=10 [ = o

CHARLOTTENBURGER (€72
BAUGENOSSENSCHAFT ks



Titelfoto:
Neubauvorhaben CHARLOTTE | Am Spektepark,
GerUstbaufirma Kohle flr uns im Einsatz



2019

CHARLOTTENBURGER 7=
BAUGENOSSENSCHAFT EaS

Charlottenburger Baugenossenschaft eG
Dresselstrale 1, 14057 Berlin

Tel.: (030)32 00 02-0

Fax: (030)321 41 86
mail@charlotte1907.de
www.charlotte1907.de

Gegrundet am 8. Februar 1907
In das Genossenschaftsregister eingetragen
am 11. Marz 1907

Vorstand
Dirk Enzesberger
Carsten-Michael Roding

Vorsitzender des Aufsichtsrats
Peter Lobanow



4|

Ubersicht

Charlottenburger Baugenossenschaft eG

Bilanzsumme
in Mio. €

-

Mitglieder

2019
253,3
12018 2196
2017 2135
2016 2141
1 2015 204,0

JIIT]

2019 2018 2017
13858 13473 13274

Rucklagen
in Mio. €

’.

"

2016 2015
13.053 12327

2019
49,7
12018 46,3
2017 42,7
2016 40,8
12015 36,5

Mieteinheiten

(Wohnungen, Laden, Stellplatze usw.)

davon 6.667

8.429  wohneinheiten
2018 8.342
2017 8.324
2016 3.29/
2015 8.015

Geschaftsguthaben

in Mio. €

Umsatze aus der

18,6
2018 18,0
2017 17,7
2016 1/,4
2015 16,6

Hausbewirtschaftung

in Mio. €

1,3
2018 40,6
2017 40,4
2016 39,
2015 37/,



Bau- und
Instandhaltungsleistungen
in Mio. €

PR 3,6
2018 19,8
2017 12,1
2016 17,7
2015 37,8

Bruttodividende

in%
2,07
2018 2,0
e e 2017 2,0
s mmmm 201620
m 2015 2,0

* Im Jahresabschluss erfasst,
Beschlussfassung durch die
Vertreterversammlung
ausstehend.

Mitgliedschaften

Jahresuberschuss
in Mio. €

-
il

Mitarbeiter
im Durchschnitt

2019
4,17
12018 336
2017 3,79
2016 4,63
12015324

125

2018 126
2017 127
2016 125
2015 128

Die Charlottenburger Baugenossenschaf eG ist Mitglied in folgenden Vereinen und Verbanden:

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

BBA Akademie der Immobilienwirtschaft e.V.

Genossenschaftsforum e.V.

Imagekampagne ,Wohnungsbaugenossenschaften Berlin”

IHK Industrie- und Handelskammer zu Berlin

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

Ndrnberger Uberbetriebliche Versorgungskasse e.V.

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.
PSVaG PENSIONS-SICHERUNGS-VEREIN, Versicherungsverein auf Gegenseitigkeit

Creditreform Berlin e.V.
Vereinigung Wirtschaftshof Spandau e.V.
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Homestory
Sieben auf einen Streich

Zwischen 20 und 27 Jahre alt, 1,70 m bis 1,95 m grof,
dunkles Haar, mittlere Statur. Was sich zunachst wie
ein Steckbrief liest, sind jedoch die harten Fakten Uber
unsere derzeit sieben Auszubildenden zur/zum Immo-
bilienkauffrau/-mann. So viele wie noch nie in der Uber

hundertjahrigen Geschichte der Charlotte. Das zeigt,
welchen Stellenwert der eigene Nachwuchs bei uns hat.
Der Beginn einer Aushildung bedeutet fur junge Men-
schen bekanntlich den Start in einen neuen Lebens-
abschnitt. Neue Umgebung, neue Aufgaben, neue




Hollywood lasst grufRen: Die orangefarbenen Kacheln und die zylindrischen Deckenlampen unweit der Charlotte-Zentrale sind zu einem
Markenzeichen geworden und DAS Filmmotiv in Berlin - also warum nicht auch fur unsere Azubis. Von links nach rechts: Florian Kiske,
Marie Liebing, Joana Hinzmann, 16 Neumann, Fiona Stenger, Christian Hartig, Dominik Merten

Menschen, mit denen man taglich zu tun hat. Erinnern  Auszubildenden bieten uns einen Mehrwert - sie sind
Sie sich vielleicht noch an lhren ersten Tag Ihrer Ausbil-  unsere Botschafter von morgen und tragen den genos-
dung? Auch fur die Ausbilder bei der Charlotte beginnt  senschaftlichen Gedanken in die Zukunft.

jedes Jahr ein spannendes Kapitel auf dem Weg, junge

Menschen ins Berufsleben zu begleiten. Doch auch die




Unsere Auszubildenden Marie Liebing und 16 Neumann bei der Ausbildungsmesse

FUr die allermeisten gab es den ersten genossenschaft-
lichen Kontakt auf der Karrieremesse Stuzubi gleich ge-
genuber in den Messehallen. Umgeben von den gro3en
stadtischen und kommerziellen Immobilienanbietern
ragte offenbar ein Infostand derart positiv heraus,
dass er zum Verweilen einlud. Inzwischen haben viele
von ihnen selbst schon einmal den Stand der Woh-
nungsbaugenossenschaften Berlin betreut und bei
den Vorzugen einer Genossenschaft herrscht ebenso
grol3e Einigkeit. ,Der soziale Aspekt und das Miteinan-
der werden hier besonders gro3geschrieben”, meint
beispielsweise Christian Hartig, der auf das dritte
Lehrjahr zusteuert. Auch Joana Hinzmann, im selben
Lehrjahr, erganzt freimutig: ,Die Arbeit bei einer Ge-
nossenschaft ist sehr vielseitig und bestimmt auch zu-
kunftssicher.”

Mit dem Thema Zukunft hatte die 21-Jahrige auch im
wortlichen Sinne schon Berdhrung. Zu ihrer bislang
nachhaltigsten Erfahrung zahlt zweifellos ihre Betei-
ligung am BBU-Zukunftsaward 2020. Die Charlotte
gewann mit einem innovativen und klimafreundlichen
Projekt den dritten Platz und sie durfte vor versammel-

ter Spitze der berlin-brandenburgischen Wohnungswirt-
schaft auf der Buhne den Preis entgegennehmen. Das
empfand sie als echte Wertschatzung. Das Foto von
der Preisverleihung ziert noch heute ihren Schreibtisch.

Auf genossenschaftliches Miteinander zielt auch ein
anderes aktuelles Projekt, das von den Charlotte-Lehr-
lingen mit grolRem Einsatz umgesetzt wird: der Nachbar-
schaftsbeutel. Er wird mit einer Kaffeetasse, Zollstock,
Brotbackmischung, Salzstreuer und einem Einkaufs-
beutel fur Obst und GemuUse bestickt und bei jedem
Einzug vom zustandigen Hauswart Uberreicht. Schon
fruher konnte sich der Nachwuchs mit eigenen Projek-
ten im Arbeitsalltag einen guten Ruf verdienen, so war
beispielsweise das ,Papierlose Buro" einmal ein Vorrei-
ter der heutigen Digitalisierungswelle. Einige Zeit spater
durfte sich Florian Kiske (2. Lehrjahr) als Compagnon
vom Spandauer Kunstlehrer Bernd Kliche mit einem
grollen Wandgemalde an der Fassade eines grof3en
Wohn- und Geschéftsgebaudes verewigen.

Unter grolRem Prifungsstress standen bzw. stehen ak-
tuell Fiona Stenger und Dominik Merten. Beide eint auf



Unsere Auszubildenden Christian Hartig, Florian Kiske und Fiona Stenger fleil3ig beim Zusammenstellen der Nachbarschaftsbeutel

der Zielgeraden nicht nur die nervliche Belastung vor
den Prufungen (die bedingt durch Corona mehrfach
verschoben wurden), sondern auch der Bezug zum
Immobiliengeschaft bzw. zum genossenschaftlichen
Leben. Wahrend Frau Stengers Mutter erfolgreich im
Immobilienvertrieb tatig ist, schnupperte Herr Merten
als Mitglied von Kindesbeinen an Genossenschaftsluft.
Und bereits im zarten Alter von 23 Jahren wurde er
zum Vertreter gewahlt. Jetzt verstarkt er fUrs Erste das
Neubauteam, das sich fortan gesondert um die Ver-
marktung der einzelnen Bauvorhaben kimmert. Das
bereitet dem heute 27-Jahrigen auch deshalb beson-
ders viel Spal3, weil ihn schon wahrend der Lehrzeit das
Ganzheitliche (,von der Baugrube bis zur Vermietung”)
sehr interessiert hat. Frau Stenger wird nach Abschluss
ihrer Lehrzeit zundchst die Hausverwaltung als Sprin-
gerin unterstutzen.

