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Charlottenburger Baugenossenschaft eG

Bilanzsumme

in Mio. €
2024
318,
]
12023 3113
2022 3023
2021 2872
12020 2633
Mitglieder

2023 2022 2021 2020
16.207  15.654 15254 14792 14.268

Rucklagen
in Mio. €

y 2024
1A

@ B 2023 67,7

' 2022 635

2021 583

B 2020 53,7

Mieteinheiten

(Wohnungen, Laden, Stellplatze usw.)

davon 6.986

8.827 Wohneinheiten
2023 8./55
2022 8./58
2021 8.685
2020 8.558

Geschaftsguthaben

in Mio. €

Umsatze aus der

21,7
2023 21,0
2022 20,5
2021 19,9
2020 19,2

Bewirtschaftungstatigkeit

in Mio. €

[[11[[{em

49,3
2023 46,6
2022 45,6
2021 434
2020 41,/



Bau- und Jahresuberschuss
Instandhaltungsleistungen in Mio. €
je m?-Wohn- und Gewerbeflache

32,22
I ‘m 2023 34,88 ' %%4
™ ’

2022 40,69 12023 371

2021 28,05 L' 2022 546

2020 37,99 2021 554

12020 453
Nutzungsentgelte (Miete) Mitarbeiter
je m2-Wohnflache (inkl. Neubau) im Durchschnitt

6,11 o ® 127

2023 5,89 2023 125

2022 5,78 2022 125

2021 5,61 2021 125

2020 5,47 2020 127

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 flr soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.
Ndrnberger Uberbetriebliche Versorgungskasse e.V.

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.

PSVaG PENSIONS-SICHERUNGS-VEREIN, Versicherungsverein auf Gegenseitigkeit
Vereinigung Wirtschaftshof Spandau e.V.
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Homestory

Wohnen bei der Charlotte: Genau der richtige Mix!

Ole Heinrichson auf dem neuen Griindach (CHARLOTTE | an der Jungfernheide)

Ole Heinrichson ist alles andere als kontaktscheu, seine
besonders warmherzige Art Iasst er einen bei jedem
Atemzug spuren. Zugute kommt ihm dabei seine ab-
geschlossene Ausbildung als Hotelfachmann. Mit der
Spezialisierung ,Bar” ist der Beruf genau das richtige
fur ihn. Und das trifft fur den 33-Jahrigen mittlerweile
auch auf das genossenschaftliche Leben zu.

2010 zog es den geburtigen Bremer und Sohn einer Gas-
tronomen-Familie Gber Hamburg nach Berlin. Die Char-
lotte ist seine erste Genossenschaft. Aber schon jetzt
weil er die Vorzlge dieser Wohnform mehr als zu schét-
zen. Von Steglitz aus zog er mit seiner Freundin Sabrina
in den Neubau, nachdem beide rund ein Dreivierteljahr
nach einer groReren Wohnung gesucht hatten.

Erst seit November 2024 wohnt er mit seiner Le-
benspartnerin in unserem Neubau an der Jungfern-
heide, doch beide fuhlten sich schon nach kurzer Zeit
pudelwohl. Schnell hat Heinrichson Freundschaften
geschlossen und zusammen mit anderen Nachbarn
die Organisation des neuen Grundachs samt Gemein-
schaftsraum Ubernommen. So berufsfremd ist das nam-
lich gar nicht. Denn in seinem Job verhilft er Bars zu
neuem Leben; von der Technik, Gber den Wareneinkauf,
die Getrankeauswahl bis hin zur Personalplanung ist so
ziemlich alles dabei.

Seine Erfahrungen mit der Charlotte sind ausschlief3-
lich positiv. Von der ersten Kontaktaufnahme mit der
Verwaltung, Uber die unkomplizierte Bewerbung, den



Besichtigungstermin, die Vertragsgesprache bis hin zur
Koordinierung des Umzuges (jedenfalls das, was die
Charlotte dazu beitragen kann). Alles zusammen hat
keine acht Wochen gedauert. ,Und die beiden Haus-
warte vor Ort sind ebenfalls ein grol3es Plus”, schwarmt
Heinrichson. ,Fur mich ist das Zusammenleben in einer
solchen Gemeinschaft eine echte Bereicherung!” So viel
gesellige Freizeit mit der Nachbarschaft habe er noch
nie gehabt.

Auf der anderen Seiten mdchte er der Charlotte auch
etwas zurlckgeben. Daher sieht er sich in der Verant-
wortung, das Wohnumfeld pflegsam zu behandeln und
aktiv zum gemeinschaftlichen Leben beizutragen. Ins-

besondere das Grindach hat es ihm angetan: ,Das ist
typisch norddeutsch. Man gebe mir eine Flache und ich
bringe sie zur Blute", schmunzelt er.

Sein profundes Wissen Uber Cocktails hat ihm nicht
zuletzt auch zwei Weltmeistertitel eingebracht. 2014
und 2016 errang er zwei in Barmixer-Kreisen weltweit
begehrten Trophden. ,So wie ein Maler seine Farben
hat, habe ich meine Spirituosen und Likdre*, zeigt sich
Heinrichson selbstbewusst und zuversichtlich fur die
Zukunft, was sein Engagement fur seinen Beruf und
die Charlotte angeht.

Ole Heinrichson prasentiert:

Der ultimative Charlotte-Cocktail

Halemweg 33A Spritz

Alkoholfrei

Zutaten
1, 5 cl Waldmeister Sirup
1,5 ¢l Zuckersirup
4 cl Limettensaft

Auffillen mit Schweppes Mojito alkoholfrei (wahlwei-
se alkoholfreier Sekt) und einem Spritzer Sodawasser

Garnitur Halemweg 33A Wilde Minze und Limetten

Die Rezeptur fur die alkoholische Variante mit
Wodka finden Sie auf unserer Webseite unter
https://charlotte1907.de/cocktail

=] [s]
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Pinwand beim World-Café

Das Geschaftsjahr 2024 verlief fur die Charlottenburger
Baugenossenschaft besser als erwartet. Die Genossen-
schaft profitierte im Jahresverlauf von unterschiedlichen
Faktoren, die das Jahresergebnis positiv beeinflusst ha-
ben. Dies drickt auch der erzielte Jahrestberschuss von
rd. 5,3 Mio. € aus.

Bereits zum Ende des Jahres 2023 vertraten viele Oko-
nomen die Ansicht, dass die Europaische Zentralbank
mehrere Zinssenkungen im Jahresverlauf 2024 vorneh-
men wurde. Unterschiedlich jedoch wurden die Anzahl
der Zinssenkungsschritte, deren jeweilige Hohe und
deren Eintritt eingeschatzt. Die Charlottenburger Bau-
genossenschaft profitierte von den Zinssenkungen im
Jahresverlauf durch die Nutzung von Kreditlinien auf
Euribor-Basis und substituierte diese zum Ende des
Geschaftsjahres durch langfristige Finanzierungen. Da-
bei konnte zu Zinskonditionen abgeschlossen werden,
die am Geschéftsjahresanfang nicht moglich gewesen
waren. Die Genossenschaft profitierte weiterhin von
hoher als erwarteten Guthabenzinsen im Rahmen von
Termingeldern. Die Teuerungsraten bei Energie, Waren
und Leistungen gingen im Jahresverlauf 2024 erkennbar

Vertreter im Foyer der BEW Berliner Energie und Warme GmbH
(ehemals Vattenfall Warme Berlin AG)

zurlck und belasteten viele Aufwandspositionen der
Genossenschaft geringer als angenommen.

Erstmals hat die Genossenschaft Vertreter und Ersatz-
vertreter Anfang des Geschaftsjahres zu einem Ver-
treterinformationsgesprach mit Workshop-Charakter
eingeladen. An verschiedenen Thementischen und
-wanden haben Vertreter und Ersatzvertreter der Ge-
nossenschaft ihre Wahrnehmungen und Erwartungen
mittels des World-Café-Formats an die Genossenschaft
an der Charlotte-Pinwand, bspw. zu den Themenfeldern
Neubau, Digitalisierung, Kommunikation usw., beschrie-
ben. Die Genossenschaft hat im Anschluss daran zu den
jeweiligen Punkten im Rahmen der Vertretervorgespra-
che im Mai berichtet.

Im September nahmen - neben vielen Vertretern und
Aufsichtsraten - erstmals auch Ersatzvertreter an der
alle zwei Jahre stattfindenden Vertreterrundfahrt teil.
Ziel der Vertreterrundfahrt ist es, den Vertretern vor
Ort einen Uberblick Uber verschiedene Projekte und
Bauvorhaben der Genossenschaft zu vermitteln. Da-
bei hatten die Teilnehmer neben der Begehung ver-
schiedener Charlotte-Projekte Gelegenheit, eines der
nachhaltigsten Burogebaude Europas zu besuchen,
das BEW GmbH (Berliner Energie und Warme GmbH)
und das Vattenfall-Gebdaude am Bahnhof Stdkreuz in
Berlin. Neben einem Uberblick zu den geplanten Fern-
warmenetzarbeiten in den Bestanden der Charlotte in
Reinickendorf informierten Mitarbeiter der BEW auch
ausfuhrlich Uber das Gebaudekonzept.

Die Genossenschaft hat im Geschaftsjahr 2024 die
letzten 73 im Bau befindlichen Wohnungen in Steglitz
sowie in Charlottenburg-Nord an ihre ersten Nutzer
Ubergeben. Gemeinsam gelang es den Mitarbeitern
der Genossenschaft mit beauftragten Firmen, Planern,
Prifern und Behorden, notwendige Abnahmen vorzeitig
und weitgehend mangelfrei durchzufihren. So konnten
insbesondere in Steglitz viele Wohnungen vor den ur-
sprunglich geplanten Abnahmeterminen in Abschnitten
Ubergeben werden.

| 13
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Bericht des Vorstands

Gemeinschaftskiiche im Neubau CHARLOTTE | an der Jungfernheide

Die Attraktivitat der Charlottenburger Baugenossen-
schaft als nachgefragter Vermieter in Berlin zeigte sich
auch im Jahr 2024 wieder in der hohen Nachfrage nach
Mitgliedschaften in der Genossenschaft. Die Mitglie-
deranzahl wuchs, trotz bestehender Restriktionen bei
der Neuaufnahme von Mitgliedern, um rd. 500 Mitglie-
der auf erstmals Uber 16.000 Mitglieder an. Einige der
neu in die Genossenschaft eingetretenen Mitglieder
haben ein erstes Zuhause auch in den neu erstellten
Wohnungen in Steglitz und in Charlottenburg-Nord ge-
funden. In den fertiggestellten Neubauten fanden aber
auch langjahrige Nutzer der Genossenschaft ein neues
Zuhause. Diese schatzen, trotz einer im Vergleich zur
Bestandswohnung der Genossenschaft deutlich hohe-
ren Nutzungsgebuhr, das Mehr an Standard und Kom-
fort einer Neubauwohnung.

Die durch den Angriffskrieg Russlands auf die Ukraine
und seine Folgen ausgeldste Energie- und Versorgungs-
krise hatte auch im Geschaftsjahr 2024 erhebliche Ein-
flisse auf die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft.
Zwar konnte die Genossenschaft Rickgange bei den
Kosten der Belieferung mit Fernwarme fur Nutzer ver-
zeichnen. Doch mussten erstmals Nutzer von Erdgas
beheizten Wohnanlagen deutlich gestiegene Brenn-
stoffkosten fur die Erwdarmung ihrer Wohnungen mittels
Vorauszahlungen fur Heizkosten leisten.

Die Charlottenburger Baugenossenschaft hat im Jahr
2024 weitere Malinahmen zur Dekarbonisierung der
Bestande der Genossenschaft durchgeflhrt und eine
Vielzahl von neuen EinzelmaBnahmen durch Planungs-
arbeiten oder durch Auftrage zum Austausch von Fens-



tern, Heizungs- und Verrohrungssystemen begonnen
und teils auch fertiggestellt.

Weiter durchgefuhrt wurden im Rahmen des Glasfaser-
ausbaus Arbeiten in verschiedenen Objekten zur Opti-
mierung von Netzen und Netzqualitat beim Anschluss
der jeweiligen Wohngebaude auf FTTB (fiber to the
building). Wie bei vielen Projekten in Deutschland war
auch der Netzaufbau des Glasfasernetzes bei der Char-
lottenburger Baugenossenschaft durch Lieferengpasse
von Komponenten in Folge des Kriegs oder aufgrund
Personalmangels betroffen und lag auch im Jahr 2024
hinter dem ursprunglichen Zeitplan zurtck.

Die Genossenschaft hat zu Beginn des Jahres 2024 fur
Teile der Nutzer von Wohnraum im Rahmen des genos-
senschaftlichen Mietenkonzepts die Nutzungsentgelte
erhdht. Mit Beginn des zweiten Quartals 2024 hat die
Genossenschaft zudem die Mieten fur Garagen und
Stellplatze, die seit vielen Jahren konstant waren, markt-
konform erhoht.

