und andere Raume/Flachen
26 Mietergarten

8.758 Mietobjekte
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2.1 Rahmenbedingungen

Auswirkungen des Krieges gegen die Ukraine

Seit dem 24. Februar 2022 fuhrt Russland Krieg gegen
die Ukraine, dessen Ende nicht absehbar ist. Durch
diesen Krieg sind zahlreiche Prozesse in Gang gesetzt
worden, die erhebliche Auswirkungen auf Unterneh-
men und Volkswirtschaften haben. Auch die Corona-
Pandemie, in deren Folge es zu Lieferproblemen und
Logistikschwierigkeiten vor allem am Anfang des Ge-
schaftsjahres kam, pragten das Jahr 2022 negativ. Das
Jahr 2022 kann damit wirtschaftlich als schwierig und
herausfordernd zusammengefasst werden.

Am deutlichsten zeigte sich dies an den Energiemarkten.
Bereits vor Beginn des Krieges war an den Energiemark-
ten ein kontinuierlicher Anstieg der Preise fur Erdgas
und Erdol sowie Strom zu verzeichnen. Mit Beginn des
Krieges hat der Anstieg noch einmal deutlich an Dyna-
mik gewonnen und dabei zu zahlreichen Verwerfun-
gen bei Versorgern und Endverbrauchern gefihrt. So
fuhrten die rucklaufigen verfugbaren Mengen durch die
Aussetzung der Lieferung von russischem Gas zu hohen
Preisen bei der Ersatzbeschaffung.

Der starke Anstieg der Energiepreise hat auch die Woh-
nungswirtschaft unter starken Druck gesetzt. Betroffen
davon waren vor allem Unternehmen, die im laufen-
den Geschaftsjahr Uber einen neuen Vertrag und somit
neue Preise verhandeln mussten, und Unternehmen
mit Preisgleitklauseln, die eine unterjahrige Anpassung
der Arbeitspreise an die Energiemarktindizes vorsehen.
In diesen Fdllen kam es innerhalb kirzester Zeit zu einer
deutlichen Steigerung der monatlichen Abschlagszah-
lungen an das Energieversorgungsunternehmen. Zur
Vermeidung von Liquiditdtsengpdssen haben die Woh-
nungsunternehmen dementsprechend Erhéhungen
der monatlichen Betriebskostenvorauszahlungen der
Mieter vorgenommen.

Die gestorten Lieferketten und starken Energiepreis-
anstiege fUhrten im Jahr 2022 zu einem betrachtlichen
Anstieg der Inflationsrate. Nach Zahlen des Statistischen
Bundesamtes lag die Inflationsrate im Dezember 2022

im Vergleich zum Vorjahr bei 8,6 % und hat sich damit
im Vergleich zu den Vormonaten (Oktober 10,4 %, No-
vember 10,0 %) wieder abgeschwacht. Die Inflationsrate
liegt trotz des Ruckgangs auf einem sehr hohen Niveau
und hat das Ziel der Europaischen Zentralbank deutlich
verfehlt.

Inflation - Auswirkung in vielen Bereichen

Infolge der steigenden Inflation wurde der Leitzins
durch die EZB in mehreren Schritten erhoht, was mit
einem erheblichen Anstieg der Bauzinsen einhergeht.
So liegt der Zins fur Baudarlehen mit einer Laufzeit von
10 Jahren Anfang 2023 bei rund 4,0 %, was die Wirt-
schaftlichkeit von Investitionen erheblich verringert.

Fur die Wohnungswirtschaft besonders relevant sind
die Baukosten, die im Jahr 2022 ebenfalls deutlich ge-
stiegen sind. So betrug die Steigerung der Baupreise
fur Wohngebaude laut Statistischem Bundesamt im
November 2022 insgesamt 16,9 % gegenUber dem
Vorjahresmonat. Neben den Kosten fur Neubaupro-
jekte sind aber auch die Instandhaltungskosten in fast
gleichem Mal3e gestiegen. Im November 2022 lag der
Anstieg gegenUber dem Vorjahr bei 16,8 %.

Trotz des schwierigen Umfelds ist das preisbereinig-
te Bruttoinlandsprodukt (BIP) der Bundesrepublik
Deutschland insgesamt im Jahr 2022 nach ersten Be-
rechnungen des Statistischen Bundesamtes um 1,9 %
hoher als im Vorjahr. Somit konnten sich die deutschen
Unternehmen trotz der starken Preissteigerungen und
vorhandenen Lieferkettenengpasse gut behaupten.

Das Geschaftsjahr 2022 war insgesamt weiterhin von
einem guten Beschaftigungsgrad gekennzeichnet. Im
Dezember 2022 betrug die Arbeitslosenquote 5,4 %,
was im Wesentlichen Vollbeschéftigung bedeutet. In
der Folge gibt es bereits heute fur viele Stellen zu wenig
potenzielle Kandidaten. Fur die Zukunft ist zu befurch-
ten, dass der Fachkraftemangel noch deutlich zunimmt.
Far die Wohnungswirtschaft spirbar ist die Situation
v.a. im Handwerk.
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Berlin - Wohnraum weiterhin knapp

Die Lage auf dem Berliner Wohnungsmarkt bleibt wei-
terhin angespannt. Es besteht nach wie vor eine anhal-
tend hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum
und somit ein erheblicher Bedarf an Neubau von Woh-
nungen. Nachdem die Mietpreisentwicklung 2021 in
Berlin zunachst gebremst verlief, ist es 2022 vielerorts
wieder zu deutlicheren Anstiegen gekommen.

In den nachsten Jahren ist nicht mit einer anderen Ent-
wicklung zu rechnen. Ursachlich sind zwei Faktoren.
Berlin ist weiterhin Anlaufpunkt fur Zuzugler aus ande-
ren Landern, derzeitig insbesondere aus der Ukraine.
Hierdurch steigt besonders die Nachfrage nach kleinen
bezahlbaren Wohnungen. Des Weiteren bedingt die
erhebliche Baukostensteigerung eine Reduzierung von
Neubauaktivitdten. In der Folge wird zum einen das An-
gebot an Wohnraum nicht an die steigende Nachfrage
angepasst und zum anderen kdnnen sich viele Privat-
leute nicht mehr Eigentum als Wohnform leisten und
verbleiben als Konsumenten im Mietwohnungsmarkt.

2.2 Darstellung des Geschaftsverlaufs

Unternehmensentwicklung

Die geplanten Malinahmen des Geschéftsjahres wurden
fortgefuhrt, um weiterhin in die Aufwertung und Qualitat
der Bestande der Genossenschaft zu investieren. Die
Auswirkungen des Krieges durch stark steigende Preise,
eine deutliche Zunahme der Inflation, Materialknapp-
heit und Kapazitatsengpasse bei Handwerksbetrieben
fUhrten zu stetigen Herausforderungen. Die Zunahme
der Umsatzerldse resultiert im Wesentlichen aus Um-
satzerldsen fur die Vermietung von neu fertiggestell-
ten und erworbenen Wohnungen. Gleichzeitig nahmen
durch stark steigende Aufwendungen fur Material- und
Lohnkosten die Aufwendungen fir Instandhaltung zu.
Der erzielte Jahrestuberschuss von 5.460.894,57 € liegt
leicht unter der Planerwartung.

T€ Plan 2022 IST 2022 IST 2021

Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung

45.576,30 45.596,30 43.4284

Instandhaltungsaufwand 7.800,0 9.078,4 7.231,9
staumand ......................... 3843836752 ....... 3 9624
(ohne Abzinsung)

|_|qu|d e y\/||tte| ........................ 9445 6 ..... 1 44420 ..... 14 3 745
Jahrestiberschuss 5.688,0 5.460,90 5.537,5

Umsatzentwicklung und Geschaftsumfang
Die Charlottenburger Baugenossenschaft bewirtschaf-
tete am 31.12.2022 insgesamt 8.758 Mietobjekte.

Durch den Ankauf und den Neubau von Wohnungen in
den Bezirken Berlin-Spandau und -Steglitz konnte die
Genossenschaft 66 Wohnungen zusatzlich anbieten.
Aufgrund einiger Umwidmungen kam es zu Verschiebun-
gen bei den Wohnungen, Gewerben und Nebenraumen.
Trotz des Wegfalls von 38 Stellplatzen in Berlin-Steglitz
infolge des Neubaus eines Fahrrad- und Mullhauses
sowie fur notwendige Feuerwehraufstellfldachen durch
den Dachgeschossneubau, konnte durch den Zugewinn
an Tiefgaragenstellplatzen in Spandau-Wilhelmstadt die
Anzahl an Garagen und Stellplatzen leicht gegentber
dem Vorjahr gesteigert werden.