Noch mehr Parallelen weisen die beiden gleichaltrigen
Kolleginnen im ersten Jahr auf. Sowohl Frau Neumann
als auch Frau Liebing haben in Potsdam Jura studiert
und sind dann durch eine Praktikumsstelle zur Charlotte
gekommen. Dabei sind sie durch ihr groBes Engage-

ment aufgefallen. Und ehe sie sich’s versehen hatten,
sind aus zwei studentischen Aushilfen zwei Auszubil-
dende geworden.

Auch dulZerlich &hneln sie sich sehr, viele halten sie fur
Schwestern. Beide haben wahrend ihrer Studienzeit
auch ofter am Empfang in der Zentrale ausgeholfen.
Von diesen ersten Erfahrungen im Kundenkontakt zeh-
ren sie noch heute: ,Egal, wie unfreundlich ein Telefonat
auch mal begann, es endete immer mit einem Lacheln”,
erzahlt Frau Liebing fast schon in asiatischer Manier.
Beide verbindet auch eine besondere Leidenschaft,
die sich aus ihrer juristischen Vorbildung ergibt. Zum
einen reizt sie aus juristischer Sicht die Thematik rund
um den Mietendeckel, zum anderen finden sie die Falle
von Verstorbenen faszinierend, von der reinen woh-
nungswirtschaftlichen Abwicklung bis gegebenenfalls
zur Tatortreinigung. Da passt es ganz gut, dass in der
Charlotte-Zentrale vor Jahren eine Tatort-Folge gedreht
wurde ...
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Modernisierter Hof in der Koll
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Bericht des Aufsichtsrats

Geschaftsstelle der Charlotte in der Dresselstralie 1

Das Geschéftsjahr 2019 stand im Zeichen von meh-
reren, die Genossenschaft besonders bewegenden
Themen. Im April des Jahres 2019 wurde mit der Ver-
sendung der Wahlankindigung fur die Neuwahl der
Vertreter zur Vertreterversammlung begonnen. Die
Wahl fand planmaRig Ende des Jahres mit der Feststel-
lung des Wahlergebnisses durch den Wahlvorstand
ihren Abschluss. Im Mai konnte der Spatenstich fur
das Neubauvorhaben CHARLOTTE | Am Spektepark
feierlich begangen werden. Auch standen die weiteren
laufenden grofBen Modernisierungsvorhaben der Ge-
nossenschaft im Fokus des Aufsichtsrats. Ab Juni 2019
informierte sich der Aufsichtsrat regelmalig Uber das
Gesetzgebungsverfahren zum Berliner Mietendeckel
und dessen Auswirkungen auf die wirtschaftliche Situa-
tion der Genossenschaft.

Aufsichtsrat und Vorstand kamen 2019 zu neun ge-
meinsamen Sitzungen zusammen. Dabei befassten sich

Aufsichtsrat und Vorstand mit der laufenden Vermie-
tungs- und Mitgliederentwicklung der Genossenschaft
sowie fortlaufend mit Planungen und Sachstanden zu
Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungsvor-
haben. Der Aufsichtsrat hat sich in seinen Sitzungen zu-
dem mit Rechtsgutachten und Stellungnahmen zu dem
Anliegen des Volksbegehrens zur Enteignung von gro-
Ben Immobilienunternehmen beschaftigt und dazu eine
ablehnende Haltung eingenommen. Ab Mitte des Jahres
wurden insbesondere die Auswirkungen des beabsich-
tigten Berliner Mietendeckels auf die Wirtschafts- und
Finanzlage, aber auch auf Investitionen und Strategien
zur Herrichtung von Wohnungen zur Wiedervermietung
der Genossenschaft abgewogen. Dabei wurden wie-
derholt Szenarien bewertet und Finanzkennzahlen dis-
kutiert sowie deren Auswirkung auf die wirtschaftliche
Situation der Genossenschaft erortert. Weiterhin wurde
die Entwicklung von branchenrelevanten Kennzahlen
und Vergleichswerten gepruft.



Aufsichtsrat und Vorstand haben sich zudem mehrfach
im Jahr 2019 mit der Griindung der CHAROTTE | Stiftung
befasst. Auf Vorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat
hat die 112. Ordentliche Vertreterversammlung im Juni
2019 die Grundung einer gemeinnutzigen Stiftung aus
Mitteln einer Erbschaft der Genossenschaft beschlos-
sen. Zweck der Stiftung ist die Forderung der Behin-
derten-, Jugend- und Altenhilfe sowie die Forderung
mildtatiger Zwecke durch die selbstlose finanzielle Un-
terstUtzung in Not geratener Personen.

2019 endeten die Aufsichtsratsmandate von Frau
Michaela Ludtke und Frau Britta Schmigotzki. Auf der
112. Ordentlichen Vertreterversammlung wurden Frau
Michaela Ludtke und Frau Britta Schmigotzki wieder-
gewahlt. Im Aufsichtsrat als Vorsitzender bzw. stellver-
tretende Vorsitzende wiedergewahlt wurden Herr Peter
Lobanow und Frau Michaela Ludtke.

Um seinen gesetzlichen und satzungsgemal3en Pflichten
zu entsprechen, hat der Aufsichtsrat mit den Vorstands-
mitgliedern in gemeinsamer Beratung Uber
die Prifung des Jahresabschlusses,
den 10-jahrigen Wirtschaftsplan,
die Uberwachung des technischen und kaufmanni-
schen Controllings sowie des Risikomanagements und
den Beschluss des Bauhaushaltes

befunden.

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

Der Vorstand entsprach ebenso seiner Verpflichtung
nach Gesetz und Satzung, alle zur Beurteilung der Ge-
schaftslage erforderlichen Unterlagen wie Quartals-
berichte, Wirtschafts- und Liquiditatsplane sowie
Vermietungs- und Leerstandsberichte regelmaliig vor-
zulegen. Er ist seinen Berichtspflichten in vollem Um-
fange nachgekommen.

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 hat vom Gesetzgeber im Rahmen des
Gesetzes zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-
Pandemie weitergehende Vollmachten zur Feststellung
des Jahresabschlusses erhalten und stellt den Jahres-
abschluss am 18.05.2020 fest.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung:
dem Vorschlag von Aufsichtsrat und Vorstand, anders
als bisher Ublich und vorsorglich auf die Situation der
Corona-Pandemie reagierend, auf eine Ausschuttung
einer Dividende zu verzichten und den Bilanzgewinn
in Hohe von 2.083.170,68 € zu 1.730.417,88 € im
Geschaftsjahr 2020 in die Ergebnisricklagen einzu-
stellen und 352.752,80 € als Gewinn vorzutragen,
zuzustimmen und
dem Vorstand fur das Geschaftsjahr 2019 Entlastung
zu erteilen.

Aufsichtsrat und Vorstand bedanken sich - auch im
Namen des Wahlvorstands - bei allen Kandidaten zur
Vertreterwahl 2019, den ausgeschiedenen Vertretern
sowie den gewahlten Vertretern und Ersatzvertretern
fur ihr Engagement fur unsere Charlotte und winschen
ihnen alles Gute.

Bleiben Sie gesund!

Berlin, den 23.04.2020

Peter Lobanow
Aufsichtsratsvorsitzender

|15
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18| Lagebericht
1. Grundlagen des Unternehmens

Die Charlottenburger Baugenossenschaft eGist einin  Schwerpunkt der unternehmerischen Tatigkeit ist die
Berlin ansdssiges sowie in Berlin und im Berliner Um-  Bestandsverwaltung der eigenen Wohngebaude und
land tatiges Wohnungsunternenmen in der Rechtsform  der integrierten Gewerberaume sowie der Stellplatze,
der Genossenschaft und wurde am 8. Februar 1907  Garagen und sonstigen Flachen. Zum Kern der betrieb-
gegrundet. Seit dem 11. Marz 1907 wird sie unter der  lichen Tatigkeit gehort auch die Realisierung von Sanie-
GNR-Nr. 139 b beim Amtsgericht Charlottenburg ge-  rungs-, Modernisierungs- und Neubaumalinahmen.
fuhrt. Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer

Mitglieder, vorrangig durch eine gute, sichere und sozial

verantwortbare Wohnungsversorgung.

Hohenschon-
hausen

Wedding
Prenzlauer
Berg

Tiergarten

Friedrichs- Hellersdorf

hain

Lichtenberg
Kreuzberg
Schoéne-
berg
Tempelhof
P
NS / Schonefeld

I Wohnungsbestand der Charlottenburger Baugenossenschaft eG 7T (Kiekebuseh) N
Im Bestand der Charlotte

Zehlendorf
Képenick

1
1

/
/ Schénefeld
5 (Waltersdorf)

/ /

N orf

Berlin
{iBrandenburg



Lagebericht
2. Wirtschaftsbericht

2.1 Darstellung des Geschaftsverlaufs

Wohnungswirtschaftliche Entwicklung

In Folge der robusten Konjunktur und der guten Lage
am Arbeitsmarkt ist die Entwicklung in der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft insgesamt weiterhin stabil.
Allerdings bleiben die Unterschiede zwischen Wachs-
tums- und Schrumpfungsregionen deutlich ausgepragt.
Mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate von 1,4%
deutschlandweit lagen die Nettokaltmieten gleichauf
mit der allgemeinen Inflationsentwicklung.