Seit mehreren Jahren erfolgt die Wohnungsvergabe
der Genossenschaft im Rahmen eines strukturierten
Auswahlverfahrens von Wohnungsbewerbern, bei dem
die Mitgliedsnummer als Indikator der Mitgliedsdauer
eine besondere Bedeutung einnimmt. Vorstand und
Aufsichtsrat haben im Jahresverlauf auf der Grundlage
von Vorschlagen der Hausverwaltung der Genossen-
schaft Justierungen bei der Wohnungsvergabeordnung
beschlossen, um Ubervorteilungen von einzelnen Mit-
gliedern zu unterbinden.

Im vierten Quartal des Jahres begann die Genossen-
schaft auf den Grundlagen der bereits in Vorperioden
erarbeiteten Ergebnisse zur Dekarbonisierung der
Bestande der Genossenschaft mit einem Projekt zur
Erstellung einer Klima-Roadmap. Diese wird mit Fer-
tigstellung im Jahr 2025 eine tiefergehende und mal3-
nahmendifferenzierte Investitionsplanung zur Dekarbo-
nisierung der Warmeversorgung fur die Bestande der
Genossenschaft liefen und Aussagen zum CO,-Ausstol?

Glasfaserausbau: Senatorin Giffey vor Ort

der einzelnen Wohngebdude der Genossenschaft und
des geplanten Reduktionspfades treffen konnen. Er-
ganzend wird die Genossenschaft in die Lage versetzt,
CO_-Bilanzen zu erstellen und fortzuschreiben.

Zur Finanzierung gegenwartiger und kdnftiger Investi-
tionen fur Modernisierung und Wohnungsneubau hat
die Genossenschaft vorgesehen, Eigen- und Fremd-
kapital einzusetzen. Die Genossenschaft plant daher
auch kunftig Anpassungen von Nutzungsentgelten fur
Wohnraum nach dem Mietenkonzept der Charlotten-
burger Baugenossenschaft. Demnach kénnen die Nut-
zungsentgelte der einzelnen Nutzer alle drei Jahre in
einem Korridor von 5,5 bis 7,5 % erhéht werden. Dabei
ist es Ziel, dass die Nutzungsentgelte nach Anpassung
weiterhin unter den jeweiligen Mietspiegelmittelwerten
des jeweiligen Berliner Mietspiegels liegen.

Soziales und Kulturelles

Zusammenhalt entsteht durch Gemeinschaft und diese
steht bei der Genossenschaft ganz oben auf der Tages-
ordnung. Die Angebote in den CHARLOTTE | Treffs und
Gemeinschaftsraumen bieten dafur viele Gelegen-
heiten.

ZukUnftig wird die Nachbarschaft in Charlottenburg-
Nord ein neues Angebot auf dem Dach des Neubaus
CHARLOTTE | An der Jungfernheide (WIE 241) durch den
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kleinen Gemeinschaftsraum mit Kiiche nutzen kénnen.
Er 1adt ein zum gemeinsamen Kochen, Basteln, Spielen,
Werken, usw. und bietet auch einen Treffpunkt fir das
gemeinschaftliche Gartnern auf dem Dachgarten. Im
Frahjahr 2025 wird ein Beteiligungsprozess gestartet,
mit dem Ziel, die Organisation in Bewohnerhande zu
geben.

Dies funktioniert im Gemeinschaftsraum im Dachge-
schoss in Steglitz (CHARLOTTE | obenauf) weiterhin
ausgezeichnet. Die Angebote werden weiterhin gut
angenommen.

Auch der kleine Gemeinschaftsraum im Freudenberger
Weg 9 wird zunehmend genutzt und bietet weitere Mog-
lichkeiten fur die Nachbarschaft. Neben ehrenamtlichen
Angeboten wie Hilfestellungen beim Umgang mit Com-
puter oder Handy bietet der Raum auch Gelegenheit
fur Kinder- oder Familiengeburtstage nach vorheriger
Absprache mit dem Organisationsteam.

Die Charlotte bietet mittlerweile sechs Gemeinschafts-
raume, die von der Bewohnerschaft mit Unterstitzung
von CHARLOTTE | Sozial organisiert werden, sowie vier
CHARLOTTE | Treffs mit einem bunten Angebot von
Ehrenamtlichen und CHARLOTTE | Sozial. Der Dank an
die ehrenamtlich tatigen Mitglieder wurde auch bei
der Ehrenamtsfahrt, die 2024 in Spandau stattfand
(Zitadellenbesichtigung und Havelbootsfahrt), zum
Ausdruck gebracht.

Dass gute Gemeinschaft auch jahrelange Mitgliedschaf-
ten und Treue zur Genossenschaft bewirken, wurde in
vielen Gesprachen bei dem Jubilartreffen im Berliner
Zoo zum Ausdruck gebracht.

Moglichst lange in der Genossenschaft wohnen und
leben zu kénnen, ist unser Wunsch. Das genossen-
schaftliche Wohnen birgt bei vielen Mitgliedern die Hoff-
nung, durch faire NutzungsgebUhren sowie Serviceleis-
tungen ,lebenslang” in der Wohnung bleiben zu kdnnen.
Dieser Wunsch verstarkt sich bei vielen Mitgliedern mit

CHARLOTTE | im Advent

zunehmendem Alter. Einer im Marz 2024 veroffentlich-
ten Studie vom Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg ist
zu entnehmen, dass der Anteil hochaltriger Menschen,
die das 80. Lebensjahr erreicht haben, in Berlin zwar
niedriger als in Brandenburg ist, mit 6,3 % der Bevdl-
kerung aber eine stetig grol3er werdende Gruppe dar-
stellt. Ihre Zahl stieg in Berlin innerhalb der letzten elf
Jahre bereits um 66 % (von 142,9 Tsd. im Jahr 2011 auf
237,9 Tsd. in 2022). Dieselbe Studie besagt, dass 2021
22,7 % der Berliner und 30,4°% der Menschen im Alter
von 80 bis unter 85 Jahre pflegebedurftig waren. 2022
waren in Berlin 14,2 % der ab 80-Jahrigen von Armut
bedroht und auch hier wird von einer Zunahme der
Armutsgefahrdung ausgegangen. Fir die Charlotte be-
deutet dies zu entscheiden, wie mit moglichst kosten-
glnstigen und leicht umsetzbaren Losungen maoglichst
viele Mitglieder erreicht werden kénnen, um dem Ziel
des lebenslangen Wohnens bei der Charlotte gerecht



werden zu kénnen. CHARLOTTE | Sozial wird vor allem
bei Winschen nach einer Anpassung der Wohnung so-
wie des Wohnumfeldes von den Nutzern kontaktiert.
Dabei ist die Balance aus individuellen und genossen-
schaftlichen Interessen abzuwagen. Nur durch eine
gemeinsame und kooperative Zusammenarbeit aller
Bereiche der Charlotte kann eine gute Dienstleistung
fur die Betroffenen erreicht werden. Fur diese wurden
in 2024 in diversen Workshops neue Prozesse festgelegt
und ein Leitfaden zum ,Lebenslangen Wohnen bei der
Charlotte” veroffentlicht.

Im Juli 2024 wurde erneut das traditionelle Reinicken-
dorfer Hoffest ausgerichtet. Die Veranstaltung war gut
besucht von Alt und Jung und soll - organisiert von
CHARLOTTE | Sozial mit Unterstitzung Reinickendorfer
Ehrenamtlicher - weiterhin jahrlich stattfinden.

Im Winter veranstaltete die Charlotte wieder ihre Musik-
aktionen CHARLOTTE | Im Advent. An funf Nachmittagen
erfreuten ,Santa und Frau Holle”, beide Mitarbeiter der
Charlotte, Klein und Grof3. Musiker begleiteten die Nach-
barschaftsveranstaltungen mit weihnachtlicher Musik
und an vielen Orten unterstUtzten Ehrenamtliche durch
selbst gebackenen Kuchen oder Platzchen und beim
Ausschank von GlUhwein oder Apfelsaft.

Im Rahmen des vom Berliner Senat geférderten Pro-
gramms zur Starkung von Grof3siedlungen hat sich die
Charlotte als starker Partner erneut erfolgreich um For-
dermittel beim Bezirksamt Spandau beworben. Unter
dem Motto ,Mein Mitmach- und Begegnungskiez” wur-
den die in 2022 begonnenen nachbarschaftsstarkenden
Aktionen fortgesetzt. Die Verdffentlichung einer Infor-
mationsbroschire Uber die Entstehung und Geschichte
Hakenfeldes, die auf den sehr erfolgreichen Entdeckungs-
touren fult, erfolgte mit 1.500 Exemplaren im Dezem-
ber 2024. Sie wird im Frihjahr 2025 offiziell vorgestellt.

Die seit Oktober 2023 auf dem Wansdorfer Platz in-
stallierte Lichtergalerie, bei der Uber 50 von Bewohnern
gestaltete Lichtkdrper den Platz in ein ,magisches Licht”

setzen, wurde bis zum 6. Dezember 2024 verlangert. An
diesem Tag fand nach jahrelanger Pause endlich wieder
der traditionelle CHARLOTTE | Weihnachtsmarkt statt.
Gut 400 Gaste genossen das vorweihnachtliche Beisam-
mensein, das von Ehrenamtlichen und Mitarbeitern der
Charlotte moglich gemacht wurde.

Zur Aktivierung der Nachbarschaft hat die Charlotte seit
einigen Jahren einen Nachbarschaftsfonds eingerich-
tet. Dieser wurde auch in 2024 wieder fUr gemeinsame
Aktionen genutzt. Das Angebot wird kontinuierlich be-
worben, um eine noch starkere Aktivierung der Nach-
barschaften zu erreichen.

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 2024 fortgesetzt. Ebenfalls fortge-
setzt wurde das Engagement der Charlotte beim Projekt
,Raum fur Kindertrdume”. In diesem Zusammenhang
veranstaltete die Charlotte auch wieder ein Spielplatz-
fest im Rahmen der Spandauer Spielplatztage.

Wie gewohnt wurden durch CHARLOTTE | Sozial die
Mitglieder der Genossenschaft nicht nur bei vorhan-
denen oder drohenden Mietschulden beraten, sondern
die Sozialarbeiter unterstutzten auch bei alters- oder
gesundheitsbedingten Wohnraumanpassungen. Einen
Schwerpunkt in 2024 bildeten Beratungen bei Nach-
barschaftskonflikten wegen Larm und aufgrund von
(angeblicher) Verwahrlosung sowie die Unterstltzung
von hilfebedurftigen Mietern, die von Modernisierungs-
maflnahmen betroffen sind.

Uber aktuelle Themen rund um die Genossenschaft konn-
ten sich die Mitglieder in drei Ausgaben des Mitglieder-
journals CHARLOTTE1907 sowie Uber das Mitgliederportal
und die Internetseite ) www.charlotte1907.de infor-
mieren.
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Wirtschaftseinheit 410A (CHARLOTTE | obenauf)

Das Geschaftsjahr 2024 der Charlottenburger Bauge-
nossenschaft wurde weiter durch die Folgen des an-
dauernden Angriffskriegs Russlands auf die Ukraine
beeinflusst. Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in
Deutschland ist wesentlich kriegsfolgenbedingt seit lan-
gerem ins Stocken geraten. Herausfordernd bleiben
fur die Charlottenburger Baugenossenschaft die sich
nach wie vor andernden Anforderungen zur Umset-
zung der Energiewende. Insbesondere erfordern die
Auswirkungen des zukunftigen Verzichts des Einsatzes
fossiler Brennstoffe bei der Warmeversorgung der
Wohnanlagen hohe Investitionen der Genossenschaft.
Zwar konnte die Genossenschaft ein Innehalten der ex-
tremen Preisentwicklungen bei Instandhaltungs- und
Modernisierungskosten verzeichnen, doch verharren
die vorgenannten Preise auf einem hohen, in Vor-
perioden nicht gekannten, Niveau. Zudem haben sich in
der Folge der hohen Inflation der Vorjahre viele Waren
und Dienstleistungen weiter verteuert.

Im Februar und Marz 2024 konnte die Genossenschaft
erste Wohnungen aus dem 2. Bauabschnitt des Bau-
vorhabens CHARLOTTE | obenauf in Steglitz an ihre
Nutzer Ubergeben. Die verbleibenden Wohnungen
konnten nach Fertigstellung durch Ihre Erstnutzer bis
zum Herbst des Jahres bezogen werden. Dabei gehen
die letzten Arbeiten an den Au3enanlagen und der Fas-
sade planmaRig voran und werden im Frihjahr 2025
abgeschlossen. Die Charlottenburger Baugenossen-
schaft und die bbg Berliner Baugenossenschaft bauen
gemeinsam in Charlottenburg-Nord, in direkter Nach-
barschaft, jeweils auf eigenen Grundstlcken einen
4-geschossigen Gebauderiegel mit Dachgarten. Das
Vorhaben CHARLOTTE | An der Jungfernheide mit 15
Neubauwohnungen und einem nutzbaren Dachgarten
mit Gemeinschaftsraum konnte im Oktober und No-
vember durch die ersten Nutzer bezogen werden. Die
abschlielende Fertigstellung von Arbeiten im Dachgar-
ten- und AulRenanlagenbereich erfolgt witterungsabhan-
gig zu Beginn des Jahres 2025.