Dank des Neubaus, des Ankaufs und moderater Er-
héhungen im Bestand konnte die Genossenschaft die
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung gegentber
dem Vorjahr deutlich steigern. So stiegen die Umsatz-
erldse um 2.167,9 T€ auf insgesamt 45.596,3 T€, dies
bedeutet eine Steigerung von 5,0 %. So trugen neu er-
richtete Wohnungen, Stellpldatze und ein Gewerbe aus
dem Jahr 2021, die sich jetzt erstmalig vollstandig aus-
wirkten, sowie in 2022 zugegangene und fertiggestellte
Wohnungen und Stellpldtze mit 819,4T€ den grof3ten
Teil zur Umsatzsteigerung bei. Mietanpassungen auf-
grund von Modernisierungen und gemald § 558 BGB
hatten einen Anteil von 316,9 T€ an den gesteigerten
Erlésen. Daruber hinaus konnten bei Anschlussvermie-
tungen grolBtenteils hdhere Ertrage als zuvor vereinbart
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werden. Umsatzsteigerungen aus dem Vorjahr, die sich
im Berichtsjahr erstmalig vollstandig auswirkten, fihrten
ebenfalls zu Umsatzwachstum. Die durchschnittlichen
Nutzungsgebuhren, bezogen auf die Wohnflache am
31.12.2022, erhéhten sich von 5,61 € auf 5,78 € je m?
Wohnflache. Die Erlésschmalerungen aufgrund von
Leerstand, Mietminderungen und freiwilligen Mietver-
zichten erhohten sich im Geschaftsjahr 2022 um 82,8 T€
auf 540,3 T€. Ursachen dafur sind, neben der Vorhal-
tung einer unterjahrig hohen Anzahl von Umsetzwoh-
nungen fur Modernisierungs- und Instandsetzungsmafi-
nahmen, die nach wie vor lange Leerstandsdauer bei
gekundigten Wohnungen mit Instandsetzungsbedarf
durch fehlende Kapazitaten von Handwerksfirmen. Die
Kundigungs- bzw. Fluktuationsquote verringerte sich auf
einen sehr niedrigen Wert von 4,85 %. Ebenso sank der
Leerstand von 84 Wohnungen im Vorjahr auf 72 Woh-
nungen zum Stichtag 31.12.2022. Dies entsprach einer
Leerstandsquote von 1,04 % nach 1,23 % im Vorjahr.

Laufende Investitionen

Das Bauvolumen betrug im Geschaftsjahr 2022 insge-
samt etwa 29,3 Mio. €. Davon sind knapp 9,1 Mio. € dem
Instandhaltungsaufwand zuzuordnen. Gut 20,2 Mio. €
waren als Zugange bei den Gebduden und Aul3en-
anlagen, bei den Anlagen im Bau oder als Bauvorbe-
reitungskosten zu erfassen. Die Schaffung von neuem
Wohnraum (36,5 % der Baukosten) und die Modernisie-
rung des Bestandes (32,5 %) spielten damit wie in den
vergangenen Jahren eine ebenso grof3e Rolle wie auch
die Instandhaltung des Charlotte-Wohnungsbestandes
(31 %).

Im Bereich der Herrichtungen von Wohnungen zur
Wiedervermietung hat die Charlotte deutlich erhohte
Investitionen (2,7 Mio. €) zu verzeichnen. Dies liegt un-
ter anderem auch an steigenden Material- und Hand-
werkerpreisen infolge der Corona-Pandemie und des
russischen Angriffskrieges auf die Ukraine.

In Berlin-Spandau (Hakenfelde) wurde zwischen der
Wegscheider Stral3e und dem Hohenzollernring die

Modernisierung der ,Grinen Hauser” bzw. der Wirt-
schaftseinheiten (WIE) 10 bis 70 fortgeflihrt. Neben der
Erneuerung und Sanierung von Fassaden und Dachern
wurden die noch nicht modernisierten Holzfenster im
Bereich der WIE 10 (1. Abschnitt) durch energetisch bes-
sere Kunststofffenster ersetzt. Die Gesamtmalinahme
wird in 2023 (Hochbau) abgeschlossen. In 2024 wer-
den noch AuBenanlagen erneuert. Die Erneuerung der
Kellerleitungen in den ,Grinen Hausern” konnte abge-
schlossen werden; weitere MaBnahmen wurden in der
WIE 150, ebenfalls in Hakenfelde, begonnen.

In der WIE 220 in Siemensstadt wurden die Erneu-
erungen der Innenhofe inkl. Erweiterung der Fahrrad-
abstellmaéglichkeiten fur zwei Hofe (Maulbeerbaumhof,
Rosenhof) abgeschlossen. In 2023 wird die GesamtmaRi-
nahme mit der Neugestaltung des dritten und letzten
Wohnhofes beendet.

Aufgrund von Nutzerbeschwerden, insbesondere in
den Erdgeschossbereichen in Berlin-Weiliensee (WIE
701-703) und Berlin-Reinickendorf (WIE 510-540), wur-
de die baulich-energetische Situation Uberpruft und
eine Kellerdeckendammung ausgeschrieben und reali-
siert. Die MalBnahmen werden in Reinickendorfin 2023
fortgefuhrt. Kellerdeckenddmmungen sind gemal3 des
2022 von der Charlotte mit einem externen Dienstleis-
ter begonnenen Klima- und Sanierungsfahrplanes eine
wirkungsvolle Malinahme im Bereich der energetischen
Modernisierung der Gebaudehtlle, insbesondere bei
denkmalgeschutzter Bausubstanz.

Die in 2022 begonnene Erstellung des Klima- und Sanie-
rungsfahrplanes der Charlotte wird in 2023 abgeschlos-
sen und bildet die Grundlage fur eine folgende Mal3nah-
menplanung zur weiteren energetischen Ertlchtigung
des Gebaudebestandes. Bausteine im Rahmen der
nachhaltigen Entwicklung des Gebdudebestandes bil-
den auch der Ausbau der Elektromobilitdtsangebote,
Wallboxen in den Tiefgaragen der WIE 801 in Berlin-
Adlershof und WIE 206 in Berlin-Spandau, E-mobility
Car-Sharing-Angebote mit zwei stationsgebundenen

| 25
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PKW in Berlin- Steglitz sowie der Ausbau des Glasfa-
sernetzes durch den neuen Vertragspartner Vodafone.

Fur den ersten Abschnitt des Dachgeschossneubaus
in der Wirtschaftseinheit 410 (Lauenburger Stral3e,
Berg-, Filanda-, Lessing- und Wuthenowstralie) in Ber-
lin-Steglitz konnten im Geschaftsjahr 2022 die Baumaf-
nahmen des Dachgeschossneubaus im sogenannten
offenen Block (WIE 410B) mit Ubergabe der restlichen
von insgesamt 52 Wohnungen an die neuen Bewohner
abgeschlossen werden. Die Fertigstellung der AuRen-
anlagen steht kurz vor dem Abschluss. Hier wurde das
Regenwassermanagement durch den Einbau von Rigo-
len komplett erneuert, sodass zukulnftig das gesamte
Regenwasser im Sinne des Schwammestadtprinzips auf
dem eigenen Grundstuck versickert und kein Anschluss
an die offentliche Kanalisation mehr notwendig ist.

Trotz starker Beeintrachtigung durch Lieferengpdsse
bei Baumaterialien und erheblichen Materialpreisstei-
gerungen infolge des russischen Angriffskrieges auf die
Ukraine konnten die Bauarbeiten durch logistische An-
passungen (wie Lagerung von Material auf der Baustelle)
ohne Unterbrechungen durchgefiihrt werden. Dies galt
auch fur den Baubeginn des zweiten Abschnittes im
sogenannten geschlossenen Block WIE 4710A.

Die Planung der Erganzungsbebauung CHARLOTTE |
An der Jungfernheide in Charlottenburg-Nord, ein Ge-
meinschaftsprojekt mit der Berliner Baugenossenschaft,
wurde fortgefuhrt und mit Erlangung der Baugenehmi-
gung erfolgreich abgeschlossen. Wesentliche Gewerke
konnten vergeben werden, sodass mit den Bauarbeiten
Ende des Jahres begonnen wurde. Notwendige Wasser-
haltungsarbeiten haben zur Verzégerung beim Baufort-
schritt gefuhrt, am Fertigstellungstermin im Sommer/
Herbst 2024 wird weiterhin festgehalten.

Trotz weiterer Abstimmungsgesprache und Teilnahme
an Gremiensitzungen sowie der Burgermeisterneuwahl
in Wildau konnte im politischen Raum kein Fortschritt
in der Bauleitplanung erreicht werden. Aufsichtsrat und

Vorstand der Charlotte haben daher entschieden, die
Planungsleistungen derzeit ruhen zu lassen und das
Grundstlck als Baulandreserve einzustufen und zu
gegebener Zeit die Planungen wieder aufzunehmen.

Der EigentumsUbergang fur das in Berlin-Spandau erwor-
bene Bestandsobjekt Weilenburger Stralse 57A-C mit
30 Wohneinheiten erfolgte fristgerecht zum 01.01.2022.