Deutlich starker als die Mieten sind deutschlandweit
die Baupreise gestiegen. Im Februar 2019 erreichte der
Anstieg der Preise fur den Neubau von Wohngebauden
mit einem Anstieg von 4,8 % gegenlber dem Vorjahres-
niveau den hochsten Zuwachs seit Uber zehn Jahren. Im
vierten Quartal 2019 lag der Auftrieb mit einem Plus von
3,8% weiterhin auf einem auf sehr hohen Niveau. Die
Engpdsse bei den Baukapazitdten machten sich nicht
nur in Ballungsraumen, sondern auch in landlichen Re-
gionen deutlich und preistreibend bemerkbar. Ange-
sichts der nach wie vor starken Baukonjunktur wird sich
an dieser Entwicklung voraussichtlich auch im laufenden
Jahr nichts Grundlegendes andern.

Berliner Wachstum auch weiterhin tiber dem Bun-
desdurchschnitt

Die Berliner Wirtschaft hat sich 2019 weiterhin besser
als der Bundesdurchschnitt entwickelt. Mit einem Plus
von schatzungsweise 2% (preisbereinigtes Wachstum
1. Halbjahr 2019: +1,9%; Zahlen fUr das Gesamtjah-
reswachstum liegen noch nicht vor) wuchs die Wirt-
schaftsaktivitat in der Bundeshauptstadt mehr als
dreimal so schnell wie im Bundesdurchschnitt (+0,6 %).
Dennoch ist die wirtschaftliche Dynamik im Vergleich zu
2018 (+3,1 %) gesunken.

Mit 1,3 % ging der Preisauftrieb 2019 im Vorjahresver-
gleich (+1,8%) in Berlin zurtck. Die Entwicklung der
Nettokaltmieten verlief mit einem Plus von 1,4% auf
dem Niveau der allgemeinen Preisentwicklung. Weit
Uberdurchschnittlich stiegen hingegen die Baupreise:
Sie legten 2019 in Berlin im Vorjahresvergleich um 5,4%

zu. 2018 hatte die Baupreisinflation in Berlin allerdings
noch bei 6,3% gelegen.

Brandenburger Wachstum deutlich gebremst

Das Wachstum der Brandenburger Wirtschaft ist im ers-
ten Halbjahr 2019 mit nur noch 0,2% deutlich schwa-
cher ausgefallen als im Vorjahreszeitraum (+2,3%). Auch
bei der Inflation gab es einen Ruckgang; 2019 lag die
Quote nur noch bei 1,4% (2018: +1,9%). Das Wachstum
der Nettokaltmieten lag mit einem Plus von 1,4% exakt
auf dem allgemeinen Inflationsniveau. Gleichzeitig stie-
gen die Baupreise im Schnitt um 5,7 %. Bereits 2018
war der Anstieg mit 5,8 % ahnlich hoch gewesen. Dieser
starke Preisauftrieb ist Spiegel der angespannten Lage
bei den Baukapazitaten.

Wohnungsmarkt differenziert sich immer weiter aus
Der Trend der divergierenden Brandenburger Bevolke-
rungsentwicklung setzte sich 2019 fort. Die Region um
Berlin und Potsdam verzeichnete eine stetige Bevolke-
rungszunahme, so wie das Berliner Umland insgesamt
durch Zuzug aus Berlin profitieren konnte. Wahrend in
Potsdam und vielen Stadten des Berliner Umlands in
erheblichem Umfang neu gebaut werden muss, steht
im weiteren Metropolenraum der Abriss Uberzahliger
Wohnungen weiterhin oben auf der Tagesordnung.
Aber auch in dieser Region findet Neubau - in Form von
Ersatzneubau sowie zur Bestandsdiversifizierung - statt.

Prognose Brandenburg: Perspektiven eingetriibt

Die Herbstumfrage der Brandenburger Industrie- und
Handelskammern hat eine deutliche Eintribung des
Wirtschaftsklimas ergeben. Auch hinsichtlich zukunftiger
Geschaftsaussichten ist die Stimmung innerhalb der Un-
ternehmerschaft merklich verhaltener. Allerdings gibt es
auch starke positive Impulse - beispielsweise die nun-
mehr fur Oktober 2020 angekundigte, schrittweise Er-
offnung des BER-Flughafens sowie die fur 20271 geplante
Tesla-Ansiedlung in Grunheide. Von beiden Ereignissen
sind starke positive Signale sowohl fur die Beschaftigung
als auch fur die gesamte Wirtschaftsstruktur der Regi-
on zu erwarten. Der weitere Aufbau von gut bezahlter

|19
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Lagebericht
2. Wirtschaftsbericht

2.1 Darstellung des Geschaftsverlaufs

Beschaftigung wird sich auch auf die Nachfrage nach
entsprechendem Wohnraum niederschlagen.

Umsatzentwicklung und Geschaftsumfang

Die Charlottenburger Baugenossenschaft eG konnte
auch das Geschaftsjahr 2019 mit einem Jahresuber-
schuss abschlieBen. Der maligebliche Umsatztrager
war wieder die Vermietung und Verwaltung des eigenen
Wohnungs- und Gewerberaumbestandes.

Die Charlotte bewirtschaftete am 31.12.2019:

6.667  Wohnungen mit
Wohnflache

166  Laden und
Gewerbeeinheiten mit
Nutzflache

1.297  Garagen und Stellplatze mit
Nutzflache

273  Keller und
andere Raume mit
Nutzflache

26 Mietergarten mit 3.356,74 m?
Nutzflache

8.429 Mietobjekte mit
Wohn- und Nutzflache

463.744,48 m?

In der Position ,Laden und Gewerbeeinheiten” sind
sechs Gastewohnungen mit insgesamt 353,00 m?
Wohnflache enthalten.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung erhoh-
ten sich gegenuber dem Vorjahr um 679,5 T€ bzw. 1,7%
auf insgesamt 41.292,9 T€. Im Wesentlichen wurde die
Erhéhung durch folgende Faktoren beeinflusst:

Die Sollmieten fur Wohnungen vermehrten sich um
596,8 T€. Die NutzungsgebUhren der 6.667 Wohnungen
erhohten sich im Geschéftsjahr 2019 bezogen auf die
Wohnflache zum 31.12.2019 von durchschnittlich 5,32 €
auf 5,44 € je m2 Wohnflache. Die Erhdhungen ergaben
sich vorrangig durch Mieterhohungen gemal? 8 558 BGB
sowie Mietanpassungen aufgrund von Mietsteigerungen

nach Einzel- und Generalmodernisierungen sowie bei
Mieterwechseln.

Die Erlésschmalerungen aufgrund von Leerstand, Miet-
minderungen und freiwilligen Mietverzichten erhéhten
sich im Geschaftsjahr 2019 um 22,8 T€ auf 373,9 T€.
Neben der Vorhaltung einer grolReren Anzahl von Um-
setzwohnungen fur unsere Modernisierungs- und In-
standsetzungsmalinahmen ist die Hauptursache eine
nach wie vor lange Leerstandsdauer der gektndigten
Wohnungen mit Sanierungsaufwand. Hier macht sich
die Handwerkerknappheit in Berlin weiterhin deutlich
bemerkbar.

Die Zahl der Kundigungen von Nutzungsvertragen hat
sich gegenuber dem Vorjahr leicht verringert. Gegen-
Uber 371 im Geschaftsjahr 2018 gekundigten Vertragen
wurden 2019 insgesamt 362 Kindigungen registriert.
Die Kuindigungs- bzw. Fluktuationsquote verringerte sich
dadurch geringflgig von 5,56 % auf 5,43%.

Der Leerstand befindet sich weiterhin auf einem niedri-
gen Niveau. Nach 62 Wohnungen im Vorjahr waren zum
Stichtag 31.12.2019 insgesamt 56 Wohnungen bzw.
0,84 % nicht vermietet. In dieser Zahl sind 47 Wohnun-
gen enthalten, in denen Instandhaltungs- oder Moder-
nisierungsarbeiten vorgenommen wurden bzw. die als
Umsetzwohnungen fur besonders von Baumalinahmen
betroffenen Mitgliedern genutzt wurden.