Austausch alter Heizkdrper

Einen fortwahrenden Schwerpunkt der Beratungen
im Aufsichtsrat bildete der erstellte Klima- und Sanie-
rungsfahrplan der Baugenossenschaft. Mit ihnm hat die
Genossenschaft eine Strategie zur Dekarbonisierung
der Charlotte-Bestande auf der Grundlage der Gesetz-
gebungen und resultierenden Zielstellungen erarbeitet
und mit dazu notwendigen Investitionen unterlegt. Die
hieraus abgeleiteten MaBnahmen bilden wesentliche
Handlungsschwerpunkte der Bau-, Modernisierungs-
und Instandsetzungsplanungen. In Umsetzung der
Dekarbonisierungsziele der Genossenschaft wurden
nach dem Abschluss eines Fernwarmeversorgungsver-
trages fUr die Bestande der Baugenossenschaft in Reini-
ckendorf erganzende Modernisierungsmalinahmen an
Heizanlagen, Fenstern, Kellerdecken, und, wo aufgrund
von Denkmalschutzauflagen maglich, auch an Fassaden
geplant und bereits in Teilen begonnen. In Spandau
starteten an verschiedenen Objekten Ma3nahmen zur
energetischen Modernisierung von Heizanlagen.

Die Genossenschaft hat je ein Vertretervorgesprach als
Videokonferenz und als Prasenzveranstaltung im Mai
2024 durchgefuhrt. Schwerpunkte der Veranstaltun-
gen waren neben der Erdrterung des Jahresabschlus-
ses die Vorstellung der Ergebnisse des Workshops mit
Vertretern und Ersatzvertretern der Genossenschaft im
Februar 2024. Hier hatten die Beteiligten mittels des
World-Café-Formats thematisch an Ideen zur Verbesse-
rung von Nachbarschaften und der Wohnungssituation,
der Digitalisierung und der Kommunikation gearbeitet.
An der am 05.06.2024 durchgeflhrten Vertreterver-
sammlung nahmen wieder eine Vielzahl von Vertretern
teil. Neben Beschlussfassungen zum Jahresabschluss
und zur Gewinnverwendung wurden auch die Mitglieder
der Satzungskommission neu gewahlt.

Aufsichtsrat und Vorstand kamen 2024 in sieben ge-
meinsamen Sitzungen und einer mehrtagigen Klausur-
tagung zusammen. Dabei befassten sich Aufsichtsrat
und Vorstand mit der aktuellen Vermietungs- und
Mitgliederentwicklung der Genossenschaft sowie fort-
laufend mit Planungen und Sachstanden zu Neubau-,
Modernisierungs- und Instandhaltungsvorhaben. Es
wurden wiederholt Entwicklungen bewertet und zu-
gehorige Finanzkennzahlen diskutiert sowie deren
Auswirkungen auf die wirtschaftliche Situation der Ge-
nossenschaft erortert. Zudem erfolgten gemeinsame
Beschlussfassungen zur Fortschreibung des Bauhaus-
haltes der Genossenschaft sowie zu Darlehensaufnah-
men zur Finanzierung der Bautatigkeiten. Weiterhin
wurde die Entwicklung von branchenrelevanten Kenn-
zahlen und Vergleichswerten gepruft. Der Aufsichtsrat
hat sich zudem zu Anliegen beraten, die Mitglieder di-
rekt an den Aufsichtsrat gerichtet haben. Schwerpunkte
der Klausurtagung in Hamburg bildeten der Erfahrungs-
bericht einer Hamburger Wohnungsgenossenschaft
zu der Errichtung eines Nahwarmenetzes zur Warme-
versorgung genossenschaftlicher Wohnungen sowie
zum genossenschaftlichen Wohnungsneubau. Zudem
haben Aufsichtsrat und Vorstand eine Fortschreibung
der Wohnungsvergabegrundsatze der Charlottenbur-
ger Baugenossenschaft erortert und verabschiedet.
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Der Aufsichtsrat hat sich zudem zu den auslaufenden
Vorstandsvertragen beraten und mit beiden Vorstands-
mitgliedern der Genossenschaft fortfiUhrende Vertrage
geschlossen.

2024 endeten die Aufsichtsratsmandate von Frau
Dr. Astrid Baar, Herrn Martin Ernst und Herrn Peter
Lobanow. Auf der 117. Ordentlichen Vertreterversamm-
lung wurden Frau Dr. Baar sowie die Herren Ernst und
Lobanow durch die Vertreter der Genossenschaft wie-
dergewahlt. Die Mitglieder des Aufsichtsrats wahlten
in der konstituierenden Sitzung als Vorsitzenden des
Aufsichtsrates Herrn Peter Lobanow und als stellvertre-
tende Vorsitzende Frau Michaela Ludtke wieder.

Der Aufsichtsrat hat mit den Vorstandsmitgliedern in ge-
meinsamer Beratung pflicht- und satzungsgemaf Gber
die Prufung des Jahresabschlusses, den zehnjdhrigen
Wirtschaftsplan, die Uberwachung des technischen und
kaufmannischen Controllings sowie des Risikomanage-
ments und den Beschluss des Bauhaushaltes beraten
und befunden.

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand Uber von der Pla-
nung abweichende Entwicklungen informiert wie Uber
wesentliche Geschaftsvorfalle, die Finanzierungssitua-
tion sowie die Bautatigkeit unterrichtet.

Der Vorstand entsprach dabei seiner Verpflichtung nach
Gesetz und Satzung, alle zur Beurteilung der Geschafts-
lage erforderlichen Unterlagen wie Quartalsberichte,
Wirtschafts- und Liquiditatsplane sowie Vermietungs-
und Leerstandsberichte regelmaliig vorzulegen. Er ist
seinen Berichtspflichten in vollem Umfang nachgekom-
men.

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
2.633.984,08 € 2,0 % Dividende (413.628,60 €) auf
die Geschaftsguthaben fur 2024 auszuschitten
und den verbleibenden Bilanzgewinn in Hohe von
2.220.355,48 € im Geschadftsjahr 2025 in die Ergeb-
nisrucklagen einzustellen und
dem Vorstand fur das Geschdftsjahr 2024 Entlastung
zu erteilen.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei Vertretern, Mitglie-
dern der Satzungskommission, ehrenamtlich tatigen
Mitgliedern, dem Vorstand und den Mitarbeitern der
Genossenschaft fur ihr Engagement fur unsere Char-
lotte in dieser herausfordernden Zeit und winschen
ihnen alles Gute.

Berlin, den 28.03.2025

Peter Lobanow
Aufsichtsratsvorsitzender
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1. Grundlagen des Unternehmens

Die Charlottenburger Baugenossenschaft eG ist ein in
Berlin ansassiges sowie in Berlin und im Berliner Um-
land tatiges Wohnungsunternehmen in der Rechtsform
der Genossenschaft und wurde am 8. Februar 1907
gegrundet. Seit dem 11. Marz 1907 wird sie unter der
Nummer GnR 139 B beim Amtsgericht Charlottenburg
gefuhrt. Zweck der Genossenschaft ist die Férderung
ihrer Mitglieder, 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 (487.899,11 m2 gesamt).
Zum Kern der betrieblichen Tatigkeit gehort auch die
Realisierung von Sanierungs-, Modernisierungs- und
Neubaumalnahmen.

Lage des Wohnungsbestandes der Charlottenburger
Baugenossenschaft eG
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Die Charlottenburger Baugenossenschaft bewirt-
schaftete am 31.12.2024:

Wohnungen 6.986
Laden U n dGewerbe e |nhe|te n ........................................ 159
GaragenundStelelatze1389
Ke \|er und . andere Ra u me/Hache n .................................. 267
M|etergarten ................................................................... 26
Mietobjekte 8.827

Ziel der Genossenschaft ist es, bis 2045 den Immobilien-
bestand klimaneutral unter Einhaltung des finanziellen
Gleichgewichts und mit dauerhaft leistbaren Nutzungs-
gebuhren fur ihre Mitglieder zu entwickeln. Grundlage
dieser Strategie sind die aktuellen europaischen und
deutschen Klimaschutzgesetze.

Nachfolgend ist der gesamte Wohnungsbestand der
Charlotte nach den Energieeffizienzklassen dargestellt.
Uber 60 % des Bestandes sind dabei den mittleren Klas-
sen Cund D zuzuordnen.

Anzahl der Wohnungen der Charlotte

nach Einteilung in Energieeffizienzklas-
sen (gem. Energieausweisen)

2.23312.227

Hellersdorf

1.287

Kopenick

720

Fichwalde
s

P
/

3215

_fleulhen

M A B C D E F G H




Lagebericht
2. Wirtschaftsbericht

2.1 Rahmenbedingungen

Deutsche Wirtschaft 2024 weiterhin herausgefordert
Die deutsche Wirtschaft konnte sich auch im Jahr 2024
nicht erholen. Das Bruttoinlandsprodukt sank 2024 ge-
genUber dem Vorjahr um 0,2 %. Verantwortlich daftr
waren vor allem konjunkturelle und strukturelle Belas-
tungen. Trotz dieses schwierigen Umfelds zeigte sich
der Arbeitsmarkt 2024 anhaltend robust. Die Erwerbsta-
tigkeit stieg 2024 leicht an. Die allgemeine Arbeitslosen-
quote stieg geringfugig auf 6,0 % (+0,3 Prozentpunkte).

Die Inflation in Deutschland ist 2024 deutlich gegen-
Uber den Vorjahren zurtckgegangen und lag bei 2,2 %
(Vorjahr 5,9 %). Die Preise fur den Neubau von Wohn-
gebauden lagen Uber der allgemeinen Preissteigerung
und verteuerten sich im vierten Quartal 2024 im Vorjah-
resvergleich um 3,1 %. 2024 senkte die EZB die Leitzin-
sen mehrmals. Im Dezember 2024 lag der Zinssatz fur
Einlagen bei 3,0 %, mit fallender Tendenz. Die Bauzinsen
hatten im Dezember bei 3,15 % gelegen. Die Einkom-
men (Realldhne) konnten im dritten Quartal 2024 um
2,9 % gegenuber dem Vorjahreszeitraum zulegen.

Wohnungswirtschaft wachst 2024 moderat

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft konnte
2024 ihre Bruttowertschopfung um 1,0 % steigern und
erreichte damit einen Anteil von rund 10 %. Mit einer
durchschnittlichen Steigerungsrate von rund 4 % ent-
wickelten sich die Nettokaltmieten fur Bestands- sowie
Neubauwohnungen deutschlandweit 2024 oberhalb
der allgemeinen Preisentwicklung (2,2 %).

Prognose 2025: Weiterhin kaum Wachstum

Die deutsche Volkswirtschaft befand sich zu Beginn
2025 weiterhin in einer schwierigen Ausgangslage. Im
Jahresverlauf wird mit nur einem minimalen Wachs-
tum zwischen 0,1 bis 0,3 % gerechnet. Hohe Kosten,
schwachelnder Export, politische Unsicherheiten und
eine schwache Bauwirtschaft belasten weiterhin die
Konjunktur.

Berlin: Moderates Wachstum in bewegten Zeiten
Die Berliner Wirtschaftsleistung ist im ersten Halbjahr
2024 leicht um 0,3 % im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum gestiegen. Dies war die vierthdchste Zuwachsrate
aller Bundeslander, der bundesweite Durchschnitt lag
bei -0,2 %. Die Verbraucherpreise stiegen in Berlin im
Jahresschnitt 2024 nur noch um 1,6 % und damit deut-
lich weniger als im Vorjahr (2023: 6,2 %).

Die Zahl der Berliner Erwerbstatigen erhdhte sich 2024
gegenuber dem Vorjahr leicht um 0,3 % auf 2.197.000
Personen. Insgesamt lag die Arbeitslosigkeit in Berlin im
Jahresdurchschnitt bei 9,7 % und wies damit die zweit-
hochste Arbeitslosenquote aller Bundeslander auf, der
bundesweite Durchschnitt lag bei 6,0 %. Die Einkommen
(Realldhne) stiegen im dritten Quartal 2024 deutlich an
(+4,9 %).

Mietwohnungsmarkt: Neubau riicklaufig

Der Berliner Mietwohnungsmarkt blieb auch 2024 ange-
spannt. Die Bevdlkerungsanzahl in der Hauptstadt ist im
ersten Halbjahr weiterhin leicht gewachsen (+0,2 %) und
lag bei 3.886.046 Personen. Das Bevolkerungswachs-
tum ist vor allem auf die anhaltende Zuwanderung zu-
ruckzufuhren.