Entwicklung im Personalbereich
Der Personalbestand stellt sich am Stichtag 31.12.2022
im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2022 31.12.2021

Vorstand 2 2
Angeste ”te m k|Aush|\fen .................... 62 .......................... 60
AUSZU b ‘|dend e ..................................... 3 ............................ 3
Hauswa rte ......................................... 57 ......................... 58
Reg‘ehandwe rker ................................. 3 ............................ 3
127 126

Tarifanpassungen im Rahmen des Vergutungstarifver-
trages erfolgten im abgelaufenen Geschaftsjahr fur die
Angestellten und gewerblichen Arbeitnenmer nicht.

Im Berichtsjahr hat die Genossenschaft fur die berufli-
che Ausbildung zum Immobilienkaufmann/Immobilien-
kauffrau drei Ausbildungsplatze zur Verfugung gestellt.

Fur Qualifizierungen von Mitarbeitern wurden im Ge-
schaftsjahr mit 83,2 T€ nahezu doppelt so viel aufge-
wendet wie in 2021. Die Genossenschaft leistete damit
ihren Beitrag zur Forderung einer qualitativ gut ausge-
bildeten und motivierten Belegschaft.



Lagebericht | 27
2. Wirtschaftsbericht

2.3 Vermodgenslage der Genossenschaft

Der Vermogensaufbau und die Kapitalstruktur der Charlottenburger Baugenossenschaft stellen sich, untergliedert
in den langfristigen sowie den mittel- und kurzfristigen Bereich, wie folgt dar:

2021 Veranderung
€ % €

Aktiva
Langfristiger Bereich:
|m matene”e ......................................................................................................................
Vermogensgegenstande,
Sach- und Finanzanlagen 258.921.027,73 94,6 13.918.229,38
""""""""""""""""""""""""""""""""" 258921.02773 946 1391822938
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Forderungenundsonstige |
Vermogensgegenstande 433.068,87 0,2 -16.152,64
Flissige Mittel | 1444204329 51 1437448500 52 6755820
Rechnungsabgrenzungsposten | 5625905 00 8273956 00  -2648051
"""""""""""""""""""""""""""""""" 1489020352 54 2492505
Bilanzvolumen 273.811.321,25 100,0 13.943.154,43
Passiva
Langfristiger Bereich:
Eigenkapital 803770589 294 5712.616,55
Pensionsrickstellungen 520811300 19 - 304.902,00
Fremdkapital | 18282976055 635 180.292.28553 658 2537.475,02
""""""""""""""""""""""""""""""""" 265.875457,49 97,1 794518957
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Rickstellingen | 35832798 13 223202287 08 1351256,69
Verbindiichkeiten 525300555 19 4705.405,73
(eventuelle) Dividende | 39141722 01 37637500 o1 1504222
Rechnungsabgrenzungsposten | 63086 00 7437034 00 7373978
""""""""""""""""""""""""""""""""""""" 793586376 29  5997.96486
Bilanzvolumen 273.811.321,25 100,0 13.943.154,43

In der Ubersicht wurden die unfertigen Leistungen in Hohe von 14.520,9 T€ (Vorjahr: 13.432,0 T€) mit den erhal-
tenen Anzahlungen in Hohe von 14.617,8 T€ (Vorjahr: 14.072,7 T€) verrechnet. Das Bilanzvolumen hat sich im
Geschaftsjahr 2022 um 13.943,2 T€ auf 287.754,5T€ (Vorjahr: 273.811,3 T€) erhoht.
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2.4 Finanzlage der Genossenschaft

Das Anlagevermogen betragt 94,8 % des Bilanzvolu-
mens. Es ist vollstandig durch Eigenkapital und der
Genossenschaft langfristig zur Verflgung stehenden
Mitteln finanziert. Im Geschaftsjahr 2022 zeichnete die
Charlottenburger Baugenossenschaft wiederholt Anteile
an einem Fonds. Ziel ist es, weiteres Fondsguthaben in
den nachsten Jahren zu erwerben, um im Rahmen einer
langfristigen Anlagestrategie Vermogen zu bilden. Zu

geeigneten Zeitpunkten konnen Uber entsprechende
Liquidierungen Darlehen abgelost oder Bauvorhaben
finanziert werden.

Das Eigenkapital erhohte sich im Geschaftsjahr 2022
um insgesamt 5.712,6 T€ und setzt sich im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt zusammen:

31.12.2022 31.12.2021 Veranderung

T€ T€ T€

Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 20.282,5 19.639,4 643,1
Geseuh Che R Uck| age ................................................................................ 2 0 5 38 ...................... 1986 2 ......................... 67 6
Bau em euerungsruck|age ........................................................................ 574 973 .................... 52442 1 ..................... 5055 2
And e re Ergebmsruck|age n ........................................................................ 39 1 70 ...................... 3917 o ........................... O 0
B| |anzgew|nn ........................................................................................... 27 304 ..................... 2 768 7 ........................ 38 3
abzughch(e\/entueﬂe)DMdende39']4 ....................... 3764 ....................... 150
86.089,6 80.377,0 5.712,6

Die Eigenkapitalquote bzw. der Anteil des Eigenkapitals
am Bilanzvolumen stieg zum Geschaftsjahresende 2022
von 29,4 % auf 29,9 %.

Der Vermogensaufbau der Charlottenburger Bauge-
nossenschaft ist, hinsichtlich der Fristigkeiten von Ver-

maogensteilen auf der einen Seite und Kapital- bzw. Fi-
nanzierungsteilen auf der anderen Seite, ausgeglichen.
Die Vermogenslage der Genossenschaft ist geordnet.
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Der Finanzmittelbestand der Charlottenburger Bauge-
nossenschaft erhohte sich leicht zum 31.12.2022 um
67,5T€ auf 14.442,0T€. Davon sind 4.678,8 T€ in Form
eines Bausparvertrages festverzinslich gebunden mit
einer Kundigungsfrist von drei Monaten. Die Genossen-

schaft kam ihren Zahlungsverpflichtungen im Geschafts-
jahr zu jeder Zeit fristgerecht nach. In der nachfolgend
dargestellten Kapitalflussrechnung werden Herkunft
und Verwendung der finanziellen Mittel transparent
dargestellt:

Kapitalflussrechnung 2022 2021
Laufende Geschaftstatigkeit T€ T€
Jahresiiberschuss 5.460,9 5.537,5

Abschreibungen auf Anlagevermogen 7.462,0 6.390,8
e \/eranderungdemangﬁ |5Uge n RUCkSte”Uﬂgen ..................................................................... 3049 .......................... 1 10
e \/eranderungder|angfr|5t|genRemenverbmdnchke‘ten .......................................................... 124122
e \/eranderunge mm Um‘a vaermog enem SCh“eg“Ch RAP .......................................................... 386 .......................... 9 8 5
" Veranderung der kurzfristigen Riickstellungen und Verbindiichkeiten inkl. PRAP 1602 | 11707
© Gewinn/Verlust aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermégens - o1 | 01
e T||gungszuschuss .............................................................................................................. 795000
e staufwendungen /ngemage ........................................................................................ 3 6231 ..................... 39358
e Ertragsteueraufwand(‘t Guv) ............................................................................................. 1513 .......................... 5 93
e Ertragsteuerzamungen ........................................................................................................... 1708
Cash-Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 15.482,8 14.850,9
Investitionstatigkeit

Investitionen in immat. Vermogensgegenstande, Sach- und Finanzanlagen -21.381,2 -29.210,6
e lnvestltlonszuscmss ............................................................................................................... oooo
e EmnahmenaugAbgangenVonAmagevermogen ....................................................................... 1233
e Erhaltenezmsen .................................................................................................................. 522 .......................... 2 67
Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit -21.327,8 -29.180,6
Finanzierungstatigkeit

Veranderungen der Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 6431 7553
e Aumahme|angfr |5t|ge r \/erb mdhchkelten ......................................................................... 21 5000 ................... 260685
e p|anma@|geT||gung|angfr|gt|ger\/erbmdhchkemen79688 .................... 76445
e Ab|osung\angfmguger\/erbmd“chke‘ten4210252
e Gezah|tez|nsen36752 .................... 39624
e Gezamtemwdenden .......................................................................................................... 3764 ....................... 3659
Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit 5.912,5 14.845,8
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestands 67,5 516,1
Fmanz m|tte|be Stand a m 01 01 . 2022 ..................................................................................... 1 4 3745 ................... 13858 4 .
Finanzmittelbestand am 31.12.2022 14.442,0 14.374,5
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Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden weitere 21,5
Mio. € fur die Finanzierung von Neubau und Moder-
nisierungen von Kreditinstituten bereitgestellt. Bei
den aufgenommenen Fremdmitteln handelt es sich
um langfristige Annuitatendarlehen und ein variabel
verzinsliches Darlehen in Hohe von 6 Mio. €. Samtliche
langfristige Darlehen der Charlottenburger Baugenos-
senschaft sind dinglich gesichert. Finanzderivate, wie
zum Beispiel Swaps, Caps oder ahnliche Finanzinstru-
mente wurden nicht eingesetzt.