Laufende Investitionen
Das Bauvolumen betrug im Geschaftsjahr 2019 insge-
samt 33,6 Mio. €. Davon sind 7,9 Mio. € dem Instand-
haltungsaufwand zuzuordnen. 25,6 Mio. € waren als
Zugange bei den Anlagen im Bau und als Bauvorberei-
tungskosten zu erfassen.

In Berlin-Spandau wurde in der Wegscheider Stra8e und
im Hohenzollernring die Sanierung der ,Grinen Hauser”
bzw. der Wirtschaftseinheiten (WIE) 10 bis 70 fortgefuhrt.
Neben der Modernisierung und Sanierung von Fassaden
und Dachern werden die Fenster erneuert. Die Sanie-



rung des Teilbereiches der Wirtschaftseinheiten 60 und
70 wurde in 2019 abgeschlossen. Die Gesamtmalinah-
me erstreckt sich voraussichtlich bis in das Jahr 2023.
Neben der Sanierung von Dach, Fassade, Fenstern und
Aulenanlagen werden vier neue Dachgeschosswoh-
nungen entstehen und zwei Aufzlge installiert. In der
Wirtschaftseinheit 80 A in der Streitstral3e wurde der
in 2018 begonnene stralenseitige Einbau von Schall-
schutzfenstern fortgefuhrt und abgeschlossen.

Im Falkenhagener Feld (zukunftige WIE 207) wurde das
nachste Neubauvorhaben der Charlottenburger Bauge-
nossenschaft eG gestartet. Seit Sommer 2019 werden
hier 159 Wohnungen, eine Kindertageseinrichtung sowie
eine Tiefgarage errichtet. Die ersten Wohnungen sollen
im Dezember 2020 vermietet werden.

In Berlin-Reinickendorf wurde das umfangreiche Bau-
programm fortgesetzt. In den Wirtschaftseinheiten 570
und 580 (Engelmannweg 12-22, Auguste-Viktoria-Allee
76-78 und Zobeltitzstral3e 42) wurden im zweiten Bau-
abschnitt Dacher, Fassaden und Fenster erneuert. Zu-

Neubauprojekt CHARLOTTE | Am Spektepark im Falkenhagener Feld

g V"

satzlich wurden alle Gasetagenheizungen entfernt und
durch Wohnungsstationen ersetzt.

Die Beheizung erfolgt Uber eine Gaszentralheizung,
der ein Blockheizkraftwerk der Berliner Energieagentur
beigestellt ist. Das Warmwasser wird durch Wohnungs-
stationen dezentral in den Wohnungen erzeugt. Die Bau-
malnahme wird im Jahr 2020 mit der Erneuerung und
Erweiterung der Aul3enanlagen abgeschlossen.

In der Wirtschaftseinheit 310 (Crusiusstralie, Kollatz-
stralde und im Lerschpfad) in Berlin-Charlottenburg
wurden nach der in 2017 und 2018 durchgefthrten
Sanierung der Hoffassade im Geschaftsjahr 2019 mit
der Wiederherstellung und Erneuerung der AulRenan-
lagen begonnen.

Die Sanierung, Fundamenterttchtigung und Heizungs-
umstellung in der Wirtschaftseinheit 410 (Lauenburger
Stral3e, Berg-, Filanda-, Lessing- und Wuthenowstraf3e) in
Berlin-Steglitz wurde im Geschaftsjahr 2019 fortgefuhrt.
2018 wurde mit der Umrustung der Gasetagen- und
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2.1 Darstellung des Geschaftsverlaufs

Modernisierter Hauseingang

Gaszentralheizungen auf eine Fernwarmeversorgung
begonnen. Im Rahmen der Planung des Dachgeschoss-
ausbaus wurden auch Baugrund und Fundamente un-
tersucht. Hierbei musste festgestellt werden, dass die
vorhandenen Fundamente aus dem Wiederaufbau der
Gebdude nach dem II. Weltkrieg verstarkt werden mus-
sen, um eine dauerhafte Standsicherheit der Gebaude
zu gewahrleisten. Die Verstarkung der Fundamente mit
dem sogenannten Hochdruck-Injektionsverfahren wird
im zweiten Quartal 2020 abgeschlossen. Hierbei hat die
Genossenschaft die Moglichkeit genutzt, gleichzeitig
die Grundleitungen der Gebdude zu erneuern. Fur den
ersten Abschnitt des Dachgeschossausbaus wurde im
Geschaftsjahr 2019 das Vergabeverfahren begonnen.
Ab Juni 2020 werden 52 neue Dachgeschosswohnungen
errichtet. Insgesamt sollen in Steglitz voraussichtlich 110
neue Wohnungen entstehen.

Neben den umfangreichen Sanierungs- und Modernisie-
rungsarbeiten legt die Genossenschaft auch grol3es Au-
genmerk auf die laufende Instandhaltung, die Sanierung
von Wohnungen und Gewerbeeinheiten zur Wieder-
vermietung, den geblndelten Fensteraustausch - von
2017 bis 2019 wurden insbesondere die Fenster der

Instandgesetzte Keller in Steglitz (WIE 410 B)

Wirtschaftseinheiten 600 und 610 in Berlin-Reinicken-
dorf erneuert sowie die Erneuerung von AuBenanlagen.

Die Planung der Erganzungsbebauung CHARLOTTE | An
der Jungfernheide in Charlottenburg-Nord, ein Gemein-
schaftsprojekt mit der Berliner Baugenossenschaft eG,
wurde fortgefuhrt. Hier sollen ca. 40 neue Wohnungen
entstehen. Die Vorbereitung des Aufzuganbaus in der
Kohlrauschstral3e (WIE 350) in Charlottenburg konnte
im Geschaftsjahr 2019 abgeschlossen und ein Aufzugs-
bauer vertraglich gebunden werden. Die Bauarbeiten

starten voraussichtlich im April 2020.

Zusatzlich sind fur eine zukunftige Bebauung in Wildau
(Brandenburg) weitere Vorbereitungskosten angefal-
len. Die Charlottenburger Baugenossenschaft eG hat
im Geschaftsjahr 2018 in Wildau ein 22.064 m2 grof3es
Grundstuck, mit der Absicht einer spateren Bebauung,
erworben. Fur das Grundstuck existiert aktuell noch
kein Bebauungsplan.

Alle BaumalSnahmen und die entsprechenden Baukosten
sind in der folgenden Ubersicht geordnet dargestellt.
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Ubersicht der Bauaktivititen im Bestand

€ €
Instandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung, Herstellungskosten,
nachtragliche Herstellungskosten und Anlagen im Bau
Laufende Instandhaltung sowie sonstige Instandhaltungs-,
Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen 2.125.841,61
Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen
WIE 310: Sanierung Hoffassade/Wiederherstellung Aul3enanlagen 159.877,24
WIE 510/520/
540/560: Sanierung Trinkwasser, Schmutz- und Regenwasser (Rest aus 2018) 198.298,40 358.175,64
AuBenanlagenprogramm 221.252,19
Fensterprogramm 1.667.189,20
Instandhaltungsprogramm 1.037.176,64
Umbauten und EinzelmaBnahmen - Gewerbeeinheiten 79.027,08
Umbauten und EinzelmaBnahmen - Wohnungen 2.453.276,01 5.457.921,12
Instandhaltungsaufwand 7.941.938,37
Anlagen im Bau
WIE 10-30: Generalsanierung bis 2023, aktivierungsfahige MaBnahmen 311.441,45
WIE 40-50: Erneuerung Dach, Fassade, Fenster sowie Dachgeschossausbau 2.863.106,80
WIE 60-70: Erneuerung Dach, Fassade, Fenster 743.335,23
WIE 80A: Einbau von Schallschutzfenstern 458.626,20
WIE 207: Neuerrichtung von 159 Wohnungen und einer KiTa 8.437.952,52
WIE 410: Dachgeschossausbau mit ca. 110 Wohnungen und Sanierung Bestand ~ 10.277.817,63
WIE 570/580: Sanierung Dach, Fassade, Fenster sowie Umgestaltung Heizung 2.435.055,65
WIE 590: Neugestaltung und Erweiterung Aullenanlagen 16.569,85  25.543.905,33
Bauvorbereitungskosten
WIE 231: Planung einer Erganzungsbebauung in Charottenburg-Nord 27.482,99
WIE 350: Planung und Vorbereitung Aufzuganbau 29.989,79
WIE 901: Planung einer Grundstucksbebauung in Wildau 7.257,86 64.730,64
Aktivierungsfahige Baukosten 25.608.635,97

Bauhaushalt insgesamt 33.550.574,34
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2.1 Darstellung des Geschaftsverlaufs

Finanzierungs- und Besicherungsmanagement
Samtliche langfristigen Darlehen der Charlottenburger
Baugenossenschaft eG sind dinglich gesichert. 2019
wurden drei Darlehen im Umfang von 2,91 Mio. € in
zwei neue Darlehen umgeschuldet. Die bisherigen
Fremdkapitalzinssatze zwischen 5,03 und 5,24 % konn-
ten auf 2,49 bzw. 2,71 % reduziert werden.