Im Jahr 2024 war die Zahl der Baugenehmigungen wei-
terhin mit -37,6 % genehmigten Wohnungen in Wohn-
und Nichtwohngebduden stark ricklaufig, wahrend die
Nachfrage nach Wohnraum weiterhin hoch blieb. Die
Preise fUr den Neubau von Wohngebauden waren auch
2024 weiterhin von Steigerungen betroffen (+4,1 %),
jedoch nur noch halb so stark wie 2023.
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2.2 Darstellung des Geschaftsverlaufs

Unternehmensentwicklung

Die Charlottenburger Baugenossenschaft hat im Be-
richtsjahr zwei in den Vorjahren begonnene Neubau-
vorhaben fertiggestellt. Davon konnte ein Vorhaben in
Teilen fruher als geplant vermietet werden. Die zwei
Neubauvorhaben tragen damit zu einem Ausbau von
attraktiven Bestanden der Genossenschaft bei. Die
Genossenschaft verzeichnet, trotz der konjunkturellen
Eintribung im Baubereich, anhaltende Kapazitatseng-
passe bei Handwerksbetrieben. Die erhebliche Zu-
nahme der Umsatzerldse resultiert im Wesentlichen
aus Anpassungen der Nutzungsentgelte und der
Erstvermietung der fertiggestellten Neubauten. Die
Charlottenburger Baugenossenschaft verzeichnete im
Berichtszeitraum geringere Aufwendungen fur Instand-
haltungen. Ursachlich hierfar waren nicht so stark wie
erwartete Preissteigerungen bei Instandhaltungs- und
Bauleistungen, die sich aber auf einem hohen Niveau
stabilisierten. Zudem profitierte die Genossenschaft von
im Berichtszeitraum sinkenden Zinssatzen flr Finanzie-
rungsmittel. Der daraus resultierende Jahrestberschuss
von 5.267.753 € liegt deutlich Uber der Planerwartung
und dem Vorjahresergebnis.

T€ Plan 2024 IST 2024 IST 2023
Umsatzerlose aus der 49.420,6 49.2904 46.577,7
Hausbewirtschaftung

Instandhaltungsaufwand 9.500,0 9.075,0 9.368,5
Zinsaufwand 4.525,5 4.360,3 4.040,7
(ohne Abzinsung)

Liquide Mittel 10.559,3 7.796,9 8.694,6
Jahresiiberschuss 3.8348 5.267,8 3.710,6

Umsatzentwicklung und Geschaftsumfang
Die Charlottenburger Baugenossenschaft eG bewirt-
schaftete am 31.12.2024 insgesamt 8.827 Mietobjekte.
Die erhebliche Umsatzsteigerung um 2.712,7 T€ beruht
auf diversen Begebenheiten, wobei die wesentlichen
Einflussfaktoren nachfolgend aufgefuhrt sind:
Erstvermietung von 73 fertiggestellten Neubauwoh-
nungen

Anpassung der Nutzungsgeblhren nach BGB
Anpassung der Stellplatzmieten

Erhohungen bei Wiedervermietungen
Umlage von Modernisierungsvorhaben.

Die Umsatzerldse stiegen auf insgesamt 49.290,4 T€,
dies bedeutet eine Steigerung von 5,8 %. Die durch-
schnittlichen Nutzungsgebuhren, bezogen auf die
Wohnflache am 31.12.2024, erhdhten sich von 5,89 €
auf 6,11 € je mz-Wohnflache. Die Erlésschmalerungen
aufgrund von Leerstand, Mietminderungen und freiwilli-
gen Mietverzichten stiegen im Geschaftsjahr 2024 leicht
um 56,3 T€ auf 466,1 T€, wesentlich verursacht durch
planmaliig gewahrte Mietminderungen fur Bauvorha-
ben. Die Kindigungs- bzw. Fluktuationsquote vermin-
derte sich leicht auf 5,02 %. Dementsprechend sank der
Leerstand von 66 Wohnungen im Vorjahr auf 58 Woh-
nungen zum Stichtag 31.12.2024. Dies entsprach einer
Leerstandsquote von 0,83 % nach 0,95 % im Vorjahr.

Laufende Investitionen

Das Bauvolumen im Geschaftsjahr 2024 betrug ins-
gesamt etwa 22,1 Mio. € und lag damit, aufgrund der
auslaufenden Neubautatigkeit, planungsgemald unter
dem sehr hohen Vorjahresniveau. Knapp 9,1 Mio. €
davon waren dem Instandhaltungsaufwand zuzuord-
nen. Die Aufwendungen lagen damit leicht unter dem
Wert von 2023. Etwa 13 Mio. € waren als Zugange bei
den Gebduden und AulRenanlagen, bei den Anlagen im
Bau oder als Bauvorbereitungskosten zu erfassen. Die
Schaffung von neuem Wohnraum (ca. 37 % der Inves-
titionskosten) und die Modernisierung des Bestandes
(ca. 22 %) spielten damit, wie in den vergangenen Jahren,
eine grolie Rolle. Den grofliten Anteil an den Investitio-
nen umfasste in 2024 allerdings die Instandhaltung des
Wohnungsbestandes der Charlotte (ca. 41 %).

Im Bereich der Herrichtungen von Wohnungen zur
Wiedervermietung hat die Charlotte geringere Ausga-
ben (ca. 2,1 Mio. € gegenUber 3,2 Mio. € im Vorjahr) zu
verzeichnen. Bei weiterhin steigenden Material- und
Lohnpreisen der Handwerkspartner ist dies auf eine ge-
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Treppenhaus nach Fensteraustausch in der WIE 520 in Reinickendorf

ringere StUckzahl der zu modernisierenden Wohnungen
zurlickzufUhren sowie insbesondere auf eine geringe-
re Zahl an kostenintensiven Badmodernisierungen im
Zuge von Wohnungswechseln.

In Spandau wurde zwischen der Wegscheider Strale
und dem Hohenzollernring nach hochbauseitigem Ab-
schluss der Modernisierung der ,Grinen Hauser” bzw.
der Wirtschaftseinheiten (WIE) 10 bis 70 im Jahr 2023
mit den abschlielenden Arbeiten an den AulRenanlagen
begonnen. Die Erneuerung und Erweiterung der Auf3en-
anlagen wird erganzt um neue barrierefreie Wege sowie
Fahrrad-/Mullhauser. Die Mallnahmen werden im Jahr
2025 abgeschlossen.

In der WIE 220 in Siemensstadt konnte die Erneuerung
der Innenhdfe inkl. Erweiterung der Fahrradabstellmdg-
lichkeiten fur den letzten der drei Hofe (,Gewdlbehof”)
abgeschlossen werden. Das Konzept hierflr wurde in
einer I[deenwerkstatt mit Bewohnern erértert und fort-
entwickelt.

Neuer Hublift fiir einen barrierefreien Zugang (WIE 240)

Der Ausbau des Glasfasernetzes durch den neuen
Vertragspartner Vodafone wurde fortgesetzt. Durch
Bauverzogerungen bei Subunternehmern von Voda-
fone konnten die FTTB (fiber to the building)-Arbeiten
im Wesentlichen erst zum Ende des Jahres 2024 abge-
schlossen werden. In 2025 werden in einigen wenigen
Objekten die vertraglich vereinbarten FTTH (fiber to the
home)-Arbeiten fortgesetzt.

Nachdem der Dachgeschoss-Neubau in Steglitz im
sogenannten ,Offenen Block” (WIE 410B) in 2023 ab-
geschlossen werden konnte, wurden die Hochbau-
arbeiten im sogenannten ,Geschlossenen Block” (WIE
410A) planmaliig fortgesetzt und weitestgehend ab-
geschlossen. Durch eine von der Genossenschaft be-
antragte Teilfreigabe des Brandschutzprufers konnten
20 Wohnungen vorfristig im Februar/Marz 2024 an die
neuen Erstnutzer Ubergeben werden. Der Bezug der
restlichen 38 Wohnungen mit zwei bis sechs Zimmern
erfolgte bis September 2024. Die mittlere Bezugsfer-
tigkeit wurde fur Juni 2024 festgestellt. Im Jahr 2025
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werden die Hochbaumalinahmen schlussgerechnet und
die AulRenanlagen fertiggestellt. In den AulRenanlagen
wird die Versickerung des Regenwassers Uber Rigolen
nach dem Schwammstadtprinzip erfolgen.

Die Erganzungsbebauung, CHARLOTTE | An der Jungfern-
heide, in Charlottenburg-Nord, ein Gemeinschaftspro-
jekt mit der Berliner Baugenossenschaft eG, wurde in
2024 planmalig fortgesetzt und fertiggestellt, sodass
die Ubergabe der 15 neuen Wohnungen im vierten
Quartal 2024 erfolgen konnte. Der nutzbare Dachgar-
ten mit Gemeinschaftsklche, der aus dem GrunDach-
Plus-Programm des Senats geférdert wurde, wird im
FrUhjahr 2025 den Nutzern zur Verfigung stehen.

Die Genossenschaft hat im Jahr 2023 einen Klima- und
Sanierungsfahrplans erarbeitet. Dieser bildet die Grund-
lage fur die Prioritdtensetzung bei der energetischen
Ertlchtigung des Gebdudebestandes, die fortlaufend
an die technischen, rechtlichen, sozialen und wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen angepasst werden muss.

Dazu hat die Genossenschaft im Rahmen der Erstel-
lung ihres Klima- und Sanierungsfahrplanes 2023 den
Bestand erfasst und erste Malinahmen geplant, die
sich bereits teilweise in der Umsetzung befinden. Fur
einen Charlotte-Klimapfad, der auch eine CO,-Reduzie-
rungsstrategie beinhaltet, hat sich die Genossenschaft
Ende 2024 zur Zusammenarbeit mit dem Dienstleister
ECO,NOMY entschieden, fur die der GAW einen Rah-
menvertrag fur Mitgliedsunternehmen verhandelt hat.
In 2025 wird eine Klima-Roadmap erarbeitet, die eine
noch verlasslichere Grundlage fur die Modernisierungs-
und Dekarbonisierungsstrategie der Charlotte bilden
wird. Risiken bzw. Herausforderungen fur die Dekarbo-
nisierung des Gebaudebestandes bilden unter anderem
der hohe Anteil an denkmalgeschitzter Bausubstanz
(Uber 40 %) sowie die aktuellen Erschwernisse aus der
Warmelieferverordnung, die die Umstellung von gaszen-
tralbeheizten Gebaudebestanden auf die Fernwarme
erschweren.

Auf Basis der Struktur der Warmeerzeugung rech-
net die Genossenschaft mit einer Belastung aus dem
CO,-Kostenaufteilungsgesetz in Hohe von ca. 161 T€
fur das kommende Geschaftsjahr.

Fur das Geschéftsjahr 2025 sind Investitionen im
Bereich der Warmedammung und Heizungsopti-
mierung zur Reduzierung der CO,-Emmissionen in
Hohe von 7,9 Mio. € vorgesehen.

Prioritat bei den Investitionen zur Verbesserung der
Energieeffizienz raumt die Genossenschaft derzeit dem
Austausch von verbleibenden 622 Gasetagenheizungen
in Reinickendorf ein. Im Rahmen eines Quartierskonzep-
tes fur Reinickendorf wurde als Ergebnis der Anschluss
an das Fernwarmenetz empfohlen und nach Ende 2023
ein Rahmenvertrag zur Warmelieferung mit der Vatten-
fall (jetzt BEW GmbH) fur einen ersten Teilbereich des
Reinickendorfer Bestandes geschlossen. Im Jahr 2024
wurde die Planung zur Umstellung von Gas auf Fernwar-
me flr Uber 1.000 Wohneinheiten begonnen, sodass
erste Vergabeverhandlungen Ende des Geschaftsjahres
erfolgreich gefiihrt werden konnten.

Forderantrage wurden beim Bundesamt fir Wirtschaft
und Ausfuhrkontrolle (BAFA) sowie bei der Investitions-
bank Berlin (IBB) gestellt. Wahrend die IBB-Antrage wei-
terhin nicht beschieden wurden, sind fur alle BAFA-AN-
trage Zuwendungsbescheide i. H. v. bis zu 8 Mio. €
ergangen. Die Hohe der tatsachlich auszuzahlenden
Fordermittel richtet sich dabei nach den abgerechneten
Bausummen und kann daher derzeit nicht abschlieRend
benannt werden. Sie dienen der Reduzierung, der auf die
Nutzer umzulegenden Modernisierungsaufwendungen.

Parallel zu den MaBnahmen der Gebaudetechnik wur-
den bauliche MalRnahmen zur energetischen Ertichti-
gung der Gebdudehulle in die Wege geleitet. Nach der
denkmalrechtlichen Genehmigung fur den Austausch
der alten Schallschutz-Metallfenster gegen energetisch
vorteilhaftere Kunststofffenster der WIE 520, 540 und
560 erfolgte fur die erste Wirtschaftseinheit auch die
notwendige Milieuschutzgenehmigung. Der anschlie-



Bende Austausch der Fenster in der WIE 520 wurde bis
auf wenige Restleistungen abgeschlossen. Die Baukos-
ten lagen unter der ursprunglichen Kostenschatzung,
ein Zuwendungsbescheid fur Einzelmalinahmen im
Rahmen der Bundesforderung fur effiziente Gebaude
konnte erlangt werden.

Eine weitere MaBnahme aus dem Klima- und Sanie-
rungsfahrplan der Genossenschaft ist die Umstellung
von Einrohr- auf Zweirohr-Heizung in den WIE 91 bis 94
in Spandau-Hakenfelde. In dem denkmalgeschutzten
Gebaudeensemble wurde 2023 ein neuer Gas-Brenn-
wertkessel eingebaut. Um dessen Effizienz zu steigern
und Energieverluste zu minimieren, wurde die Moder-
nisierungsmalinahme in einem der mit Energieeffizi-
enzklasse F energetisch schlechtesten Gebaude der
Charlotte in zwei Bauabschnitten geplant. Durch den
Umbau kann je nach individuellem Heizungsverhalten,
bis zu 16 % Energie eingespart werden (Berechnung des
beauftragten Ingenieurblros). Der erste Bauabschnitt
in den WIE 93, 94 konnte im Geschéftsjahr 2024 plan-
maRig abgeschlossen werden. Der zweite und letzte
Bauabschnitt soll ab April 2025 begonnen werden. Die
Umbaumalinahme im bewohnten Zustand ist fur alle
Beteiligten herausfordernd und erfordert eine gute ge-
nossenschaftliche Kooperation.