Der durchschnittliche Fremdkapitalzinssatz aller Darle-
hen konnte im Geschaftsjahr 2022 deutlich um weitere
33 Basispunkte auf 1,99 % reduziert werden. Der Anteil
der Zinsaufwendungen und des Kapitaldienstes an der
Nettokaltmiete (Ist) ist fUr die vergangenen funf Jahre
nachfolgend dargestellt:

2022 2021 2020 2019 2018

% % % % %

Fremdkapitalzinsen 11,3 12,7 13,1 12,6 12,5
p|anmag‘geﬁ|gungen248 ................. 247 .................. 234 ................. 210 .................. 204
Kap|ta|d|en5t361 .................. 374 ................. 365 .................. 336 .................. 329

Der Gesamtdarlehensbestand der Genossenschaft ver-
teilt sich auf insgesamt neun Kreditinstitute und Ver-
sicherungsunternehmen.



Lagebericht | 31
2. Wirtschaftsbericht

2.5 Ertragslage der Genossenschaft

Die Ertragslage der Charlottenburger Baugenossen-  Der im Geschaftsjahr 2022 erzielte Jahrestberschuss
schaft ist insgesamt durch ein positives Ergebnis der  setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:
Hausbewirtschaftung gekennzeichnet. Das Geschaftsjahr

2022 konnte mit einem Jahresiberschuss in Hohe von

5.460.894,57 € (Vorjahr: 5.537.451,30 €) abgeschlossen

werden.

2021 Veranderung
€ % €

Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung 43.428.366,56 97,2 2.167.978,45
Aktivierte Eigenleistungen | 9551340 02 9903412 02 352072
Sonstige Ertrage | 170289794 35 45401945 10 1248.878,49
Bestandsveranderungen | 108885347 22 73442427 16 354.429,00
Gesamtleistung 44.715.844,40 100,0 3.767.765,42
Betriebskosten und Grundsteuer 11.682.302,26 26,1 1.217.460,15
Instandhaltungsaufwand | 907843877 187 723194024 162 1846.498,53
Andere Aufwendungender
Hausbewirtschaftung 343.617,61 0,8 -7.762,29
Personalaufwendungen | 736290033 152 709046208 159 | 272.438,25
Abschreibungen 630084183 143 107112138
Zinsaufwendungen | 367521259 76 396240925 80 - 287.196,66
Ubrige Aufwendungen | 232236137 48 234446009 52 2209872
39.046.033,36 87,4 4.090.460,64
Betriebsergebnis 5.669.811,04 12,6 -322.695,22
Zinsergebnis -73.076,75 35.540,86
Zinsertrage komplett . s247911 2665425
Zinsaufwand (nur aus Aufzinsung) | 8971800 9973100
Eriragsabhangige Stevern | 15131464 | 5928299 210.597,63
Jahresergebnis 5.537.451,30 -76.556,73
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FUr den Zeitraum 2023 bis 2032 bestehen langfristige
Erfolgs-, Finanz- und Wirtschaftsplane. Es werden durch-
weg positive Geschaftsergebnisse erwartet.

Die Genossenschaft rechnet mit weiter steigenden
Sollmieten, insbesondere durch die Erstvermietung

der Dachgeschosswohnungen in Berlin-Steglitz und des
Neubaus in Berlin-Charlottenburg-Nord. Ein Ausblick auf
die wichtigsten Kennzahlen des folgenden Jahres bietet
die folgende Ubersicht:

2023 2024 2025 2026 2027

T€ T€ T€ T€ T€

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 47.008,0 49.802,8 51.209,8 52.867,7 54.645,9
m Standha |tu ngsaufwand .......................................... 8 60 0 o ............. 8 5 ooo .............. 8 5000 .............. 87 ooo ............. 8700 0

Akmw erungsfamge B aumagnahmen ........................... 800 0 o ............. 76 050 .............. 63 750 .............. 60 ooo ............. 8000 0

NQUba u magnahmen Und DaChaUSb au .................... 14780 o ........... 109 6 76 .............. 2 o ooo .............. 3 o ooo .................... o 0

DaHEh e nsau fn ahme ............................................... 2300 o o ........... 145 ooo .............. 8 5000 .............. 80 ooo ............. 7000 o

.Z. | nsau fwand ............................................................ 404 5 6 ............. 46 472 .............. 50 905 .............. 51025 ............. 4921 3
|_|qu|de[\/|‘tte|13631o ........... 106512 ............ 118457 ............ 129147150589
Jahresiiberschuss 4.942,2 4.732,7 3.821,8 4.428 1 4.662,5
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4.1 Chancenbericht

Wohnungen und Mitgliedschaften bei der Charlottenbur-
ger Baugenossenschaft sind nach wie vor auf dem sehr
angespannten Wohnungsmarkt in Berlin stark nachge-
fragt. Die Charlottenburger Baugenossenschaft ist mit
ihrer Durchschnittsmiete fir Wohnraum von 5,78 € pro
Quadratmeter nettokalt und gleichzeitig guten und ge-
pflegten Bestanden ein nachgefragter Vermieter. Das
Interesse an einer Mitgliedschaft bei der Charlottenbur-
ger Baugenossenschaft ist ungebrochen hoch. Trotz be-
stehender Aufnahmebeschrankungen stieg die Zahl der
Mitglieder 2022 um rund 500 Mitglieder an.

Trotz corona- und kriegsbedingten Materialengpassen
bei CHARLOTTE | obenaufin Berlin-Steglitz und einigen
Monaten Verspatung entwickelt sich das Vorhaben
gut. So konnten bis Ende 2022 51 Wohnungen des so-
genannten offenen Blocks an ihre Nutzer Ubergeben
werden. Eine Wohnung wird als Musterwohnung vorge-
halten. Des Weiteren befinden sich rd. 70 Wohnungen
in unterschiedlichen Stadien der Planung bzw. der Bau-
erstellung in Berlin-Steglitz bzw. in Berlin-Charlotten-
burg. Bei diesen neu errichteten Wohnungen wird ein
hoher Wert auf Attraktivitat und barrierearmen Zugang
gelegt. Zudem gewinnen die Quartiere der Genossen-
schaft durch die Schaffung von neuen Gemeinschafts-
flachen und Aulienanlagen zusatzliche Aufenthaltsqua-
litat.

Nach wie vor ist die umgesetzte Mietenpolitik der Ge-
nossenschaft zurtckhaltend. Die Charlotte kommt somit
ihrem Forderauftrag, den Mitgliedern eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung zu bie-
ten, im besten Sinne nach.

4.2 Risikobericht

Die Risiken der Charlottenburger Baugenossenschaft
ergeben sich aus den flr eine Wohnungsbaugenossen-
schaft typischen Risiken.

Allgemeine Wirtschafts- und Marktrisiken

Im Rahmen des Risikomanagements werden alle wirt-
schaftlich und statistisch relevanten Kennzahlen in Form
von Berichten und Soll-Ist-Vergleichen ausgewertet. An-
hand einer langfristigen Wirtschaftsplanung Uber zehn
Jahre werden Erfolgs- und Finanzplane, Gewinn- und
Verlustrechnungen sowie die Ertrags- und Liquiditats-
lage - erforderlichenfalls in Szenarien abgewogen - dar-
gestellt und mit dem Aufsichtsrat erortert.

Risiken der Energieversorgung und der Energiepreise
Die nach Beginn des russischen Angriffskrieges beflrch-
teten Versorgungsengpasse bei Energie- und Warme-
lieferungen sind bisher nicht eingetreten. Aufgrund der
bisher milden Witterung und der ausreichend vorhan-
denen Gasvorrate in den bestehenden Gasspeichern
der Versorger waren ausreichende Reserven vorhanden.
Die bestehenden Vertrage mit den Versorgern der Ge-
nossenschaft wurden Uberpruft. Die momentan glltigen
Vertrage zur Versorgung mit Allgemeinstrom enden zum
31.12.2023. Derzeit werden Marktabfragen zur Zeich-
nung von Anschlussversorgungsvertragen durchgefuhrt.

Die Genossenschaft rechnet jedoch ab dem 01.01.2024
mit deutlich steigenden Bezugspreisen. Rund 40 % der
Warmeversorgung der Wohnungen der Charlotte erfolgt
mittels Fernwarme. Hier bestehen langfristige Rahmen-
vertrage mit verschiedenen Versorgern. Doch unterliegen
diese Vertrage Preisgleitklauseln nach den Allgemeinen
Vertragsbedingungen fur Fernwarme. Aus diesen be-
steht ein quartalsweises Preisanderungsrisiko auf der
Grundlage entsprechender Preisindizes. Rund 60 % der
Wohnungen der Genossenschaft werden mittels Erd-
gas beheizt. Der bestehende Gas-Versorgungsvertrag
zu Vor-Krisen-Konditionen endet am 31.12.2023. Hier
konnte die Charlottenburger Baugenossenschaft bereits
Anschlussvertrage abschlielSen. Insgesamt werden sich
die Kosten der Beheizung zwar fast verdoppeln, doch lie-
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gen die neuen Bezugskosten unter dem von der Bundes-
regierung beschlossenen Deckel der Gaspreisbremse.