Der durchschnittliche Fremdkapitalzinssatz aller Dar-
lehen konnte im Geschaftsjahr 2019 um weitere 22
Basispunkte auf 2,58 % reduziert werden.

Fensterprogramm in Hakenfelde (WIE 80 A)

Im Geschaftsjahr 2019 wurden fur aktuelle und zu-
kunftige BaumafRnahmen zwei neue Darlehensvertrage
geschlossen. Die Darlehenssumme betragt insgesamt
34,0 Mio. €. FUr das darin enthaltene KfW-Darlehen im
Umfang von 15,9 Mio. €, welches nach 4 Jahren vollstan-
dig getilgt wird, wurde zusatzlich ein entsprechendes
Forward-Darlehen vertraglich gesichert. In 2019 wur-
den Darlehensmittel von insgesamt 34,9 Mio. € an die
Charlottenburger Baugenossenschaft eG ausgezahlt.

Der Gesamtdarlehensbestand der Genossenschaft
verteilt sich auf insgesamt acht Kreditinstitute und
Versicherungsunternehmen. Bei Kreditneuaufnah-
men oder Prolongationen verhindert das aktive Dar-
lehensmanagement eine Clusterbildung. Beim aktuell
niedrigen Zinsniveau konnten mit den Banken lange
Zinsbindungszeitraume oder die Volltilgung der Darle-

hen vereinbart werden. Der Auslauf von Darlehen bzw.
Zinsbindungszeitraumen wird fortlaufend Uberwacht.

Entwicklung im Personal- und Sozialbereich
Der Personalbestand stellt sich am Stichtag 31.12.2019
im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2019 31.12.2018

Vorstand 2 2
Angeste ”te m k|Au5h||fen ....................... 57 ....................... 61
AU Szu b udend e ........................................ 7 ......................... 5
Hauswa rte ............................................ 56 ....................... 57
Reg\ehandwerker .................................... 3 ......................... 3
125 128

Die Lohne und Gehalter der Angestellten und gewerb-
lichen Arbeitnehmer erhéhten sich ab dem 01.07.2019
aufgrund des geltenden Tarifvertrages der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft um 2,7 %.

Im Berichtsjahr hat die Genossenschaft fur die beruf-
liche Ausbildung zum ,Immobilienkaufmann/Immo-
bilienkauffrau” 7 Ausbildungsplatze zur Verfigung
gestellt.

Die Genossenschaft verflUgt Uber qualifizierte und er-
fahrene Mitarbeiter. Um die Qualitat der Arbeit weiter
zu fordern, haben die Mitarbeiter an inner- und aul3er-
betrieblichen Fortbildungsmalinahmen teilgenommen.
HierfUr wurden in 2019 insgesamt 33,7 T€ aufgewendet.

Umweltschutz und Nachhaltigkeit

Die Genossenschaft unternimmt fortlaufend grol3e An-
strengungen, um mit energetischen Sanierungen den
Primarenergiebedarf der eigenen Wohngebaude nach-
haltig zu verringern. Unter Beachtung des Denkmal-
schutzes werden Fassaden gedammt, neue warmeiso-
lierte Fenster eingebaut sowie Kellerdecken gedammt.
Die Dachbdden bzw. obersten Geschossdecken sind
bereits vollstandig geddmmt. Vorhandene Heizungs-
anlagen werden optimiert, neue Heizungsanlagen nach
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Fensterprogramm in Hakenfelde im Detail (WIE 80 A)

Maoglichkeit mit BHKW-Unterstltzung konzipiert. Die
Genossenschaft konzentriert sich ebenfalls darauf, die
noch vorhandenen Gasetagenheizungen durch mo-
derne, verbrauchsoptimierte Zentralheizungsanlagen
zu ersetzen bzw. die Objekte an die Fernwdrme anzu-
schliel3en.

Durch den Anschluss an das Berliner Fernwarmenetz
entlastet die Charlottenburger Baugenossenschaft eG
aktiv die Berliner Umwelt und leistet einen wichtigen Bei-
trag zum Klimaschutz. Durch den Bezug von 16.560 MWh
Fernwarme (Abrechnungsjahr 2018) wurden im Ver-
gleich zur konventionellen Erzeugung insgesamt 1.439
Tonnen CO,-Emissionen eingespart.

Die in 2014 und 2015 neu errichteten 32 Wohnungen
in Berlin-Spandau werden mit Erdwarme unter Zu-
schaltung einer Gasbrennwerttherme beheizt. Die 121
Neubauwohnungen in Berlin-Adlershof sind an das effi-
ziente und umweltbewusste Fernwarmenetz der Block-
heizkraftwerks-, Trager- und Betreibergesellschaft mbH
Berlin (BTB) angeschlossen. Die 159 Wohnungen, die
aktuell im Falkenhagener Feld errichtet werden, sowie
die voraussichtlich 110 neuen Dachgeschosswohnun-
gen in Berlin-Steglitz werden zukUnftig an das Berliner
Fernwdrmenetz angeschlossen.

Mit der Berliner Energieagentur GmbH (BEA) besteht
eine aktive Kooperation. Die Genossenschaft hat an

die BEA Dachflachen zur Errichtung von Photovoltaik-
anlagen (PV-Anlagen) vermietet. Zum 31.12.2019 sum-
miert sich die vermietete Dachflache auf insgesamt
24.253 m2. Die Leistung der installierten PV-Anlagen
betragt 987,2 kWP. An verschiedenen Standorten in
Berlin-Spandau und Berlin-Reinickendorf wird den
Nutzern der Charlotte durch die BEA der verglunstigte
,Kiezstrom" angeboten.

Damit profitieren die Mitglieder nicht nur beim Allge-
meinstrom (Aufzug, Treppenhauslicht usw.), sondern
auch in ihrer privaten Wohnung vom gunstigen und
sauberen Strom. Mit der Vermietung der Dachflachen
tragt die Charlottenburger Baugenossenschaft eG zur
umweltfreundlichen und klimaneutralen Stromerzeu-
gung bei.

Ein weiterer Umweltaspekt ist das Abfallmanagement
in den Wohnanlagen der Genossenschaft. In Zusam-
menarbeit mit den Berliner Stadtreinigungsbetrieben
(BSR) und der Berlin Recycling GmbH werden die Mull-
standorte optimiert und Uberwacht. Falschbeflllungen
von Mullbehdltern werden beseitigt und Mitglieder ent-
sprechend informiert und sensibilisiert. In allen Wirt-
schaftseinheiten erfolgt eine komplette Mulltrennung.
Samtliche Mullpldtze waren bereits vor der offiziellen,
berlinweiten EinfUhrung mit Biotonnen ausgestattet.

Auch bei der Durchfuhrung eigener Veranstaltungen
wird vermehrt auf Mullvermeidung sowie den Einsatz
regionaler Waren und Bio-Produkte geachtet.

Ferner legt die Charlottenburger Baugenossenschaft
eG Wert auf eine nachhaltige Gestaltung der Aul3en-
anlagen. Durch die Errichtung von Fahrradhauschen
wird die Fahrradmobilitat gefordert und mit vielfaltigen,
einheimischen Bepflanzungen wird ein Beitrag zur Ar-
tenvielfalt in der Stadt geleistet. Die Charlotte ist Partner
des Projekts , Treffpunkt Vielfalt’, das durch die Stiftung
Mensch und Umwelt durchgefihrt wird und aus dem
Bundesprogramm ,Biologische Vielfalt” bezuschusst
wird.
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Die Bildfolge zeigt eindrucksvoll den Fortschritt der Baustelle am
Spektepark im Zeitraum von Marz bis November 2019

Risikomanagement

Das Risikomanagement der Charlottenburger Bau-
genossenschaft eG ist darauf ausgerichtet, alle we-
sentlichen Risiken fUr das Unternehmen frihzeitig zu
erkennen, um im Falle einer negativen Entwicklung
gegensteuern zu kdnnen. Finanz- und Erfolgsplane,
Gewinn- und Verlustrechnungen sowie die Ertrags-

und Ligquiditatslage werden vorausschauend tber ei-
nen Zeitraum von 10 Jahren erstellt. Die tatsachlichen
Ist-Werte werden mit den Prognosen abgeglichen und
Abweichungsanalysen erstellt.

Quartalsweise Statistiken und Berichte informieren
Vorstand und Aufsichtsrat Uber relevante Kennzahlen
und Sachverhalte. Somit ist ein frihzeitiger Hinweis auf
eventuelle Risiken oder ungunstige Entwicklungen gege-
ben und eine entsprechende Reaktion moglich.