Ende 2024 sind 2.953 von 6.986 Wohnungen der Ge-
nossenschaft, mithin rund 42 % des Wohnungsbestan-
des, den Energieeffizienzklassen B und C zugeordnet.

In 2024 hat die Charlottenburger Baugenossenschaft
ihren zweiten Nachhaltigkeitsbericht, nach dem Berichts-
standard des Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK),
ohne rechtliche Verpflichtung, veroffentlicht. Dieser ent-
halt Aussagen zu allen 20 Kriterien des DNK und ist auf
@ www.charlotte1907.de einsehbar. Auf eine vertiefende
Berichterstattung wird an dieser Stelle daher verzichtet.

Entwicklung im Personalbereich
Der Personalbestand stellt sich am Stichtag 31.12.2024
im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Fernwarme-Ubergabestation

31.12.2024 31.12.2023

Vorstand 2 2
Angeste ”te m k|Aush|\fen .................... 65 ......................... 63
AUSZU b ‘|dend e ..................................... 4 ........................... 4
Hauswa rte ......................................... 55 ......................... 56
Reg‘ehandwe rker ................................. 4 ........................... 4
130 129

Tarifanpassungen im Rahmen des Vergltungstarif-
vertrags erfolgten im abgelaufenen Geschaftsjahr fur
die Angestellten und gewerblichen Arbeitnehmer zum
01.07.2024 um 5,0 %. Im Berichtsjahr hat die Genossen-
schaft fur die berufliche Ausbildung zum ,Immobilien-
kaufmann/Immobilienkauffrau” vier Ausbildungsplatze
zur Verfugung gestellt. Fur Qualifizierungen von Mitar-
beitern wurden im Geschaftsjahr 47,7 T€ aufgewendet
und damit ca. 21,3 % weniger als im Vorjahr.
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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:

2024 2023 Veranderung
& % € % €

Aktiva
Langfristiger Bereich:
‘mmateﬂe”e ......................................................................................................................................................................
Vermodgensgegenstande,
Sach- und Finanzanlagen 292.875.271,72 97,2 287.250.576,05 96,9 5.624.695,67
............................................................ 2928752717297223725057605969562469567
Mittel- und kurzfristiger Bereich
FO rd eru n gen und . sonsuge .................................................................................................................................................
Vermogensgegenstande 498.603,18 0,2 428.372,70 0,1 70.230,48
F|u55|ger\/||tte|77968592226869462445 ............. 30 ............... : 89776523
Recmungsabgrenzungsposten ....................... 668125000 .................... 6152158 ............. 00529092
................................................................ 336227490289184518733182224383
Bilanzvolumen 301.237.546,62 100,0 296.435.094,78 100,0 4.802.451,84
Passiva
Langfristiger Bereich:
E|genkap|ta|95289441003168985900344303 ............. 543043756
pengmnsruckgteuungen ............................. 45347020015 ............... 47985100016 ............... : 26380800
Fremdkap|ta| .......................................... 1 8683827779 ............ 6 21 ............. 1946474%67657 ............ 780921288
............................................................ 2865624207995223930500411975264258332
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Ruckstellungen220']’]228’]0723766368’] ............. 08 ............... : 17551400
\/erbmdnchke‘ten ..................................... 1 19581 2442 ............. 40 ............... 43417883815 ............ 761633604
(evemue”e) Dmdende .................................. 4136286001 ................... 40418760 ............. oq .................... 944100
Re Chmmg Sabg r emzungsposte n ......................... 22 500000 ...................... 747788 ............. oo .................. 5 2278 8
.............................................................. 14575125834871300906724744503516
Bilanzvolumen 301.237.546,62 100,0 296.435.094,78 100,0 4.802.451,84

In der Ubersicht wurden die unfertigen Leistungen in Hohe von 16.814,3 T€ (Vorjahr: 14.885,9 T€) mit den erhal-
tenen Anzahlungen in Hohe von 17.228,7 T€ (Vorjahr: 16.739,8 T€) verrechnet. Das Bilanzvolumen hat sich im
Geschaftsjahr 2024 um 4.802,4 T€ auf 301.237,5 T€ (Vorjahr: 296.435,1 T€) erhoht.
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2.4 Finanzlage der Genossenschaft

Das Anlagevermogen betragt 97,2 % des Bilanzvolu-
mens. Es ist bis auf 6.212,9 Mio. € durch Eigenkapital
und der Genossenschaft langfristig zur Verflgung ste-
henden Mittel finanziert. Dies auf kurzfristige unbe-
sicherte Darlehen zurlUckzufuhren. Im Geschaftsjahr
2024 zeichnete die Charlottenburger Baugenossen-
schaft eG erneut Anteile an einem Fonds. Ziel ist es
weiteres Fondsguthaben in den nachsten Jahren zu er-

werben, um im Rahmen einer langfristigen Anlagestra-
tegie Vermdogen zu bilden. Zu geeigneten Zeitpunkten
konnen Uber entsprechende Liquidierungen Darlehen
abgelost oder Bauvorhaben finanziert werden.

Das Eigenkapital erhohte sich im Geschaftsjahr 2024
um insgesamt 5.430,5 T€ und setzt sich im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt zusammen:

31.12.2024 31.12.2023 Veranderung

T€ T€ T€

Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 21.321,5 20.745,3 576,2
Gesech Che R Uckl age ................................................................................ 2 1 666 ...................... 2 1 01 1 .......................... 65 5
Bauemeuerungsruck|age ....................................................................... 656639 .................... 616443 .................... 40196
Anderegrgebmsrucmagen ........................................................................ 39170 ...................... 39170 ........................... o 0
B| |anzgew| m ........................................................................................... 2 6 340 ...................... 1 855 4 ....................... 778 6
abzughCh(evemuel‘e)DMdende4136 ........................ 4042 .......................... : 94
95.289,4 89.858,9 5.430,50

Die Eigenkapitalquote bzw. der Anteil des Eigenkapitals
am Bilanzvolumen stieg zum Geschaftsjahresende 2024
von 30,3 % auf 31,6 %.

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

Vermogensteilen auf der einen Seite und Kapital- bzw.
Finanzierungsteilen auf der anderen Seite, ausgeglichen.
Die Vermogenslage der Genossenschaft ist grundsatz-
lich geordnet.
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2.4 Finanzlage der Genossenschaft

Der Finanzmittelbestand der Charlottenburger Bauge-  Zeit fristgerecht nach. In der nachfolgend dargestellten
nossenschaft eG verringerte sich maig zum 31.12.2024  Kapitalflussrechnung werden Herkunft und Verwendung
um 897,8 T€ auf 7.796,8 T€. Die Genossenschaft kamih-  der finanziellen Mittel transparent dargestellt:

ren Zahlungsverpflichtungen im Geschaftsjahr zu jeder

2024 2023

Laufende Geschaftstatigkeit T€ T€
Jahresuberschuss 5.267,8 3.710,5

Abschreibungen auf Anlagevermdogen 8.108,6 7.598,0
e \/eranderung der |ang fr 4i St |ge n . Ruckste| | u ngen ..................................................................... 2 638 ....................... : 1 02 7 .
e VeranderungderlangmsugenRemenverbmd“mke‘ten .......................................................... 126125 |
e \/eranderungemm Um\aufvermogenemsch“egnch RAP ......................................................... 828167
© Veranderung der kurzfristigen Riickstellungen und Verbindiichkeiten inkl. PRAP 5634 7599
e Gewmn/venustausAbgangenvonGegenstandendesAmagevermogens ............................... 10100
e T”gungszuscmss ................................................................................................................... oooo
e staufwendungen/stemage40338 ..................... 39137
e ErtragsteueraufwandmGu\/) .................................................................................................. 8630
e Ertragsteuerzamungen .......................................................................................................... 24596
Cash-Flow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit 16.483,7 14.273,8
Investitionstatigkeit

Investitionen in immat. Vermogensgegenstande, Sach- und Finanzanlagen -13.733,2 -22.009,3
e |nvesmonszuschuss ............................................................................................................... oooo
e EmnahmenaugAbgangenvonAn|agevermogen ..................................................................... 10100
e Erha|tene sten und Bete |||g U ngse rtrag e ............................................................................ 2375 ........................ 126 9 .
Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit -13.485,6 -21.882,4
Finanzierungstatigkeit

Verdnderungen der Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 576,2 462,8
e Aufnahme |angfr |St|ge r\/erb md“Chkelten ........................................................................... 9 7000 ................... 23000 0
e p|anmag|geT||gung|angfr|5t|ger\/erbmdhchkemen89805 .................... 83479
e Sondert”gu ngen ................................................................................................................ 51 11 .................... 8 81 6 7 .
e AnderungWOhnunngaupramle ............................................................................................. 5051
e Gezah|tez|n5en42713 .................... 40406
e Ge zahlteD|\/|denden .......................................................................................................... 4042 ....................... : 391 3 .
Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit -3.895,9 1.861,2
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestands -897,8 -5.747,4
Fmanz m|tte|be Stand amo1o1 2024 ....................................................................................... 8 6946 ................... 1444 2 o

Finanzmittelbestand am 31.12.2024 7.796,8 8.694,6




Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden fur die Finanzie-
rung von Neubau und Modernisierungen 9,7 Mio. € von
Kreditinstituten bereitgestellt. Aufgrund des geringeren
Investitionsvolumen wurde ebenfalls die Aufnahme von
Fremdmitteln im Vergleich zum Geschaftsjahr 2023 ver-
ringert. Bei den aufgenommenen Fremdmitteln handelt
es sich um ein langfristiges Annuitatendarlehen und
kurzfristige ungesicherte Darlehen, deren Zinssatz sich
nach dem Referenzzinssatz Euribor richten. Tilgung und
Zinsen sind gegenuber dem Vorjahr leicht gestiegen.

Samtliche langfristige Darlehen der Charlottenburger
Baugenossenschaft eG sind dinglich gesichert. Finanz-
derivate, wie zum Beispiel Swaps, Caps oder dhnliche
Finanzinstrumente, wurden nicht eingesetzt.

Der durchschnittliche Fremdkapitalzinssatz aller Dar-
lehen stieg im Geschaftsjahr 2024 leicht auf 2,179 % an.
Der Anteil der Zinsaufwendungen und des Kapitaldiens-
tes an der Nettokaltmiete (Ist) ist fur die vergangenen
funf Jahre nachfolgend dargestellt:

2024 2023 2022 2021 2020

% % % % %

Fremdkapitalzinsen 12,2 12,2 11,3 12,7 131
planma&ge T ‘|gun gen .................................................... 25 9 ................. 253 .................. 248 .................. 247 .................. 23 4
Ka p|ta|d | enst ................................................................. 3 8 1 .................. 375 .................. 361 .................. 374 ................. 36 5

Der Gesamtdarlehensbestand der Genossenschaft ver-
teilt sich auf insgesamt acht Kreditinstitute und Versiche-
rungsunternehmen.

Nachbarschaftsgang im Dachgeschoss-Neubau CHARLOTTE | obenauf
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2.5 Ertragslage der Genossenschaft

Die Ertragslage der Charlottenburger Baugenossenschaft ~ Der im Geschaftsjahr 2024 erzielte Jahrestberschuss
eG ist insgesamt durch ein positives Ergebnis der Bewirt-  setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:
schaftungstatigkeit gekennzeichnet. Das Geschaftsjahr
2024 konnte mit einem Jahresuberschuss in Hohe von

5.267.752,56 € (Vorjahr: 3.710.551,53 €) abgeschlossen

werden.

2024 2023 Veranderung
€ % € % €

Umsatzerlése aus
Bewirtschaftungstatigkeit 49.290.389,34 95,2 46.577.713,64 98,2 2.712.675,70
Bestandsverand e run gen ............................ 1 9284 8422 ............. 37 .................. 3649 9891 ............. og ............. 156348531 .
AktmerteE|gen|e|gtungen ............................... 911316602 .................... 8333574 ............. 02 ................... 779592
SonsﬂgeErtrage ........................................... 4558093709 .................. 40902018 ............. 084678919
Gesamtleistung 51.765.814,59 100,0 47.435.068,47 100,0 4.330.746,12
Betriebskosten und Grundsteuer 14.704.218,83 284 12.426.899,13 26,2 2.277.319,70
|n5tandha|tungsauf\/\/and907496479 ............ 175936853928 ............ 1 9829357449
AndereAufwendungender ................................................................................................................................................ .
Bewirtschaftungstatigkeit 402.357,37 08 384.317,16 08 18.040,21
pergona\aufwendungen788620246 ............ 152753145717 ............ 1 59 ................ 3 5474529
Abgchre‘bungen81og55688 ............ 157759799333 ............ 1 60 ................ 51056355
UbngeAufwendungen219039192 ............. 42240875766“21836574
staufwendungen .................................... 42713801783 ............... 40406647485 ................ 2 307%43
46.638.072,42 90,1 43.758.628,47 92,3 2.879.443,95
Betriebsergebnis 5.127.742,17 9,9 3.676.440,00 7,7 1.451.302,17
Zinsergebnis 148.642,78 37.107,64 111.535,14
.Z ‘ n Semage komple tt .................................... 23752878 .................................... 1269 2664 ................................................. .
.Z ‘ nsau fwand . (nuraUSAufzm Sung ) .................. 888 8600 ..................................... 898 1 . 900 ..................................................
Er tragsabhan g|ge . Steuem ............................... 86 3239 ....................................... : 29 %1 1 .................................... 5 6362 8
Jahresergebnis 5.267.752,56 3.710.551,53 1.557.201,03
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FUr den Zeitraum 2025 bis 2034 bestehen langfristige
Erfolgs-, Finanz- und Wirtschaftsplane. Es werden durch-
weg positive Geschéaftsergebnisse erwartet.