Die Preiserhdhungen bei Fernwarme im Jahr 2022 haben
zu hoéheren Vorauszahlungen an die Versorger gefuhrt.
Um Liquiditatsengpasse zu verhindern, hat die Genos-
senschaft in angemessenem Umfang die Betriebskos-
tenvorauszahlungen der Nutzer im Rahmen der letzten
Betriebskostenabrechnung erhoht.

Wie sich die Preise fur Gas, Fernwarme und Stromver-
sorgung zukunftig entwickeln werden, ist nur schwer
absehbar. Die von der Bundesregierung beschlossenen
Entlastungen werden die Zusatzbelastungen bei fernwar-
meversorgten Wohnungsbestanden im Sinne unserer
Nutzer begrenzen.

Sollte es kinftig zu starken Preiserhdhungen bei den
Energiepreisen kommen, die vor einer Erhohung der
durch die Nutzer zu leistenden Betriebskostenvoraus-
zahlungen zunachst von der Genossenschaft finanziert
werden mussen, werden im Rahmen der laufenden Li-
quiditatsplanung drohende Liquiditatsengpasse identi-
fiziert und unverziglich GegensteuerungsmalSnahmen
ergriffen, um ausreichende Liquiditatsreserven bereit-
zustellen.

Vermietungsrisiken und sinkende Zahlungsfahigkeit
von Nutzern

Ausfallen von Nutzungsgebuhren beugt die Charlotte
durch ein konsequentes Forderungsmanagement,
verbunden mit einem engmaschigen Hilfsangebot fur
Nutzer in finanziellen Engpassen, vor. Sprechstunden
und andere Unterstutzungen durch Sozialarbeiterinnen
der Genossenschaft erfolgen auch online oder mittels
Hausbesuchen und erlauben oft eine gezielte Hilfestel-
lung zur Reduzierung von Verbindlichkeiten und das
Verbleiben in der Wohnung.

Den Risiken aus steigenden Ruckstanden von Nutzungs-
gebUhren, insbesondere aufgrund eines Anstiegs der
Energiepreise sowie eines inflationsbedingten Anstiegs

der allgemeinen Lebenshaltungskosten, begegnet die
Genossenschaft mit einer vorausschauenden Erhéhung
der Betriebskostenvorauszahlungen und einer Auswei-
tung der schon bestehenden Mietschuldenberatung.

Aktuell liegen keine Erkenntnisse vor, dass mit erheblich
gegenUber den Vorjahren erhohten Mietausfallen zu
rechnen ist. Allerdings kann eine endgtltige Beurteilung
der Situation erst nach Abrechnung der Betriebskosten
in den Folgejahren abgegeben werden.

Zinsrisiken

Die erheblich gestiegenen Zinsen fur langfristige Immo-
bilienkredite hat die Genossenschaft hinsichtlich der
finanziellen Auswirkungen bei Prolongationen und ge-
planten Neuaufnahmen analysiert und in den Planungs-
rechnungen berUcksichtigt. Bei laufenden Neubau- und
Modernisierungsvorhaben wird zudem regelmal3ig die
Wirtschaftlichkeit der Projekte aufgrund der sich an-
dernden Bau- und Finanzierungskosten Uberwacht,
um gegebenenfalls vor der Festlegung von Erstvermie-
tungsmieten oder Modernisierungsumlagen Justierun-
gen vorzunehmen.

Der durchschnittliche Zinssatz fur Fremdkapital von
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern konnte im
Geschaftsjahr durch Umfinanzierungen oder Neuauf-
nahmen auf 1,99 % gesenkt werden.

Bau- und Instandhaltungsrisiken

Die Corona-Pandemie und die Folgen des russischen
Angriffskrieges fUhren nach wie vor zu Preissteigerun-
gen bei Bau- und Instandhaltungsleistungen. Diese ha-
ben sich in den letzten Jahren deutlich von der allgemei-
nen Preisentwicklung abgekoppelt. Bei der Aufstellung
der Instandhaltungs- und Bauplanung hat die Genos-
senschaft ein hdheres Preisniveau angemessen berick-
sichtigt. Regelmaliig werden alle Bau- und Instandhal-
tungsmalnahmen hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit
aufgrund gestiegener Bau- und Finanzierungskosten
und auf Optimierungspotenziale geprift.
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Aufgrund von nicht hinreichend stabilen Lieferketten
kann es zudem zu Verzdgerungen bei Bau- und Instand-
haltungsmalinahmen und einem verzogerten Eintritt
von geplanten Einnahmen kommen.

Gesetzliche Anforderungen zur Einsparung von CO,
und zur Reduzierung von Primarenergieverbrauchen
Durch steigende gesetzliche Anforderungen hinsicht-
lich des Klimaschutzes ergeben sich erhebliche Aus-
wirkungen auf die Unternehmenstatigkeit der Charlot-
tenburger Baugenossenschaft. Im Hinblick auf die zu
erwartenden Auflagen hat die Charlotte eine Klima- und
Sanierungsstrategie erarbeitet. In Zusammenarbeit
mit einem renommierten Ingenieurblro wurden die
energetisch relevanten Ist-Zustande der Bestande der
Genossenschaft erfasst. Mittels MaBnahmenkatalogen
und hinterlegten Kostenprognosen ist die Charlotte in
der Lage, auf sich abzeichnende Klimagesetzgebungen
entsprechend zu reagieren als auch praventiv Klima-
strategien abzuleiten und umzusetzen.

Zu nennen sind speziell die geplanten Steigerungen der
CO,-Steuer, das sich abzeichnende Verbot der Verwen-
dung fossiler Brennstoffe bei der Beheizung und der
daraus resultierende Ersatz von Gaseinzel- oder Gas-
zentralheizungen.

Die Genossenschaft hat auf der Grundlage des vorge-
nannten Klima- und Sanierungsfahrplans notwendige
Mittel fUr die Finanzierung der MalRnahmen als auch
Anpassungen von Nutzungsgebuihren im Rahmen von
Modernisierungsumlagen in die Wirtschaftsplanung
Ubernommen.

IT Risiken

Die Charlottenburger Baugenossenschaft nutzt mit
Wodis-Sigma von Aareon eine vielfach bei Wohnungs-
unternehmen eingesetzte Standardsoftwareldsung.
Dabei erhalt die Genossenschaft alle Losungen, auch
aus dem Microsoft-Umfeld, als Cloud-Service von Aare-
on. Das ERP-System und angegliederte Losungen wie
Archiv- und Portalsysteme werden durch den Hersteller

regelmalig gewartet und zertifiziert und sind mittels
redundant ausgelegter Rechenzentren sowie Daten-
schutz- und Datenzugriffskonzepten gesichert. Die
Mitarbeiter der Genossenschaft werden durch eigene
[T-Mitarbeiter sowie einen externen Datenschutzbeauf-
tragten untersttzt und regelmafig geschult.

Personalrisiken

Steigende regulatorische Anforderungen und wach-
sende Bestande aus Neubau und Ankauf erfordern
Zuwachse an gut ausgebildeten und nachhaltig qua-
lifizierten Mitarbeitern. Aufgrund der demografischen
Entwicklung stehen gleichzeitig weniger Menschen dem
Arbeitsmarkt zur Verfugung. Risiken bestehen fur die
Genossenschaft aus dem langeren Zeitraum fur die Be-
setzung von offenen Stellen und damit einhergehenden
Auswirkungen. Die Charlotte ist bestrebt, diesen Risiken
durch die fortlaufende Qualifikation von Mitarbeitern als
auch durch die Férderung von in- und externen Wei-
terbildungsmaflinahmen Rechnung zu tragen. Zudem
arbeitet die Genossenschaft kontinuierlich an Mainah-
men zur Steigerung der Arbeitgeberattraktivitat.

Andere Risiken

Zur Risikobeurteilung anderer nicht typisch wohnungs-
wirtschaftlicher Bereiche arbeitet die Genossenschaft
mit einem externen Datenschutzbeauftragten und in
steuerlichen Angelegenheiten mit der DOMUS AG zu-
sammen. Die fachgerechte Uberprifung und Empfeh-
lung auf Anpassung des Versicherungsbedarfs erfolgt
durch einen Versicherungsmakler.

Zur Uberwachung sonstiger gesetzlicher Verpflich-
tungen und des Arbeitsschutzes sind entsprechende
Malinahmen umgesetzt und werden regelmaliig an
gesetzliche Anderungen oder andere veranderte An-
forderungen angepasst.