Ein wichtiger Teil des Risikomanagements ist die Ana-
lyse der Risiken aus der Finanzierungstatigkeit. Er-
lauterungen hierzu wurden bereits unter dem Punkt
,Finanzierungs- und Besicherungsmanagement” gege-
ben. Vor dem Abschluss von Darlehensvertragen oder
vor Investitionsentscheidungen werden sogenannte
Szenarienrechnungen erstellt, welche die zukunftigen
Auswirkungen widerspiegeln.

In diesem Zusammenhang wird auch regelmafig der
Anteil der Zinsaufwendungen und des Kapitaldienstes
an der Nettokaltmiete (Ist) analysiert.

In den vergangenen funfJahren entwickelten sich diese
Kennzahlen wie folgt:

Angaben in% 2019 2018 2017 2016 2015

Fremdkapitalzinsen 126 125 139 152 150

planmaRige Tilgungen 21,0 204 205 213 214

Kapitaldienst 336 329 344 365 364

Der Gesamtverband der Wohnungswirtschaft (GdW)
spricht von einer Bestandsgefahrdung, wenn Uber 40%
der Nettokaltmieten fUr Zinsen bzw. Uber 50% fur den
gesamten Kapitaldienst verwendet werden. Von diesen
Grenzwerten ist die Genossenschaft weit entfernt.

Hier entsteht die Tiefgarage
fur den Neubau im Spektepark
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2.2 Vermogenslage

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

2018 Veranderung
€ % €

Aktiva
Langfristiger Bereich:
|m matene”e ......................................................................................................................
Vermogensgegenstande
und Sachanlagen 191.994.662,40 92,6 20.363.136,79
Geldbeschaffungskosten ~~~~~ ~ 000 00 000 00 0,00
"""""""""""""""""""""""""""""""""""" 191.994.66240 926  20.363.136,79
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Forderungenund sonstige
Vermodgensgegenstande 316.452,18 0,1 921.586,60
Aissge e T ianog0 e isiseiass s Tas0ssen e
Rechnungsabgrenzungsposten 1084933 00 1381460 00  -296527
""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" 15.443.88612 7,4 1322221260
Bilanzvolumen 207.438.548,52 100,0 33.585.349,48
Passiva
Langfristiger Bereich:
Eigenkaptal 6530210539 315 4451443,96
Pensionsrickstelungen 501086500 24 179.588,00
Fremdkapital | 15880628537 659 13005431022 627 2875197515
"""""""""""""""""""""""""""""""""""" 200367.280,61 966  33.383.007,11
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Ruckstelungen | 162646800 07 207649657 10 - 450,028,57
Verbindlichkeiten | 520438948 22 464781592 22 646.573,56
(evertuelle) Dividende 35275280 01 34695542 02 579738
""""""""""""""""""""""""""""""""""" 707126791 34 20234237
Bilanzvolumen 207.438.548,52 100,0 33.585.349,48

In der Ubersicht wurden die unfertigen Leistungen in Héhe von 12.281,7 T€ (Vorjahr: 12.188,1 T€) mit den erhal-
tenen Anzahlungen in Hohe von 13.624,0 T€ (Vorjahr: 13.357,4 T€) verrechnet.



Das Bilanzvolumen hat sich im Geschaftsjahr 2019 um
33.585,4 T€ auf 241.023,9 T€ (Vorjahr: 207.438,5 T€)
erhoht. Die Veranderung des Bilanzvolumens wurde
im Wesentlichen durch die nachfolgend aufgefthrten
Faktoren bestimmt:

Aufgrund von Investitionen in Sachanlagen und im-
materielle Vermogensgegenstande im Umfang von
25.835,3 T€ (Vorjahr: 12.104,3 T€) sowie planmal3i-
ger Abschreibungen in Hohe von 5.472,2 T€ (Vorjahr:
5.371,2 T€) vermehrte sich das Anlagevermogen um
20.363,1 T€ auf 212.357,8 T€ (Vorjahr: 191.994,7 T€).
Der Bestand an flussigen Mitteln und Bausparguthaben
erhohte sich um 12.303,6 T€ auf 27.417,2 T€ (Vorjahr:
15.113,6 T€).

Auf der Passivseite steigerte sich das Eigenkapital durch
das positive Jahresergebnis von 4.166,3 T€, der rest-
lichen Gewinnverwendung aus dem Vorjahr (1.332,2 T€)
sowie die um 637,8 T€ hoheren Geschaftsguthaben auf
69.753,5 T€ (Vorjahr: 65.302,1 T€).

Das Eigenkapital erhohte sich im Geschaftsjahr 2019
um insgesamt 4.451,4 T€ und setzt sich im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Die Eigenkapitalquote bzw. der Anteil des Eigenkapitals
am Bilanzvolumen verringerte sich zum Geschaftsjahres-
ende 2019 von 31,5% auf 28,9%.

Die langfristigen Verbindlichkeiten erhéhten sich ins-
besondere aufgrund von Kreditneuaufnahmen in Héhe
von 34.900,0 T€ und den planmaligen Tilgungen im
Umfang von 6.128,8 T€ auf 158.806,3 T€ (Vorjahr:
130.054,3 T€).

Der Vermogensaufbau der Charlottenburger Baugenos-
senschaft eG ist hinsichtlich der Fristigkeiten von Vermo-
gensteilen auf der einen Seite und Kapital- bzw. Finan-
zierungsteilen auf der anderen Seite ausgeglichen. Das
langfristig in der Genossenschaft gebundene Vermogen
von 212.357,8 T€ (Vorjahr: 191.994,7 T€) wird vollstan-
dig durch langfristig zur Verfugung stehendes Kapital in
Hohe von 233.750,3 T€ (Vorjahr: 200.367,3 T€) gedeckt.
Die Vermogenslage der Genossenschaft ist geordnet.

31.12.2019 31.12.2018 Veranderung

T€ T€ T€

Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 18.336,3 17.698,5 637,8
Gesech Che R uck| age ................................................................................ 1 8 61 9 ...................... 1 804 6 ......................... 57 3
Bau em euerungsrucklage ........................................................................ 439 079 .................... 4054 9 9 .................... 3358 0
And e re . Ergebmsrucld age n ........................................................................ 39 1 70 ...................... 3 91 7 o ........................... o . 0
B||anzgew|m ........................................................................................... 2 o 832 ...................... 1679 1 ........................ 404 1
abzughCh(evemue”e)DMdende3528 ........................ 3470 ........................... 58
69.753,5 65.302,1 4.451,4
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2.3 Finanzlage der Genossenschaft

Die Charlottenburger Baugenossenschaft eG kam ihren Zahlungsverpflichtungen im Geschaftsjahr zu jeder Zeit
fristgerecht nach. In der nachfolgend dargestellten Kapitalflussrechnung werden Herkunft und Verwendung der
finanziellen Mittel transparent dargestellt:

Kapitalflussrechnung
Laufende Geschaftstatigkeit

Jahrestiberschuss
Abschreibungen auf Anlagevermdogen

Ertragsteuerzahlungen

Cash-Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit

Investitionstatigkeit
Investitionen in immat. Vermogensgegenstande u. Sachanlagen

Erhaltene Zinsen

Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit

Finanzierungstatigkeit
Veranderungen der Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder

Gezahlte Dividenden

Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestands

Finanzmittelbestand am 01.01.2019

Finanzmittelbestand am 31.12.2019

Der Finanzmittelbestand erhohte sich in 2019 gemal der dargestellten Kapitalflussrechnung um 12.303,6 T€ auf
27.417,2 T€ (Vorjahr: 15.113,6 T€).



2.4 Ertragslage der Genossenschaft

Die Ertragslage der Charlottenburger Baugenossenschaft eG ist insgesamt durch ein positives Ergebnis der
Hausbewirtschaftung gekennzeichnet. Das Geschaftsjahr 2019 konnte mit einem Jahresiberschuss in Hohe von
4.166.341,36 € (Vorjahr: 3.358.239,24 €) abgeschlossen werden.

Der im Geschaftsjahr 2019 erzielte Jahrestberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

2018 Veranderung
€ % €

Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung 40.613.412,50 98,4 679.499,54
Aktivierte Eigerleistungen | 9608788 02 . 8842399 02 7.66389
Sonstige Ertrage | 4253%77 10 o076 10 429101
Bestandsveranderungen 9361631 02 18074709 04 8713078
Gesamtleistung 41.303.685,34 100,0 604.323,66
Betriebskosten und Grundsteuer 10.616.402,75 25,7 -3.165,55
Instandhaltungsaufwand | 794193837 190 924933294 224 1307.39457
Andere Aufwendungender
Hausbewirtschaftung 433.405,75 1,0 -65.139,93
Personalaufwendungen 641990452 155 52220288
Abschreibungen 537122876 130 100.948,40
Zinsaufwendungen | 3727.02248 89 361435306 88 112.669,42
Ubrige Aufwendungen 193721834 a7 456.410,35
37.641.846,12 91,1 -183.469,00
Betriebsergebnis 3.661.839,22 8,9 787.792,66
Zinsergebnis -146.726,98 22.931,46
Erragsabhingige Stevern | -159.49800 15687300  -2.62200
Jahresergebnis 3.358.239,24 808.102,12
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3. Prognosebericht

FUr den Zeitraum 2020 bis 2029 bestehen langfristige
Erfolgs-, Finanz- und Wirtschaftsplane. Es werden durch-
weg positive Geschaftsergebnisse erwartet.