Die Genossenschaft rechnet mit weiter steigenden
Sollmieten durch Vollauswirkungen von Erstvermie-

tungen des Jahres 2024 und geplanten Erhéhungen
von Nutzungsgebuhren. Ein Ausblick auf die wichtigs-
ten Kennzahlen der folgenden Jahre bietet die folgende
Ubersicht:

2025 2026 2027 2028 2029

T€ T€ T€ T€ T€

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 50.866,9 51.792,8 54.282,9 55.457,0 57.063,3
mgtandhahungsaufwand .......................................... 97000 ........... 100000 ........... 102000 ........... 104040106121

Akt|v|erumg5fah|ge Baumagnahmenmmzo ........... 118500 .............. 7 1500 ............. 32500 ............. 42000

NeUba u magnahm enund DaChaUSb au ........................ 63 6 o ............... 1 ooo ................... oo ................... oo .................... o 0

Dar|ehensaufnahme1goooo ........... 100000 .............. 60000 ................... oo .................... O o

.Z ‘ nsaufwand ........................................................... 4618 o ............ 45 835 .............. 46 548 .............. 45 633 ............. 4359 6
L|qu|deM|tte\109324 ........... 112927 ........... 126750 ........... 120099103693
Jahresiiberschuss 3.281,4 3.442,3 3.727,7 3.819,9 4.148,6
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4.1 Chancenbericht

Wohnungen und Mitgliedschaften bei der Charlotten-
burger Baugenossenschaft sind, aufgrund des nach wie
vor angespannten Wohnungsmarktes in Berlin, stark
nachgefragt. Die Charlottenburger Baugenossenschaft
eG ist mit ihrer Durchschnittsmiete fur Wohnraum von
6,11 €/m2 nettokalt und gleichzeitig guten und gepfleg-
ten Bestanden ein angefragter Vermieter. Das Inter-
esse an einer Mitgliedschaft bei der Charlottenburger
Baugenossenschaft eG ist ungebrochen hoch. Trotz
bestehender Aufnahmebeschrankungen stieg die Zahl
der Mitglieder in 2024 um 553 Mitglieder an.

Das Bauvorhaben CHARLOTTE | obenauf in Steglitz
konnte in einzelnen Vermietungsabschnitten fraher
als geplant vermietet werden und tragt im Jahr 2024
vorzeitig zu den Erlosen der Genossenschaft bei. Die
Charlottenburger Baugenossenschaft und die bbg
Berliner Baugenossenschaft bauen gemeinsam in
Charlottenburg-Nord, in direkter Nachbarschaft, jeweils
auf eigenen GrundstlUcken einen 4-geschossigen Ge-
bauderiegel mit Dachgarten. Das Vorhaben CHARLOTTE
| An der Jungfernheide mit 15 Neubauwohnungen und
einem nutzbaren Dachgarten mit Gemeinschaftsraum
konnte im Oktober und November durch die ersten
Nutzer bezogen werden. Im Rahmen der Vermietung
zeigte sich die besonders hohe Attraktivitat beider Ob-
jekte durch hohe Interessentenzahlen, ohne dass die
Genossenschaft besondere Anstrengungen bei der Ver-
marktung ergriffen hat. Die neu errichteten Wohnungen
zeichnen sich durch eine hohe Attraktivitat und einen
barrierearmen Zugang aus und erganzen so das Be-
standsportfolio der Charlotte. Daher finden sich unter
den neu Eingezogenen viele langjahrige Mitglieder aus
Bestandswohnanlagen der Genossenschaft. Der neu
geschaffene Gemeinschaftsraum in Steglitz wird so-
wohl von langjahrigen Nutzern als auch von neuhinzu-
gezogenen Mitgliedern genutzt und tragt dauerhaft zur
Nachbarschaftsbildung und Attraktivitat der Anlage bei.
Der in Charlottenburg-Nord entstandene Dachgarten
mit Gemeinschaftsraum steht ab Frihjahr 2025 seinen
Nutzern zur Verfigung.

Die Charlottenburger Baugenossenschaft hat Ende
2023 einen umfassenden Versorgungsvertrag fur ihre
Wohnanlagen in Reinickendorf mittels Fernwarme mit
der BEW GmbH, Berlin, geschlossen. In mehreren Bau-
abschnitten werden bis Ende des Jahrzehnts die Woh-
nungsbestande in Reinickendorf an eine ,ergrinende”
Fernwdrme angeschlossen. Die Charlotte modernisiert
korrespondierend mit dem Anschluss an die Fernwar-
me und in Abstimmung mit den Denkmalschutz- und
Milieuschutzbestimmungen die jeweiligen Wirtschafts-
einheiten mit einem Malinahmenmix aus Fassaden- und
Kellerdeckendammungen, Fenstererneuerungen und
erganzenden Heizungsarbeiten. Gegebenenfalls vorhan-
dene Gas-Etagenheizungen werden dabei durch moder-
ne, fernwarmeversorgte Wohnungsstationen ersetzt.

Die Genossenschaft verflugt damit kinftig in Reinicken-
dorf Uber moderne und energieeffiziente Wohnanlagen,
die den heute bekannten Anforderungen der Warme-
und Klimagesetzgebungen entsprechen.

Aufgrund von krisenbedingten und inflationsgetriebe-
nen Preissteigerungen und zur Refinanzierung not-
wendiger Investitionen in die Dekarbonisierung der
Bestdnde ist es unerlasslich, die Mieten- und Nutzungs-
gebuhren zukunftig, von einem niedrigen Niveau aus,
moderat anzuheben. Die Genossenschaft hat, wo mog-
lich, fur die anstehenden Modernisierungsmaflinahmen
Fordermittel beantragt und bewilligt bekommen. Die-
se Fordermittel senken die durch die Genossenschaft
aufzubringenden Mittel und reduzieren zugleich die
durch die Nutzer zu tragenden Modernisierungsauf-
wendungen. Das Mietenkonzept der Charlottenburger
Baugenossenschaft sieht bislang fur Mietanpassungen
bei Wohnraumnutzungsvertragen alle 3 bis 5 Jahre ei-
nen Rahmen von 5-7,5% vor. Die Mieten der Genos-
senschaft liegen damit deutlich unter dem Mietspiegel
von Berlin (2024, 7,21€/m2-Wohnflache). Die Genos-
senschaft kommt somit ihrem Foérderauftrag, den Mit-
gliedern eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung zu bieten, in bestem Sinne nach.
Die Risiken der Charlottenburger Baugenossenschaft
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4.2 Risikobericht

eG ergeben sich aus den fur eine Wohnungsbaugenos-
senschaft 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 Energie-
preise

Die bestehenden Vertrage mit den Versorgern der Ge-
nossenschaft werden regelmal3ig Uberpruft und recht-
zeitig zum Ende von Laufzeiten nach Marktabfragen
durch Neuvertrage ersetzt. Rd. 40 % der Warmeversor-
gung der Wohnungen der Charlotte erfolgen gegen-
wartig mittels Fernwarme. Hier bestehen langfristige
Rahmenvertrage mit verschiedenen Versorgern. Doch
unterliegen diese Vertrage Preisgleitklauseln nach den
Allgemeinen Vertragsbedingungen fir Fernwarme. Aus
diesen besteht ein quartalsweises Preisanderungsrisiko
auf der Grundlage entsprechender Preisindizes. Rund
60 % der Wohnungen der Genossenschaft werden
mittels Erdgas beheizt. Der bestehende Gas-Versor-
gungsvertrag endet am 31.12.2025. Hier konnte die
Charlottenburger Baugenossenschaft bereits Anschluss-
vertrage abschliel3en. Insgesamt werden sich die Kosten
des Erdgasbezugs deutlich gegenuber den gegenwartig
zu zahlenden Entgelten verringern.

Die Preiserh6hungen bei Fernwarme und Erdgas haben
auch imJahr 2024 zu héheren Vorauszahlungen an die
Versorger gefuhrt. Um Liquiditatsengpasse zu verhin-
dern, hat die Genossenschaft in angemessenem Um-
fang die Betriebskostenvorauszahlungen der Nutzer im
Rahmen der letzten Betriebskostenabrechnung erhoht.

Die Genossenschaft erwartet aufgrund des nunmehr
stabileren Marktumfeldes keine weiteren Preisspringe
wie in der Vergangenheit.

Vermietungsrisiken und sinkende Zahlungsfahigkeit
der Mieter

Ausfallen von Nutzungsgebuthren beugt die Charlot-
te 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 Rickstdnden 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 erhdhten Mietausfallen zu
rechnen ist. Allerdings kann eine endgtiltige Beurteilung
der Situation erst nach Abrechnung der Betriebskosten
in den Folgejahren abgegeben werden.

Zinsrisiken

Die erheblich gestiegenen Zinsen fur langfristige Im-
mobilienkredite hat die Genossenschaft hinsichtlich
der finanziellen Auswirkungen bei Prolongationen und
geplanten Neuaufnahmen analysiert und in Planungs-
rechnungen berUcksichtigt. Bei laufenden Neubau- und
Modernisierungsvorhaben wird zudem unablassig
die Wirtschaftlichkeit der Projekte aufgrund der sich
dndernden Bau- und Finanzierungskosten Uberwacht,
um ggfs. vor der Festlegung von Erstvermietungsmieten
oder Modernisierungsumlagen Justierungen vornehmen
zu kdnnen. Im Jahr 2024 hat die Genossenschaft zudem
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variable Finanzierungsmaoglichkeiten auf Euribor-Basis
genutzt, um von erwarteten Zinssenkungen der Euro-
paischen Zentralbank bei Darlehen mit langfristig ge-
bundenen Zinssatzen zu profitieren.

Der durchschnittliche Zinssatz fur Fremdkapital von
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern hat sich im
Geschaftsjahr durch Umfinanzierungen oder Neuauf-
nahmen in einem Markt mit gestiegenen Zinssdtzen auf
2,19 % erhoht.

Bau- und Instandhaltungsrisiken

Die Folgen des Ukraine-Kriegs und der gestiegenen
Inflation haben in den vergangenen Monaten zu deut-
lichen Preissteigerungen bei Bau- und Instandhaltungs-
leistungen gefuhrt. Die Genossenschaft hat im Rahmen
ihrer Prognosen sogenannte Zweitrundeneffekte bei
Material- und Lohnkosten erwartet und diesen mit
Anpassungen bei der Aufstellung der Instandhaltungs-
planung und Bauplanung Rechnung getragen. Die Aus-
wirkungen der gegenwartig konjunkturellen Eintribung
in Deutschland haben jedoch, insbesondere im Bau-

bereich, zu Beschaftigungs- und Auftragsriickgangen
gefuhrt. Die Charlottenburger Baugenossenschaft pro-
fitiert gegenwartig von besseren VerflUgbarkeiten von
Baumaterialien und Handwerksleistungen. Die aus der
Risikovorsorge resultierenden Budgeterhéhungen des
Vorjahrs konnten daher leicht zurlckgenommen wer-
den. Weiter werden regelmadRig alle Bau- und Instand-
haltungsmaflnahmen hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit
aufgrund gestiegener Bau- und Finanzierungskosten
gepruft und in Bezug auf Optimierungspotenziale un-
tersucht.

Gesetzliche Anforderungen zur Einsparung von CO,
und zur Reduzierung von Primarenergieverbrauchen
Durch steigende gesetzliche Anforderungen zum Klima-
schutz ergeben sich erhebliche Auswirkungen auf die
Unternehmenstatigkeit der Charlottenburger Bauge-
nossenschaft. Im Hinblick auf die energetischen Auf-
lagen hat die Charlotte in der Vergangenheit bereits
eine Klima- und Sanierungsstrategie erarbeitet. Diese ist
Bestandteil der Kurz-, Mittel- und Langfristplanung der
Genossenschaft und wird jeweils in Bezug auf sich an-
dernde Gesetzeslagen angepasst und fortgeschrieben.
Zu nennen sind speziell die geplanten Steigerungen der
CO,-Steuer, das Verbot der Verwendung fossiler Brenn-
stoffe bei der Beheizung und der daraus resultierende
Ersatz von Gaseinzel- oder Gaszentralheizungen.