Ende September 2021 hat die Volksabstimmung zur
Enteignung grolRer Wohnungsunternehmen in Berlin
die erforderliche Mehrheit erhalten. Laut Beschlusstext
ist die Berliner Landesregierung nun aufgefordert, alle
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MalRnahmen einzuleiten, die erforderlich sind, um Be-
stande von Immobilienunternehmen mit mehr als 3.000
Wohnungen in Berlin und Gewinnerzielungsabsicht zu
enteignen und in Gemeineigentum zu Uberfihren. Die
Landesregierung hat dazu eine Expertenkommission
eingesetzt, welche die Moglichkeiten der Umsetzung
und der Rechtsstaatlichkeit des Vorhabens vorab pru-
fen soll. Verschiedene Stellungnahmen oder Gutach-
ten haben das Vorhaben als zuldssig, andere jedoch
als verfassungswidrig bewertet. Die Charlottenburger
Baugenossenschaft sowie der Verband der Berlin-Bran-
denburgischen Wohnungsunternehmen BBU halten das
Begehren fur verfassungswidrig und eine Enteignung,
auch der Charlottenburger Baugenossenschaft, fur eher
unwahrscheinlich. Endgultige Rechtssicherheit kann
aber erst nach einem Verzicht der Landesregierung auf
die Umsetzung des Volksentscheids entstehen oder
gegebenenfalls nach folgenden hochstrichterlichen
Entscheidungen geschaffen werden.

Andere Risiken, die einen wesentlichen Einfluss auf
die wirtschaftliche Entwicklung und die Finanzlage der
Genossenschaft haben kénnten, sind derzeit nicht er-
kennbar. Insgesamt ist die Charlotte wirtschaftlich sehr
stabil, die bestehenden Risiken werden beobachtet und
stellen keine Existenzgefahrdung fur die Charlotte dar.
Auch in den nachsten Jahren gehen wir von einer wei-
terhin positiven Entwicklung der Genossenschaft aus.

Berlin-Charlottenburg, 31.03.2023

Charlottenburger Baugenossenschaft eG

DER VORSTAND
Roding Enzesberger

Modernisiertes Treppenhaus
in der WIE 410 B (Steglitz)
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Bilanz zum 31.12.2022

Aktiva

A. Anlagevermogen

1. Grundstucke und grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Il. Forderungen und
sonstige Vermodgensgegenstande

1. Kassenbestand, Postbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten

31.12.2021

Bilanzsumme

287.243.322,04
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Passiva 31.12.2021
€
A. Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres 213.290,00
ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder 19.639.390,80
3. aus gekindigten Geschaftsanteilen 9.240,00
ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile 1.540,00
(Vorjahr) (6.310,00)
1l. Ergebnisrucklagen
1. Gesetzliche Rucklage 1.986.192,08
davon aus dem JahresUberschuss
des Geschéftsjahres eingestellt 67.624,92
(Vorjahr) (70.899,08)
2. Bauerneuerungsrucklage 52.442.084,13
davon aus dem JahresUberschuss
des Geschéftsjahres eingestellt  2.662.822,63
(Vorjahr) (2.697.826,57)
3. Andere Ergebnisrucklagen 3.917.041,30
1. Bilanzgewinn
1. JahresUberschuss 5.537.451,30
2. Einstellung in Ergebnisricklagen -2.768.725,65
Eigenkapital insgesamt 80.975.963,96
B. Ruickstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen 5.206.113,00
2. SteuerrUckstellungen 212.958,07
3. Sonstige Ruckstellungen 2.019.064,80
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 127.214.869,10
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 53.045.732,85
3. Erhaltene Anzahlungen 14.072.705,98
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 204.486,35
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.969.990,04
6. Sonstige Verbindlichkeiten 247.067,55
davon aus Steuern 1.600,49
(Vorjahr) (0,00)
D. Rechnungsabgrenzungsposten
Passive Rechnungsabgrenzungsposten 74.370,34

Bilanzsumme

287.243.322,04
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Gewinn- und Verlustrechnung 2022

. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

. Einstellungen aus dem Jahrestberschuss

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung
davon fUr Altersversorgung 94.304,88
(Vorjahr) (402.117,01)

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen

davon aus der Abzinsung
von Ruckstellungen 89.715,00
(Vorjahr) (99.731,00)

in Ergebnisrtcklagen

31.12.2021
€

43.428.366,56

7.090.462,08
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A. Allgemeine Angaben

Die Charlottenburger Baugenossenschaft hat ihren
Sitz in Berlin und ist im Genossenschaftsregister des
Amtsgerichts Charlottenburg unter GnR 139 B einge-
tragen.

Der Abschluss umfasst den Lagebericht, die Bilanz, die
Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (ein-
schliel3lich Anlagenspiegel, Forderungs- und Verbind-
lichkeitenspiegel) und ist unter Beachtung der handels-
rechtlichen Vorschriften, dem Genossenschaftsgesetz
und der Satzung der Genossenschaft aufgestellt. Die
Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahresabschlusses
fur Wohnungsunternehmen in der aktuellen Fassung
wurde beachtet.

Die Wertansdatze der Bilanz vom 31.12.2021 wurden
unverandert Ubernommen.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Die immateriellen Vermdogensgegenstande, die Sachan-
lagen und die Finanzanlagen wurden mit den Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten aktiviert. Die planmaliige
Abschreibung erfolgt linear pro rata temporis und wird
unter Berucksichtigung der voraussichtlichen Nutzungs-
dauer vorgenommen.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegen-
stande werden zu Anschaffungskosten bewertet und
planmalig Uber die betriebsgewdhnliche Nutzungsdau-
er von 3 bis 6 Jahren abgeschrieben.

Selbst erstellte immaterielle Vermdgensgegenstdnde
wurden nicht aktiviert.

Die Nutzungsdauer der Wohnbauten wurde auf 50
Jahre festgelegt. Die Abschreibung von nachtraglichen
Herstellungskosten fur Wohngebaude erfolgt durch
die Nachaktivierung ebenfalls mit 2 % jahrlich. Die Ge-

schaftsbauten werden Uber 25 Jahre abgeschrieben.
Die Abschreibung der Fahrradhduser, Wege und AuRRen-
anlagen erfolgt nach der betriebsgewdhnlichen Nut-
zungsdauer von 10 bzw. 20 Jahren. In den Zugangen
des Sachanlagevermogens sind aktivierte Eigenleistun-
gen in Hohe von 95.513,40 € enthalten; diese enthalten
ausschlieBlich die direkt zurechenbaren Personalkosten
fur die Projektsteuerung bei Neubau- und Modernisie-
rungsvorhaben. Zinsen fur Fremdkapital werden nicht
in die Herstellungskosten einbezogen.

Bei der Betriebs- und Geschaftsausstattung sowie
den Technischen Anlagen und Maschinen erfolgt die
lineare Abschreibung abhangig vom Wirtschaftsgut Uber
3 bis 16 Jahre. Geringwertige Wirtschaftsglter mit einem
Wert bis 800,00 € netto werden gesondert erfasst und
vollstandig abgeschrieben.

Die Genossenschaft besitzt seit 2021 Anteile an einem
Fonds, der Ausweis erfolgt unter Finanzanlagen.

Im Posten Unfertige Leistungen sind noch nicht ab-
gerechnete Betriebs- und Heizkosten erfasst. Nicht
umlage- und abrechnungsfahige Kosten sind nicht ent-
halten. Der auf den Leerstand entfallene Kostenanteil
wurde abgezogen.

Forderungen und Sonstige Vermogensgegenstande
sind mit ihrem Nominalbetrag angesetzt. Erkennbaren
Risiken wird durch Einzel- bzw. Pauschalwertberich-
tigung Rechnung getragen. Als uneinbringlich einge-
schatzte Forderungen werden abgeschrieben.

In der Position Sonstige Vermogensgegenstande sind
keine Betrage grolleren Umfangs enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten
werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie
Aufwand fur eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstich-
tag darstellen, ausgewiesen.
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Fur die Bewertung der Ruckstellungen fur Pensi-
onen in Hohe von 4.901.211,00 € wurde auf Grund-
lage der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heu-
beck ein versicherungsmathematisches Gutachten
unter BerUcksichtigung von zukinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen erstellt. Der Berechnung wurde
zum 31.12.2022 pauschal ein durchschnittlicher Markt-
zinssatz der vergangenen zehn Jahre laut Bundesbank
von 1,78 % zugrunde gelegt. Aufgrund der notwendigen
kaufmannischen Beurteilung von zukunftigen Entwick-
lungen und Kostensteigerungen ist in die 0. g. Berech-
nung eine Rentendynamik in Héhe von 1,50 % und eine
Gehaltsdynamik von 2,00 % eingeflossen.

Bei einer Abzinsung mit einem durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen sieben Jahre (gemal3 Bun-
desbank: 1,44 %) ergibt sich bei den Pensionen eine
um 155.841,00 € hohere Ruckstellung. Dieser abzin-
sungsbedingte Unterschiedsbetrag ist gemal 8253
Abs. 6 HGB fur die Ausschittung gesperrt.