In den kommenden funfJahren sollen fur aktivierungs-
fahige Baumalinahmen, Bestandserweiterungen und
den Neubau von Wohnungen insgesamt 114,0 Mio. € in-
vestiert werden. Zusatzlich sollen im gleichen Zeitraum
weitere 35,2 Mio. € fur Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmalfinahmen aufgewendet werden. FUr den
Neubau und die aktivierungsfahigen Baumalinahmen
sollen von 2020 bis 2024 Darlehensmittel in Hohe von
insgesamt 84,1 Mio. € aufgenommen werden.

Neben der nachhaltigen Steigerung der Wohnzufrieden-
heit der Mitglieder und der Qualitdt der Wohnhaduser
der Genossenschaft unternimmt die Charlottenburger
Baugenossenschaft eG in den ndchsten Jahren weiter
grol3e Anstrengungen, fur die bisher unversorgten
Mitglieder neuen Wohnraum zu schaffen. Durch Dach-
geschossausbauten bzw. -aufstockungen sowie Neu-
baumalnahmen als Erganzungsbebauung auf eigenen
GrundstUcken soll der Bestand der Genossenschaft im
Betrachtungszeitraum um voraussichtlich 313 Woh-
nungen erweitert werden. Bis 2029 sind insgesamt 463
neue Wohnungen geplant.

Die Entwicklungen im Prognosezeitraum 2020 bis 2024
sind nachfolgend zusammengefasst dargestellt:

Dachausbau in den Griinen Hausern (WIE 40/50)

Im Prognosezeitraum wurden neben den finanziellen
Beeintrachtigungen durch den Berliner Mietendeckel
auch die zu erwartenden negativen Einflisse der Coro-
na-Pandemie auf die Charlottenburger Baugenossen-
schaft eG bericksichtigt.

Durch die langfristigen Planungen wird verdeutlicht,
dass fur die Genossenschaft auch in Zukunft keine be-
stands- oder unternehmensgefahrdenden Tendenzen
erkennbar sind.

2020 2021 2022 2023 2024

T€ T€ T€ T€ T€

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 41.460,8 43.038,1 44.325,5 45.933,0 46.740,5
m standha |tu ngsaufwand .......................................... 7030 o ............. 70 ooo .............. 70 ooo .............. 70 ooo ............. 7140 0
Akt|v| eru ngsfa h|ge . B aumarsna hmen ......................... 12170 o ............. 6 7 5 oo .............. 7 9 5 00 .............. 3 2 ooo .................... o 0
NeubaumaBnahmen und Dachausbau 218000 262000 139150 100000 12,0000
Dar |eh e nsau fn ahme ............................................... 17000 o ........... 290 6 85 ............ 160 ooo ............ 140 ooo ............. 8 ooo o
.Z. | nsau fwand ............................................................ 3 951 9 ............. 4 4283 .............. 4 3 470 .............. 5 0 463 ............. 5058 1 .
quwde M|tte| ......................................................... ”0258 ........... 118360 ............ 103589 ............ 140041128896
Jahresiiberschuss 4.193,0 4.030,8 4.356,2 4.356,9 4.540,7

Lichthof in Hakenfelde (WIE 50)
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4. Chancen- und Risikobericht

4.1 Chancenbericht

Die Lage am Berliner Wohnungsmarkt ist nach wie vor
sehr angespannt. Ein im Vergleich zu den Vorjahren wei-
ter nachlassender Zustrom von Menschen, die in Berlin
Ausbildung oder Arbeit suchen, kommt in die Stadt. So
wuchs Berlin nach Angaben des Statistischen Landes-
amtes 2019 nur noch um rund 21.000 Menschen an.
Im Rahmen der Bevolkerungsprognose fur Berlin und
die Bezirke 2018-2030 der Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Wohnen wird nun die Zunahme der
Bevolkerung in der mittleren Prognose auf 3,92 Mio.
Einwohner angenommen.

CHARLOTTE | Am Spektepark

Einigkeit besteht bei der Diskussion in der Stadt darin,
dass derzeit ein erheblicher Neubaubedarf bis zum Jahr
2030 von ca. 200.000 Wohnungen besteht. Doch liegen
die moderat steigenden Baufertigstellungszahlen im
Wohnungsneubau mit nur rund 16.706 Fertigstellungen
in 2018 weit unter den bendtigten 20.000 Neubauwoh-
nungen pro Jahr. Auch ein fir 2019 moderat steigendes
Wohnungsneubauvolumen vermag die bereits beste-
hende Angebotslicke nicht zu schlieBen. Andere, nicht
ihren Nutzern verpflichtete Vermieter, kdnnen den an-
gespannten Wohnungsmarkt nutzen, um bei Erst- oder
Wiedervermietungen hohe Mietpreise und attraktive
Renditen zu erzielen.

Die Charlottenburger Baugenossenschaft eG profitiert
von der Entwicklung am Berliner Wohnungsmarkt mehr-
fach. Aufgrund von Imagekampagnen und Diskussionen
in den regionalen Medien wird deutlich, dass Genossen-
schaften allgemein Uber ein qualitativ hochwertiges und
preiswertes Mietangebot im Vergleich zum Gesamtmarkt
verflgen. Dies fuhrt nicht nur zu einer anhaltend hohen
Wohnungsnachfrage.

Im Mai 2019 konnte die Charlottenburger Baugenos-
senschaft eG das in den vergangenen Jahren geplante
Neubauvorhaben CHARLOTTE | Am Spektepark in Ber-
lin-Spandau mit 159 Wohnungen, einer Kindertages-
stdtte und einer Gemeinschaftseinrichtung beginnen.
Die Genossenschaft erwartet durch eine Fertigstellung
ab Ende des Jahres 2020 hier ein attraktives Angebot zu
marktinteressanten Konditionen fur die Nutzer.

Weiter steigt das Interesse an einer Mitgliedschaft - auch
vorsorglich fur Kinder und Enkel stetig, dem die Genos-
senschaft jedoch, aufgrund von Aufnahmebeschrankun-
gen, nur bedingt entsprechen kann. Doch wuchs die Zahl
der Mitglieder 2019 um rund 400 Mitglieder. Wettbe-
werbsmietenvergleiche der Charlottenburger Baugenos-
senschaft eG anhand relevanter MarktvergleichsgroRen
zeigen die glnstigen Bestands- und Neuvertragsmieten
der Genossenschaft. Gleichsam kénnten die nicht aus-
geschopften Preisspannen hinreichende Reserven und
Potenziale zur Finanzierung anstehender Investitionen
in Bestand und Neubau bilden.



4.1 Chancenbericht

Marktrelevante MietvergleichsgroBen im Verhaltnis zu Mieten der Charlottenburger Baugenossenschaft eG

€/m?

Wohnflache
nettokalt

12,00
10,00
8,00
6,00
4,00
2,00

0,00

Angebotsmieten

Angebotsmieten
Charlotte

2018 10,32 6,02

W 2019 10,45 6,17

* Basis Mietspiegel 2017

Mietspiegel Durschnittsmiete
Charlotte
639 * 6,15 532
6,72 6,27 ** 5,44

** Eigenschatzung auf Basis der Mietsteigerungen vergangener Jahre in Unternehmen im BBU

Dabei ist die umgesetzte Mietenpolitik der Genossen-
schaft - dem Forderauftrag geschuldet - zurtickhaltend.

Die Aufgabe der Charlottenburger Baugenossenschaft
eG liegt primar in der Forderung ihrer Mitglieder, vor-
rangig durch eine gute, sichere und sozial verantwort-
liche Wohnraumversorgung. Bestrebungen, Grundstu-
cke oder fertige Bauten in Berlin zu erwerben, um fur
Mitglieder neue Angebote zu schaffen, waren nicht von
Erfolg gekront. Angebotene Bestande oder Kaufpreise
von Grundsticken oder Projekten in Berlin erfordern
Einstandsmieten, die nicht im Einklang mit der Mie-
tenstrategie der Genossenschaft stehen. Die derzei-
tige Vergabepraxis bei landeseigenen Grundstucken,
Grundstucke nur in Form von Erbbaurechten zu ver-
geben, bestarkt die Genossenschaft weiterhin darin,
Bauland- oder Projektankaufe aul3erhalb des Landes
Berlin zu prifen oder weitere Moglichkeiten fur Dach-
geschossausbauten oder Bauen in bestehenden Char-
lotte-Nachbarschaften zu prifen.