IT-Risiken

Die Charlottenburger Baugenossenschaft eG 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-Services von Aare-
on. Das ERP-System und angegliederte Losungen wie
Archiv- und Portalsysteme werden durch den Hersteller
regelmafig 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 unterstUtzt und regelmafig geschult.
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Im Jahr 2024 hat sich die Genossenschaft nach einem
Auswahlverfahren fur Wodis-Yuneo als Nachfolgeldsung
von Wodis-Sigma entschieden und ein Migrationspro-
jekt gestartet. Im Jahr 2025 soll Wodis-Yuneo in der
Betriebsform einer Cloud-Service-Ldsung produktiv
eingesetzt werden. Zudem I6st die Genossenschaft
Microsoft-Losungen rechtzeitig vor Ende von Wartungs-
zusagen durch M365-Lésungen ab.

Personalrisiken

Steigende regulatorische Anforderungen 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 verlangerten Zeiten bis zur Beset-
zung von offenen Stellen und damit einhergehenden
Auswirkungen. Die Charlotte ist bestrebt, diesen Risiken
durch die fortlaufende Qualifikation von Mitarbeitern als
auch durch die Forderung von in- und externen Wei-
terbildungsmalRnahmen Rechnung zu tragen. Zudem
arbeitet die Genossenschaft kontinuierlich an Mal3nah-
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 verdnderte An-
forderungen angepasst.

Ende September 2021 hat die Volksabstimmung zur
Enteignung grolRer Wohnungsunternehmen in Berlin
die erforderliche Mehrheit erhalten. Lt. Beschlusstext

ist die Berliner Landesregierung nun aufgefordert, alle
Malinahmen 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. Das von der Expertenkommission vorgelegte
Gutachten ist aus Sicht der Genossenschaft gepragt
von vielen Uneinigkeiten und Sondervoten einzelner
Kommissionsmitglieder. In Bezug auf eine mogliche
Ausnahme von Wohnungsgenossenschaften bei der
Vergesellschaftung stellt die Kommission fest, dass das
Vergesellschaftungsvorhaben auf Unternehmen mit pri-
vatnuitziger Gewinnerzielungsabsicht zu beschranken
sei und dies daher als sachlicher Grund fur die entspre-
chende Differenzierung anzuerkennen ware. Im Detail
wird dazu Folgendes ausgefuhrt:

,Das erste Kriterium der genossenschaftlichen Trager-
schaft des Unternehmens ist als unterscheidendes Kri-
terium mit Blick auf den verfolgten Zweck tragfahig. Der
Zweck einer Genossenschaft liegt darin, die ,Wirtschaft”
ihrer Mitglieder durch gemeinschaftlichen Geschéafts-
betrieb zu fordern (8 1 Abs.1 GenG). Es muss Woh-
nungsgenossenschaften also von Rechts wegen essen-
ziell darum gehen, ihre Mitglieder mit, gegentber dem
freien Markt, preiswerteren Wohnungen zu versorgen.
Die Moglichkeiten des privatnutzigen Gebrauchs der
Wohnimmobilien als Vermietungsobjekte, die dem pri-
vaten Eigentimer an sich eréffnet sind, sind also durch
die Wesensbestimmung der Genossenschaft erheblich
begrenzt. Das unterscheidet die Wohnungsgenossen-
schaft von anderen inkorporierten Wohnungsunter-
nehmen. Namentlich die Gewinnerzielung darf bei der
Genossenschaft nicht Selbstzweck sein. Vielmehr muss
die Erzielung von Gewinnen erforderlich sein, um den ei-
gentlichen Forderzweck zu erfillen und sie muss sich im
dadurch bestimmten Rahmen halten. Die Bindung einer
Genossenschaft an ihren Forderzweck ist auch rechtlich
gesichert, indem eine dauerhafte und strukturelle Miss-
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sachtung zur Auflosung der Genossenschaft und zur
Haftung ihrer Mitglieder fihrt. Insoweit darf sich der Ver-
gesellschaftungsgesetzgeber auf die Funktionsfahigkeit
des geltenden Genossenschaftsrechts verlassen.”

Quelle: Abschlussbericht der Kommission zum Volksent-
scheid Vergesellschaftung grofser Wohnungsunternehmen,
Seite 82/83

Letztlich bieten die vorgenannten Ausfuhrungen noch
keine Rechtssicherheit, mindern jedoch zunachst das
Risiko der Betroffenheit. Die Charlottenburger Bauge-
nossenschaft sowie der Verband der Brandenburgi-
schen Wohnungsunternehmen halten das Begehren
weiterhin fur verfassungswidrig und daruber hinaus
eine Enteignung, auch der Charlottenburger Bauge-
nossenschaft, fur eher unwahrscheinlich. Endgtltige
Rechtssicherheit kann aber erst nach einem Verzicht
der Landesregierung auf die Umsetzung des Volksent-
scheids entstehen oder ggfs. nach hochstrichterlichen
Entscheidungen geschaffen werden.

,Grine Hauser” WIE 010

Andere Risiken, die einen wesentlichen Einfluss auf die
wirtschaftliche Entwicklung und die Finanzlage der Ge-
nossenschaft haben konnten, sind derzeit nicht erkenn-
bar. 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 wird von einer weiterhin positiven
Entwicklung der Genossenschaft ausgegangen.

Charlottenburg, 28.03.2025
Charlottenburger Baugenossenschaft eG

DER VORSTAND
Roding Enzesberger
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Bilanz zum 2024

Aktiva in € 31.12.2023
A. Anlagevermogen
""" I Immaterielle Vermogensgegenstinde 14400
""" I. sachanlagen
""""" 1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche 24704752388
Rechte mit Wohnbauten
""""" 2. Grundstiicke und grundsticksgleiche 122156264
Rechte ohne Bauten
""""" 3 Technische Anlagen und Maschinen 1743100
""""" 4 Betriebs-und Geschaftsausstattung 52077800
""""" 5 AnlagenimBau 3570198046
""""" 6. Bawvorbereitungskosten 32773
""""" 7. Geleistete Anzahlungen 1678501
""" l.Finanzanlagen 259100285
B. Umlaufvermégen L
""" Il AndereVorrate
""""""" Unfertige Leistungen 1488585317
""" . Forderungenund
sonstige Vermdgensgegenstande
""""" 1. Forderungen aus Vermietung 25098500
""""" 2. Sonstige Vermogensgegenstande 17738770
""" Il Flussige Mittel
""""" 1. Kassenbestand, 869462445
Guthaben bei Kreditinstituten
C. Rechnungsabgrenzungsposten  els8s

Bilanzsumme 311.320.947,95
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Passiva in € 31.12.2023
A. Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres 257.180,00
ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder 20.745.340,00
3. aus gekindigten Geschaftsanteilen 8.470,00
rickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschdftsanteile 0,00
(Vorjahr) (3.850,00)
1l. Ergebnisrucklagen
1. Gesetzliche Rucklage 2.101.099,00
davon aus dem JahresUberschuss
des Geschéaftsjahres eingestellt 65.474,58
(Vorjahr) (47.282,00)
2. Bauerneuerungsrucklage 61.644.280,97
davon aus dem JahresUberschuss
des Geschaftsjahres eingestellt  2.568.401,70
(Vorjahr) (1.807.993,76)
3. Andere Ergebnisrucklagen 3.917.041,30
11l. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 154,00
2. Jahresuberschuss 3.710.551,53
3. Einstellung in Ergebnisricklagen -1.855.275,76
Eigenkapital insgesamt 90.528.841,04
B. Ruickstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen 4.798.510,00
2. Sonstige Ruckstellungen 2.376.636,81
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 107.997.648,03
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 86.567.770,01
3. Erhaltene Anzahlungen 16.739.769,67
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen & Leistungen 2.010.184,41
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 561.789,59
b) Verbindlichkeiten aus Lieferungen & Leistungen 1.448.394,82
5. Sonstige Verbindlichkeiten 294.110,10
davon aus Steuern 9.305,06
(Vorjahr) (10.060,89)
davon im Rahmen der soz. Sicherheit  1.767,15
(Vorjahr) (0,00)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 7.477,88

Bilanzsumme 311.320.947,95
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Gewinn- und Verlustrechnung 2024

31.12.2023
€
1. Umsatzerlse aus Bewirtschaftungstatigkeit 46.577.713,64
2. Erhoéhung oder Verminderung des Bestandes 364.998,91
an unfertigen Leistungen
3. Aktivierte Eigenleistungen 83.335,74
4. Sonstige betriebliche Ertrage 409.020,18
5. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fUr Bewirtschaftungstatigkeit 20.650.434,12
6. Rohergebnis 26.784.634,35
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur 7.531.457,17
Altersversorgung und Unterstltzung
davon fUr Altersversorgung 191.577,10
(Vorjahr) (403.836,17)
8. Abschreibungen auf immaterielle 7.597.993,33
Vermogensgegenstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.408.071,91
10. Ertrage aus Wertpapieren des Finanzanlagevermogens 48.375,56
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 78.551,08
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 4.130.483,74
davon aus der Abzinsung
von Ruckstellungen 88.886,00
(Vorjahr) (89.819,00)
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 2.996,11
14. Ergebnis nach Steuern 5.240.558,73
15. Sonstige Steuern 1.530.007,20
16. Jahresiiberschuss 3.710.551,53
17. a) Gewinnvortrag 154,00
b) Einstellungen aus dem JahresUberschuss 1.855.275,76
in Ergebnisrucklagen
18. Bilanzgewinn 1.855.429,77

Neue Treppenhaus-Fensteranlage (WIE 350)






50 |

Jahresabschluss 2024

Anhang zum Jahresabschluss 2024

A. Allgemeine Angaben

Die Charlottenburger Baugenossenschaft eG 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, des Genossenschaftsgesetzes
und der Satzung der Genossenschaft aufgestellt. Die
Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

Die Verordnung tber die Gliederung des Jahresabschlus-
ses fur Wohnungsunternehmen in der aktuellen Fassung
wurde beachtet. Infolgedessen kam es zu einer Neuglie-
derung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen. Das Vorjahr wurde entsprechend angepasst.

Die Wertansatze der Bilanz vom 31.12.2023 wurden
unverandert Gbernommen.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Die immateriellen Vermdégensgegenstdande, 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 Vermdgensgegenstande
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 AuRen-
anlagen erfolgt nach der betriebsgewdhnlichen Nut-
zungsdauer von 10 bzw. 20 Jahren. In den Zugangen
des Sachanlagevermogens sind aktivierte Eigenleistun-
gen in Hohe von 91.131,66 € enthalten; diese enthalten
ausschlieBlich die direkt zurechenbaren Personalkosten
fur die Projektsteuerung bei Neubau- und Modernisie-
rungsvorhaben. Zinsen fur Fremdkapital werden nicht
in die Herstellkosten 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 erwarb im Berichtsjahr weitere
Anteile an einem Fonds; der Ausweis erfolgt unter Fi-
nanzanlagen.

Im Posten Unfertige Leistungen sind noch nicht abge-
rechnete Betriebs- und Heizkosten erfasst. Nicht umla-
ge- und abrechnungsfahige Kosten sind nicht enthalten.
Der auf den Leerstand entfallende Kostenanteil wurde
abgezogen. Ebenso der vom EigentUmer zu tragende
CO,-Kostenanteil wurde berdcksichtigt.

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.

Fur die Bewertung der Ruckstellungen fur Pensio-
nen in Hohe von 4.534.702,00 € wurde auf Grundlage
der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck
ein versicherungsmathematisches Gutachten unter
Berucksichtigung von zukunftigen Entgelt- und Ren-
tenanpassungen erstellt. Der Berechnung wurde zum
31.12.2024 pauschal ein durchschnittlicher Marktzins-
satz der vergangenen zehn Jahre laut Bundesbank von
1,90 % 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 (gemaf3 Bundes-
bank: 1,96 %) ergibt sich bei den Pensionen eine um
22.896,00 € geringere Ruckstellung.

Die sonstigen Ruckstellungen berucksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkei-
ten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach vernunftiger
kaufmdnnischer Beurteilung notwendigen Erfullungs-
betrages. Bei der Ruckstellungsbewertung werden
kinftige 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 Erfullungs-
betrag, Rentenverpflichtungen zu ihrem Barwert pas-
siviert.

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

C. Angaben und Erlduterungen zur Bilanz
Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens
sowie die Abschreibungen des Geschaftsjahrs 2024 sind
im Anlagenspiegel (siehe Anlage) dargestellt.

Die Unfertigen Leistungen umfassen mit 16.814.337,39 €
noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

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

Sonstige Ruickstellungen in Hohe von 2.201.122,81 €
setzen sich wie folgt zusammen:

€
Ruckstellung fur Betriebskosten 1.019.380,00
Riickstellung fir unterlassene Instandhaltung  847.000,00
und offene Rechnungen
RUCkSte“ungmrpersona‘ .................................... 18120000
Ru Ckste”u n gfurprufungg kosten ..........................................
und Veroffentlichung 66.000,00
Rickstellung fiir Verwaltungskosten 87.542,81
Gesamt 2.201.122,81

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrage gro-
Beren Umfangs, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen. Zur Fristigkeit der Verbindlichkei-
ten, einschliefl3lich deren Sicherheiten, wird auf den Ver-
bindlichkeitenspiegel (siehe Anlage) verwiesen.