Die sonstigen Ruckstellungen berucksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkei-
ten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach verntnftiger
kaufmdnnischer Beurteilung notwendigen Erfullungs-
betrages. Bei der Ruckstellungsbewertung werden
kunftige Kosten- und Preissteigerungen einbezogen.
Ferner werden Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr, mit einem der Restlaufzeit entspre-
chenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen
zehn Jahre, welcher von der Deutschen Bundesbank
veroffentlicht wird, abgezinst.

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfullungsbe-
trag, Rentenverpflichtungen zu ihrem Barwert passiviert.

Unter den passiven Rechnungsabgrenzungsposten
werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie
Ertrag fUr eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag
darstellen, ausgewiesen.

C. Angaben und Erlauterungen zur Bilanz

Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens
sowie die Abschreibungen des Geschaftsjahres 2022
sind im Anlagenspiegel (siehe Anlage) dargestellt.

In 2022 wurden die bisher angefallenen Bauvorberei-
tungskosten (16.777,86€) fur das in Wildau gelegene
Grundstuck aufgrund der derzeit nicht zu erwartenden
Bebauung aullerplanmaliig abgeschrieben.

Die Unfertigen Leistungen umfassen mit
14.520.854,26 € noch nicht abgerechnete Betriebs- und
Heizkosten.

Die Restlaufzeiten der Forderungen und sonstigen
Vermoégensgegenstande sind im Forderungsspiegel
(siehe Anlage) ersichtlich.

Die Steuerriickstellungen (56.617,75 €) beinhalten die
Korperschaftsteuer einschliel3lich Solidaritatszuschlag
fur die Jahre 2021 und 2022.

Sonstige Ruckstellungen in Hohe von 3.526.661,81 €

setzen sich wie folgt zusammen:
€

Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung  1.837.000,00
und offene Rechnungen

Ruckstellung fur Betriebskosten 1.032.010,00
RU Ckgtellu n g fur Pergo n é.\ .................................... 5006 0 ooo
RU Ckstenu n gfurprufungg kosten ..........................................
und Verdffentlichung 65.000,00
Rickstellung fiir Verwaltungskosten 55751,81
Rickstellung fir Zinsen Rahmenkredit 32300,00
Riickstellung fir Beitrage Berufsgenossenschaft  4.000,00
Gesamt 3.526.661,81

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrage gro-
Beren Umfangs, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen. Zur Fristigkeit der Verbindlichkei-
ten, einschliel3lich deren Sicherheiten, wird auf den Ver-
bindlichkeitenspiegel (siehe Anlage) verwiesen.



Die sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten einen ge-
stundeten Betrag von 23.861,40 € fUr Erbbauzinsen fur
das Grundstlck Kaiserdamm 97.

D. Angaben und Erlduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind insbeson-
dere ein Tilgungszuschuss fur ein KfW-Darlehen von
795.000,00 € sowie Ertrage aus der Auflosung von Ruck-
stellungen in Hohe von 585.759,23 € enthalten.

Mit 125.691,88 € beinhalten die sonstigen betrieblichen
Aufwendungen Abschreibungen und Wertberichtigun-
gen auf Forderungen.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag betreffen mit
155.328,64 € die Auflosung der in Vorjahren gebildeten
Ruckstellung fur Gewinnausschuttungen (EK 02).

Aufwendungen aus der Abzinsung von Rickstellungen
werden in der Gewinn- und Verlustrechnung jeweils
gesondert (als ,davon“-Vermerk) unter den Zinsen und
ahnlichen Aufwendungen ausgewiesen.

E. Vorgange von besonderer Bedeutung

Nach dem Schluss des Geschaftsjahres sind keine Vor-
gange von auldergewohnlicher GroRenordnung einge-
treten, die weder in der Gewinn- und Verlustrechnung
noch in der Bilanz bertcksichtigt sind.

F. Gewinnverwendungsvorschlag
Der Vorstand schlagt der Vertreterversammlung vor:

Im Jahresabschluss und Lagebericht wird aus Vorsichts-
grunden von der Ausschuttung einer Dividende in Hohe
von 2,0 % wie im Vorjahr ausgegangen, da die Entschei-
dung Uber eine Ausschuttung ausschlie3lich von der
noch stattfindenden Vertreterversammlung getroffen
wird.

G. Sonstige Angaben
1. Mietkautionen
Die zum Bilanzstichtag getrennt vom Vermaogen verwal-

teten Mietkautionen betragen 539.570,85 €.

2. Mitgliederentwicklung

Stand am 01.01.2022

Zugange 740

- durch Tod 162
durch Tod mit Erbibernahme

- durch Ausschluss 11

Stand 31.12.2022 15.254

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr 2022 um 643.139,20 € auf
20.282.530,00 € erhont.

3. Mitarbeiter der Genossenschaft
2022 waren neben den beiden Vorstandsmitgliedern
durchschnittlich 125 Mitarbeiter beschaftigt:

€ 2022 2021
Der Bil innin Hoh 2.730.447,29 ) )
. e . lanzgewinn In Hone von Angestellte inkl. Aushilfen 62 60
istwie folgt zuverwenden:
Ausschuttung einer Dividende ./.A‘L.I%L.'Pfl‘(.j?r??? ..................................... 3 ............................ 4.
in Hohe von 2,00 %: 391.417,22  Hauswarte 57 58
Einstellung in die Ergebnisrticklagen Regiehandwerker 3 3
im Geschaftsjahr 2023: 2.339.030,07

Gesamt 125 125
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4. Mitglieder des Vorstands

Vorstand seit
Dirk Enzesberger 01.07.2016
CarstenM|chae|Rod|ng010’]2017
5. Mitglieder des Aufsichtsrats

Aufsichtsrat

seit bis Funktion
Dr. Astrid Baar 2012 SchriftfUhrerin
v\/ O |fgang Bos‘en .......... 2015 ....... 2022 ..................................
HanspeterBruggen ..... 201 8 ................................................
Mam nEmSt ................. 1998 ................................................
Rud O \fKerste n ............. 201 7 ................................................
JO chen |_ |ed tke ............. 201 3 ................................................
Peter Lobano W ............ 201 0 ............................ \/org|tzender
Michaela Lidtke 2011 stellv. Vorsitzende

6. Zustandiger Prufungsverband

Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.
Lentzeallee 107

14195 Berlin

Anlagen

Anlagenspiegel
Forderungsspiegel
Verbindlichkeitenspiegel

Berlin-Charlottenburg, 31.03.2023

Charlottenburger Baugenossenschaft eG

DER VORSTAND

< 420:[9&«%

Roding Enzesberger

Modernisiertes Treppenhaus in den
,Griinen Hdusern” in Spandau (WIE 10-70)
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Anlagenspiegel 2022

Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2022 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2022
€ € € € €
I. Immaterielle 540.892,22 0,00 0,00 0,00 540.892,22
Vermogensgegenstande
1. Sachanlagen
1. Grundsttcke und 358.504.398,14 2.072.618,93 160.898,98 38.287.617,45 398.703.735,54
grundstUcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
2. Grundsticke mit 370.188,16 0,00 0,00 0,00 370.188,16
Geschaftsbauten
3. Grundstlcke ohne 1.221.562,64 0,00 0,00 0,00 1.221.562,64
Bauten
4. Technische Anlagen 56.261,77 12.015,23 0,00 29.248,01 97.525,01
und Maschinen
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung  1.731.077,79 116.735,94 110.911,75 0,00 1.736.901,98
6. Anlagen im Bau 34.055.330,41 17.660.668,63 0,00 -28.694.420,21 23.021.578,83
7. Bauvorbereitungskosten 366.872,73 484.530,93 0,00 -802.495,80 48.907,86
8. Geleistete Anzahlungen 9.047.918,54 46.396,02 0,00 -8.819.949,45 271.365,11
Summe Il. 405.353.610,18 20.389.965,68 271.810,73 0,00 = 425.471.765,13
1ll. Finanzanlagen 1.002.000,85 991.233,50 0,00 0,00 1.993.234,35
Anlagevermégen insgesamt 406.896.503,25 21.381.199,18 271.810,73 0,00 = 428.005.891,70
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Abschreibungen Buchwerte
01.01.2022 im Geschaftsjahr Abgange 31.12.2021
€ € € €
481.196,22 32.624,00 0,00 59.696,00
145.929.339,96 7.247.902,38 160.898,98 212.575.058,18
370.188,16 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 1.221.562,64
45.193,77 4.812,24 0,00 11.068,00
1.149.557,41 159.846,73 109.905,16 581.520,38
0,00 0,00 0,00 34.055.330,41
0,00 16.777,86 0,00 366.872,73
0,00 0,00 0,00 9.047.918,54
147.494.279,30 7.429.339,21 270.804,14 257.859.330,88
0,00 0,00 0,00 1.002.000,85
147.975.475,52 7.461.963,21 270.804,14 258.921.027,73
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Forderungsspiegel per 31.12.2022
Die Fristen der Forderungen stellen sich wie folgt dar:

Forderungen insgesamt davon mit einer Restlaufzeit von
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
€ € € €
Forderungen aus Vermietung 287.663,32 266.800,03 11.679,99 9.183,30
(177.332,40) (156.427,56) (10.656,43) (10.248,41)
Sonstige Vermogensgegenstdnde 129.252,91 129.252,91
(255.736,47) (255.736,47)
Gesamtbetrag 416.916,23 396.052,94 11.679,99 9.183,30
(433.068,87) (412.164,03) (10.656,43) (10.248,41)

Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2022
Die Fristen der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte 0.3. Rechte stellen sich wie

folgt dar:
Art der
Verbindlichkeiten insgesamt davon mit einer Restlaufzeit von gesichert Sicherung
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
€ € € € €
gegenlber 122.065.553,31 12.359.305,84 24.980.708,30 84.725.539,63  122.065.553,31 GPR*
Kreditinstituten (127.214.869,10) (8.136.079,19)  (24.122.246,93)  (94.956.542,98) (127.214.869,10)
gegenlber 66.678.737,32 2.093.661,61 12.247.500,54 52.337.575,17 66.678.737,32 GPR*
anderen (53.045.732,85) (1.814.657,94) (7.452.121,28)  (43.778.953,63)  (53.045.732,85)
Kreditgebern
Erhaltene 14.617.814,75 14.617.814,75
Anzahlungen (14.072.705,98) (14.072.705,98)
aus Vermietung 652.733,76 652.733,76
(204.486,35) (204.486,35)
aus Lieferungen 2.695.326,86 2.695.326,86
und Leistungen (3.969.990,04) (3.969.990,04)
sonstige 343.310,09 138.807,12 204.502,97
Verbindlichkeiten (247.067,55) (61.184,89) (185.882,66)
Gesamt 207.053.476,09  32.557.649,48  37.228.208,84 137.267.617,77 188.744.290,63

(198.754.851,87) (28.259.104,39) (31.574.368,21) (138.921.379,27) (180.260.601,95)

*GPR = Grundpfandrechte
Vorjahreswerte in Klammern

Neuer hofseitiger Aufzugin
der WIE 410 Bin Steglitz
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Spandau Hakenfelde WIE 130 WIE 202
WIE 10 Michelstadter Weg 3-29 unger. Cautiusstr. 46, 48, a, b
Reul3str. 15, 17 Michelstadter Weg 46, 48

Grafenwalder Weg 1-7
Schwendyweg 4

Hohenzollernring 104-106 Wansdorfer Platz 6.18 WIE 204
Wegscheider Str. 7 ansdorier Flatz o Streitstr. 60
WIE 20 WIE 140 WIE 206

Reul3str. 19, 21
Schwendyweg 1-5 unger., 6-10,
12-24 ger.

Hohenzollernring 102, 103 Cautiusstr. 17
Wansdorfer Steig 16-23

Wegscheider Str. 8, 9 Spandau Falkenhagener Feld

WIE 150
WIE 30 WIE 205

, Hakenfelder Str. 18, a, b
Hohenzollernring 100, 101 Y Eisenfelder Ring 2-10 . 11-25,
8 Michelstadter Weg 62-88 ger. senreicer Ring ger

Wansdorfer Steig 1-7 , 27-31 unger.

. Streitstr. 44-51
Wegscheider Str. 10, 11 Freudenberger Weg 1,3, 3,5,a, 7, a
WIE 40 WIE 160 Wittgensteiner Weg 15-29 unger.
Hohenzollernring 98, a, b, 99 Michelstadter Weg 65, 65a-0, 71, WIE 207

71a-¢, 77, 77a-c, 83-89 unger.
Freudenberger Weg 9, 11, 11a-c

WIE 50 Walldirner Weg 30, 31, a, b,
Hohenzollernring 96, 97, a, b 32-38 ger.

Spandau Wilhelmstadt
WIE 60 WIE 170 WIE 208
Hohenzollernring 98¢, d, e Cautiusstr. 35-41 unger., 41a, b Weltonb < 5
Wegscheider Str. 12, 13 Michelstadter Weg 55-61 unger., ellsenburger Str. 5/ a-c

61a-c
WIE 70 Siemensstadt
Hohenzollernring 97¢, d, e WIE 181
Wegscheider Str. 14, 15 Cautiusstr. 38, 40 WIE 210
WIE 80 Michelstadter Weg 47 Nonnendammallee 80, 81, 81a
ReURetr 3.5 7 Schwendyweg 48 Rohrdamm 23, a, 24, a, b
e Wattstr. 13, 3, 14, a

streitstr. 63a-73 WIE 183 Wernerwerkdamm 36
Wegscheider Str. 19-32 Cautiusstr. 42, 44
WIE 90 Michelstadter Weg 49, 40 WIE 220

Jugendweg 8, 9, a
Wansdorfer Platz 4, 5 WIE 190 Mackeritzstr. 3-11 unger.
Wansdorfer Steig 12-15 Schwendyweg 15-27 unger. Nonnendammallee 89-93b
WIE 100 WIE 191 Quellweg 20-28 ger.
Amorbacher Weg 5-11 unger. Cautiusstr. 36
Wansdorfer Platz 1, 2, 3 Schwendyweg 31-47 unger. Charlottenburg-Nord
Wansdorfer Steig 8-11 WIE 192 WIE 231
WIE 110 Kornburger Weg 38 Halemweg 35-41 unger.
Amorbacher Weg 4-12 ger. WIE 201 WIE 232
Wansdorfer Platz 19-21 ]

Cautiusstr. 47 Halemweg 43

WIE 120 Michelstadter Weg 54-60 ger. WIE 233

Michelstadter Weg 2-32 ger.

Heckerdamm 265-267c unger.
Reul3str. 9, 11



WIE 240
Halemweg 27-33 unger.
Toeplerstr. 2

Charlottenburg

WIE 301
Eosanderstr. 4

WIE 302
Brauhofstr. 4, a

WIE 310

Crusiusstr. 2-14 ger.

Kollatzstr. 2-8, 10-12, 14-18 ger.,
19-22

Lerschpfad 8-16 ger.

WIE 330

Fredericiastr. 23-26
Konigin-Elisabeth-Str. 5
Meerscheidstr. 12

WIE 340
Dresselstr. 1
Riehlstr. 4-6, 6a

WIE 341
Kaiserdamm 97

WIE 350
Kohlrauschstr. 1,5,9,a,11,a,b, 13

WIE 360
Kohlrauschstr. 7

WIE 370
Haubachstr. 41, 43

Wilmersdorf

WIE 400

Binger Str. 10-15
Homburger Str. 50, 52
Nauheimer Str. 41, a
Schlangenbader Str. 85-92

Steglitz

WIE 410

Bergstr. 17-28

Filandastr. 13, 14, 15
Lauenburger Str. 48-56 ger.
Lessingstr. 1, a, 2,9-13
Wuthenowstr. 10-14

Reinickendorf

WIE 510

General-Barby-Str. 2-24 ger.
Scharnweberstr. 49
Zobeltitzstr. 47

WIE 520
Auguste-Viktoria-Allee 72
General-Barby-Str. 28-52 ger.

WIE 530
Scharnweberstr. 44-48a

WIE 540
Engelmannweg 74-86
Zobeltitzstr. 45

WIE 550

Am Doggelhof 1, 2
Engelmannweg 1-11
Zobeltitzstr. 43

WIE 560

Auguste-Viktoria-Allee 73, 74, 75
Engelmannweg 63-73
Zobeltitzstr. 44

WIE 570
Engelmannweg 12-22
Zobeltitzstr. 42

WIE 580
Auguste-Viktoria-Allee 76, 77, 78
Engelmannweg 22a

WIE 590

Auguste-Viktoria-Allee 22, 23, 25, 26
Engelmannweg 26, 27, 59-62
General-Barby-Str. 54-62 ger.

WIE 600

Engelmannweg 28-31
General-Barby-Str. 64-72 ger.
Meller Bogen 17, 19

WIE 610
General-Barby-Str. 74-78b ger.
Meller Bogen 32

WIE 620

Am Doggelhof 3,4, 6, 8,10
Scharnweberstr. 41, 42, 43
Zobeltitzstr. 38-41c

WIE 630
Zobeltitzstr. 40d, e, f

WIE 640
Auguste-Viktoria-Allee 79, 80

WeilRensee

WIE 701

Gounodstr. 87-95 unger.
Lindenallee 49-52
Meyerbeerstr. 102, 104
Mutziger Str. 1-4a

WIE 702

Benfelder Str. 1-4
Gounodstr. 99-103 unger.
Meyerbeerstr. 110, 112, 114
Mutziger Str. 5-8

WIE 703

Benfelder Str. 5-8
Gounodstr. 107, 109
Meyerbeerstr. 120, 122

WIE 704
Falkenberger Str. 2, 3,4
Gartenstr. 19-21a

Adlershof

WIE 801

GroR-Berliner Damm 142-152, 148a
Abram-joffe-Str. 2, 2a, b
Wilhelm-Hoff-Str. 1, 3
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