Die sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten unverandert
einen gestundeten Betrag von 23.861,40 € fur Erbbau-
zinsen fur das Grundstuck Kaiserdamm 97.
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D. Angaben und Erlduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind insbeson-
dere Ertrage aus der Aufldsung von Rickstellungen in
Hohe von 150.342,61 € enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten
mit 156.850,86 € Abschreibungen und Wertberichtigun-
gen auf Forderungen.

Aufwendungen aus der Abzinsung von Ruckstellungen
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 Geschéaftsjahres sind keine Vor-
gange von auBergewdhnlicher GrolRenordnung einge-
treten, die weder in der Gewinn- und Verlustrechnung
noch in der Bilanz berucksichtigt sind.

F. Gewinnverwendungsvorschlag
Der Vorstand schldgt der Vertreterversammlung vor:

€
Der Bilanzgewinn in Hohe von 2.633.984,08
ist wie folgt zu verwenden:
Ausschuttung einer Dividende
in Hohe von 2,00 %: 413.628,60

Einstellung in die Ergebnisrucklagen

im Geschaftsjahr 2025: 2.220.355,48

Im Jahresabschluss und Lagebericht wird aus Vorsichts-
grinden von der Ausschittung einer Dividende in Hohe
von 2,0 % wie im Vorjahr ausgegangen, da die Entschei-
dung Uber eine Ausschuttung ausschliel3lich von der
noch stattfindenden Vertreterversammlung getroffen
wird.

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

teten Mietkautionen betragen 554.578,49 €.

2. Mitgliederentwicklung

Stand am 01.01.2024 15.654
Zugange 849
Abgange ....................................................................... 296
d u rc h Kund|gung ................................ 85 ...........................
durch Tod m|rErbubemahme ............ 176 ...........................
durChUbemagung ............................. 19 ...........................
. d u rc h Aussch |uss ................................ 16 ...........................
Stand 31.12.2024 16.207

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr 2024 um 576.205,80 € auf
21.321.545,80 € erhoht.

3. Mitarbeiter der Genossenschaft
2024 waren neben den beiden Vorstandsmitgliedern
durchschnittlich 127 Mitarbeiter beschaftigt:

2024
127

B 64 Angestellte inkl. Aushilfen
4 Auszubildende
55 Hauswarte

B 4 Regiehandwerker

2023
125

B 62 Angestellte inkl. Aushilfen
3 Auszubildende

57 Hauswarte

B 3 Regiehandwerker



4. Mitglieder des Vorstands

Vorstand seit
Dirk Enzesberger 01.07.2016
CarsteanChaelROdmg01012017
5. Mitglieder des Aufsichtsrats

Aufsichtsrat

seit Funktion
Dr. Astrid Baar 2012 SchriftfUhrerin
HansPeterBrugge n ........... 20 18 ..........................................
MartmEmst ....................... 1 998 ..........................................
RUd O‘fKerSte n ................... 20 17 ..........................................
JO Chenued tke ................... 20 13 ..........................................
pe te r LObano W .................. 20 { o ..........................................
Vorsitzender
y\/ncha e|a L Udtke ................. 2 o { 1 ...........................................
stellv. Vorsitzende
Bntta 5 chm|gotzk| .............. 2 0 o 7 ..........................................
Th Orsten 5 Chu|z ................. 20 2 2 ..........................................

6. Zustandiger Prufungsverband

Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.
Lentzeallee 107

14195 Berlin

Anlagen

Anlagenspiegel
Forderungsspiegel
Verbindlichkeitenspiegel

Charlottenburg, 28.03.2025

Charlottenburger Baugenossenschaft eG
DER VORSTAND

«d dwéo«f«

Enzesberger
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Jahresabschluss 2024
Anhang zum Jahresabschluss 2024

Anlagenspiegel
Anschaffungs- und Herstellungskosten
01.01.2024 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2024
€ € € € €
I. Immaterielle 540.892,22 0,00 0,00 0,00 540.892,22
Vermoégensgegenstande
1. Sachanlagen
1. Grundstucke und 407.415.989,71 792.509,16 23.675,68 41.959.235,26 450.144.058,45
grundstUcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstlcke mit 370.188,16 0,00 0,00 0,00 370.188,16
Geschaftsbauten
3. Grundstucke und 1.221.562,64 0,00 0,00 0,00 1.221.562,64
grundstUcksgleiche
ohne Bauten
4. Technische Anlagen 169.568,99 9.446,93 0,00 0,00 179.015,92
und Maschinen
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung — 1.848.468,19 138.486,83 60.414,06 0,00 1.926.540,96
6. Anlagenim Bau 35.701.980,46 11.152.363,87 0,00 -41.959.235,26 4.895.109,07
7. Bauvorbereitungskosten 50.055,17 1.034.147,76 0,00 0,00 1.084.202,93
8. Geleistete Anzahlungen 16.785,91 0,00 0,00 0,00 16.785,91
Summe Il 446.794.599,23 13.126.954,55 84.089,74 0,00 459.837.464,04
Ill. Finanzanlagen 2.591.092,85 606.298,00 0,00 0,00 3.197.390,85
Anlagevermégen insgesamt 449.926.584,30 13.733.252,55 84.089,74 0,00 = 463.575.747,11
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Abschreibungen Buchwerte
01.01.2024 im Geschaftsjahr Abgange 31.12.2023
€ € € €
540.748,22 144,00 0,00 144,00
160.368.465,83 7.947.441,12 23.675,68 247.047.523,88
370.188,16 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 1.221.562,64
52.137,99 15.108,93 0,00 117.431,00
1.327.690,19 145.862,83 60.414,06 520.778,00
0,00 0,00 0,00 35.701.980,46
16.777,86 0,00 0,00 33.277,31
0,00 0,00 0,00 16.785,91
162.135.260,03 8.108.412,88 84.089,74 284.659.339,20
0,00 0,00 0,00 2.591.092,85
162.676.008,25 8.108.556,88 84.089,74 287.250.576,05
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Anhang zum Jahresabschluss 2024

Forderungs- und Verbindlichkeitenspiegel

Forderungsspiegel per 31.12.2024
Die Fristen der Forderungen stellen sich wie folgt dar:

Forderungen insgesamt davon mit einer Restlaufzeit von
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tber 5 Jahre
€ € S €
Forderungen aus Vermietung 200.059,51 189.979,00 5.589,18 4.491,33
(250.985,00) (239.788,97) (9.154,70) (2.041,33)
Sonstige Vermogensgegenstande 298.543,67 298.543,67
(177.387,70) (177.387,70)
Gesamtbetrag 498.603,18 488.522,67 5.589,18 4.491,33
(428.372,70) (417.176,67) (9.154,70) (2.041,33)

Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2024
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 tber 5 Jahre
€ € € € €
gegenlber 111.030.478,82 12.015.474,12 22.789.410,82 76.225.593,88  111.030.478,82 GPR*
Kreditinstituten (107.997.648,03) (6.808.116,68)  (23.227.540,93) (77.961.990,42) (107.997.648,03)
gegenlber 83.754.284,66 2.753.744,67 11.480.630,04 69.519.909,95 83.754.284,66 GPR*
anderen (86.567.770,01) (2.800.890,35) (11.267.616,94) (72.499.262,72)  (86.567.770,01)
Kreditgebern
Erhaltene 17.228.688,66 17.228.688,66
Anzahlungen (16.739.769,67) (16.739.769,67)
aus Lieferungen 2.982.337,15 2.982.337,15
und Leistungen (2.010.184,41) (2.010.184,41)
a) aus Vermietung 911.607,73 911.607,73
(561.789,59) (561.789,59)
b) aus anderen 2.070.729,42 2.070.729,42
Lieferungen (1.448.394,82) (1.448.394,82)
und Leistungen
Sonstige 270.760,31 76.298,51 194.461,80
Verbindlichkeiten (294.110,10) (94.675,45) (199.434,65)

Gesamtbetrag 215.266.549,60  35.056.543,11 34.270.040,86 145.939.965,63 194.784.763,48
(213.609.482,22) (28.453.636,56) (34.495.157,87) (150.660.687,79) (194.565.418,04)

*GPR = Grundpfandrechte
Vorjahreswerte in Klammern

Neue AuBenanlagen in der WIE 241
(CHARLOTTE I An der Jungfernheide)



58 |

Ubersicht der Wohnanlagen
Charlottenburger Baugenossenschaft eG

Spandau Hakenfelde

WIE 10

Grafenwalder Weg 1-7
Hohenzollernring 104-106
Wegscheider Str. 7

WIE 20

Hohenzollernring 102, 103
Wansdorfer Steig 16-23
Wegscheider Str. 8,9

WIE 30

Hohenzollernring 100, 101
Wansdorfer Steig 1-7
Wegscheider Str. 10, 11

WIE 40
Hohenzollernring 98, a, b, 99
WIE 50
Hohenzollernring 96, 97, a, b
WIE 60

Hohenzollernring 98¢, d, e
Wegscheider Str. 12, 13

WIE 70
Hohenzollernring 97¢, d, e
Wegscheider Str. 14, 15

WIE 80
Reul3str. 3,5, 7
Streitstr. 63a-73

WIE 91
Wegscheider Str. 27-32

WIE 92
Wansdorfer Platz 4, 5
Wansdorfer Steig 12-15

WIE 93
Wansdorfer Platz 6-13

WIE 94
Schwendyweg 1, 3,5, 7,9

WIE 100

Amorbacher Weg 5-11 unger.

Wansdorfer Platz 1, 2, 3
Wansdorfer Steig 8-11

WIE 101
Wegscheider Str. 19-26

WIE 110
Amorbacher Weg 4-12 ger.
Wansdorfer Platz 19-21

WIE 120
Michelstadter Weg 2-32 ger.
Reul3str. 9, 11

WIE 130

Michelstadter Weg 3-29 unger.
Reul3str. 15,17

Schwendyweg 4

Wansdorfer Platz 6-18

WIE 140

Reul3str. 19, 21

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

WIE 150

Hakenfelder Str. 18, a, b
Michelstadter Weg 62-88 ger.
Streitstr. 44-51

WIE 160

Michelstadter Weg 65, 65a-d, 71,
71a-c, 77, 77a-c, 83-89 unger.
Walldurner Weg 30, 31, a, b,
32-38 ger.

WIE 170

Cautiusstr. 35-41 unger., 41a, b
Michelstadter Weg 55-61 unger.,
61a-c

WIE 181
Cautiusstr. 38, 40
Schwendyweg 48

WIE 182
Michelstadter Weg 47

WIE 183
Cautiusstr. 42, 44
Michelstadter Weg 49, 40

WIE 190
Schwendyweg 15-27 unger.

WIE 191
Cautiusstr. 36
Schwendyweg 31-47 unger.

WIE 192
Kornburger Weg 38

WIE 200
Michelstadter Weg 50

WIE 201
Cautiusstr. 47
Michelstadter Weg 54-60 ger.

WIE 202
Cautiusstr. 46, 48, a, b

WIE 203
Michelstadter Weg 46, 48

WIE 204
Streitstr. 60

WIE 206
Cautiusstr. 17

Spandau Falkenhagener Feld

WIE 205

Eisenfelder Ring 2-10 ger., 11-25,
27-37 unger.

Freudenberger Weg 1, 3,a,5,a, 7, a
Wittgensteiner Weg 15-29 unger.

WIE 207
Freudenberger Weg 9, 11, 11a-c

Spandau Wilhelmstadt

WIE 208
WeiRenburger Str. 57 a-c

Siemensstadt

WIE 210

Nonnendammallee 80, 81, 81a
Rohrdamm 23, 3,24, 3, b
Wattstr. 13, a, 14, a
Wernerwerkdamm 36

WIE 220

Jugendweg 8, 9, a
Mackeritzstr. 3-11 unger.
Nonnendammallee 89-93b
Quellweg 20-28 ger.

Charlottenburg-Nord

WIE 231
Halemweg 35-41 unger.

WIE 232
Halemweg 43

WIE 233
Heckerdamm 265-267¢ unger.

WIE 240
Halemweg 27-33 unger.
Toeplerstr. 2

WIE 241
Halemweg 33a



Charlottenburg

Reinickendorf

WIE 301
Eosanderstr. 4

WIE 302
Brauhofstr. 4, a

WIE 310

Crusiusstr. 2-8 ger.
Kollatzstr. 3,5, 11,19, 21
Lerschpfad 10-16 ger.

WIE 311

Crusiusstr. 10-14 ger.
Kollatzstr. 2-22 ger.
Lerschpfad 8

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

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 531
Scharnweberstr. 45-48, 48a

WIE 540
Engelmannweg 74-86
Zobeltitzstr. 45

WIE 550

Am Doggelhof 1
Engelmannweg 6-11
Zobeltitzstr. 43

WIE 551
Am Doggelhof 2
Engelmannweg 1-5

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
Zobeltitzstr. 38, 40, 40¢, 41g

WIE 621

Zobeltitzstr. 39

Am Doggelhof 3
Zobeltitzstr. 41
Scharnweberstr. 413, b, ¢

WIE 622
Am Doggelhof 4, 6, 8,10
Scharnweberstr. 41- 43

WIE 630
Zobeltitzstr. 40 d, e, f

WIE 640
Auguste-Viktoria-Allee 79, 80

WeilRensee

WIE 701

Gounaodstr. 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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