Die Bestande der Charlotte selbst sind im Vergleich zum
Marktumfeld Uberdurchschnittlich gut gepflegt und wer-
den durch gezielte Investitionen nachhaltig auf einem
hohen Niveau gehalten und sichern so die Attraktivitat
der Objekte fur stetige Nachfragen.

Die Charlotte kommt ihrem Forderauftrag, den Mit-
gliedern eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung zu bieten, im besten Sinne nach.
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4. Chancen- und Risikobericht

4.2 Risikobericht

Im Rahmen des Risikomanagements werden alle wirt-
schaftlich und statistisch relevanten Kennzahlen in Form
von Berichten und Soll-Ist-Vergleichen ausgewertet. Mit-
tels 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.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19)
weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die
Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnit-
ten sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben
geflhrt. Von einer Eintribung der gesamtwirtschaft-
lichen Lage ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit

Retrowohnung durch Mietendeckel (Badezimmer)

der Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkungen
zuverldssig einzuschatzen; es ist jedoch mit Risiken fur
den zukdnftigen Geschaftsverlauf der Genossenschaft
zu rechnen.

Durch die Corona-Pandemie ergeben sich Risiken, die
von der Genossenschaft aktuell nur sehr schwer einzu-
schatzen sind. Je langer die Ausnahmesituation anhalt,
desto bedeutsamer werden die Risiken sein.

Zu nennen sind Risiken aus der Verzogerung bei der
Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und Baumalinahmen, verbunden mit dem Risiko von
Kostensteigerungen und der Verzdgerung von geplan-

ten Einnahmen. Dardber hinaus ist mit einem Anstieg
der Mietausfélle zu rechnen.

Folgende Risikobereiche unterliegen einer permanenten
Uberwachung:

Finanzrisiken

Die Charlottenburger Baugenossenschaft eG investiert
als sehr langfristig handelndes Unternehmen in ihre
Wohngebaude und ist bestrebt, diese Investitionen
ebenso langfristig zu finanzieren. Die Genossenschaft
kann sich aufgrund ihrer guten wirtschaftlichen Lage
sowie des immer noch historisch niedrigen Zinsniveaus
Fremdmittel fur Modernisierungs- und Neubauvorha-
ben zu gunstigen Konditionen sichern. Das Zinsan-

Retrowohnung durch Mietendeckel (Kiche)

derungsrisiko wird durch rechtzeitige Prolongationen
geringgehalten.

Der durchschnittliche Zinssatz fur Fremdkapital von
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern konnte im
Geschaftsjahr durch Umfinanzierungen oder Neuauf-
nahmen auf 2,58 % gesenkt werden.

Dabei ist die Genossenschaft bestrebt, die derzeit giins-
tige Finanzierungssituation - wo betriebswirtschaftlich
sinnvoll - durch Neukreditierungen mit 30-jahrigen Zins-
bindungszeiten zu unterlegen. Die langfristige Orientie-
rung der Charlottenburger Baugenossenschaft eG zeigt
sich auch in der langfristig ausgerichteten Finanzierung.



4.2 Risikobericht

Rund 70% der Verbindlichkeiten verfluigen Uber eine
verbleibende Restlaufzeit von mehr als flinf Jahren und
erlauben der Charlotte eine langfristige Kalkulationssi-
cherheit. Bei den kurzfristigen Verbindlichkeiten stehen
den erhaltenen Anzahlungen in Hohe von 13.624,0 T€
fUr Betriebskosten unfertige Leistungen in Hohe von
12.281,7 T€ gegenuber. Die flussigen Mittel aus Kassen-
bestand und Guthaben bei Kreditinstituten betrugen
zum Abschlussstichtag 23.288,9 T€.

Markt- und Bewirtschaftungsrisiken

Die Nachfrage nach Wohnraum in Berlin ist ungebro-
chen. Die Charlottenburger Baugenossenschaft eG
profitiert dabei von einer weiterhin geringen Leer-
standsquote von aktuell 0,84%. Bei einer geringen Fluk-
tuationsrate von 5,43% sind im Jahresverlauf 2019 die
Durchlaufzeiten bis zur Wiedervermietung einer gekin-
digten Wohnung im Mittel auf 76 Tage zurtickgegangen.

Dies liegt primar an mittlerweile marktublichen Engpas-
sen bei Handwerkerkapazitaten in bestimmten Gewer-
ken, aber auch an aufwendigen Modernisierungsarbei-
ten im Rahmen von Heizungsumstellungen im Bestand
und einer langandauernden Schadenbeseitigung im
Rahmen eines Grof3wasserschadens. Die Genossen-
schaft geht weiterhin von einem Anhalten der Markt-
nachfrage und einer auf diesem Niveau verharrenden
Leerstandsquote aus.

Berlin hat am 23.02.2020 das Gesetz zur Neuregelung
gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung, ver-
einfacht Mietendeckel genannt, erlassen. Dieses Gesetz
begrenzt den Mietanstieg von freifinanziertem Wohn-
raum, der vor dem Jahr 2014 errichtet wurde. Bei Ver-
tragsabschlussen gilt fir den Neuvertrag die Dauernut-
zungsgebuhr, die vertraglich am 18.06.2019 fur genau
diese Wohnung vereinbart war. Ist eine solche Miete
bzw. Dauernutzungsgebuhr im Sinne des Gesetzes zu
hoch, muss sie auf eine vom Senat festgesetzte Ober-
grenze abgesenkt werden.

Die Charlottenburger Baugenossenschaft eG hat in den
unterschiedlichen Phasen der Gesetzgebung die Aus-
wirkungen der Regelungen jeweils berechnet und MaR-
nahmen ergriffen, um Milderungen der wirtschaftlichen
Auswirkungen dieses Gesetzes zu erreichen. Die Ge-
nossenschaft verliert in der derzeitigen Ausgestaltung
des Gesetzes ca. 3,9 Mio. € an Mieterldsen Uber funf
Jahre im Vergleich zum ursprunglichen Wirtschaftsplan.

Daher verzichtet die Genossenschaft aus Refinanzie-
rungs- und Rentabilitatsgrinden auf geplante Vorhaben
und sieht eine Ausgabenverringerung bei Aufwendun-
gen zur Wiedervermietung von Wohnungen um 1 Mio. €
pro Jahr vor.

Ausfallen von Nutzungsgebuhren beugt die Charlotte
durch ein konsequentes Forderungsmanagement,
verbunden mit einem engmaschigen Hilfsangebot fur
Nutzer in finanziellen Engpassen, vor. Sprechstunden
und andere Unterstltzungen durch Sozialarbeiterinnen
der Genossenschaft erlauben oft eine gezielte Hilfestel-
lung zur Reduzierung von Verbindlichkeiten und dem
Verbleiben in der Wohnung,.
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Bau- und Instandhaltungsrisiken

Die hohe Nachfrage nach Bau- und Ausbauleistungen
in Berlin macht sich auch in der Verfugbarkeit von Fir-
men bei von der Charlottenburger Baugenossenschaft
eG nachgefragten Gewerken bemerkbar. Doch ist es
insbesondere bei den Grolivorhaben in Sanierung, Mo-
dernisierung und Neubau durch rechtzeitige Ansprache
potenzieller Auftragsnehmer gelungen, eine ausreichen-
de Anzahl von Angeboten fur zu vergebende Gewerke
zu erhalten.

Nach wie vor machen sich aber Ressourcenengpdsse
bei Handwerksfirmen in der Behebung von kleinen
Mangeln, insbesondere in den Gewerken Elektro, Sa-
nitdr und Maler sowie FuRbodenarbeiten, bemerkbar.
Mittelbar wird jedoch erwartet, dass der Berliner Mie-
tendeckel zu einer Verringerung von Investitionen und
damit zu einer leichten Entspannung von Ressourcen-
engpassen von regionalen Auftragnehmern fuhrt. Die
Charlottenburger Baugenossenschaft eG arbeitet seit
vielen Jahren mit angestammten Handwerkspartnern
zusammen und ist bestrebt, ein attraktiver und zuver-
l&ssiger Auftraggeber zu bleiben.

Die Charlottenburger Baugenossenschaft eG hat in der
Gesetzgebungszeit des Berliner Mietendeckels die Zeit
genutzt, das sich verandernde Auftragsverhalten der
Genossenschaft den davon besonders betroffenen
Auftragnehmern offen zu erlautern, um den vertrau-
ensvollen Umgang mit den Partnern zu starken. Die Ge-
nossenschaft hat dafur viel Anerkennung erhalten. Die
Charlottenburger Baugenossenschaft eG war auch im
Jahr 2019 mit der Beseitigung von versteckten Mangeln
bei Wohnhdusern, bspw. bei Hausern im Wiederaufbau
(im II. Weltkrieg teilzerstorte oder zerstorte Hauser und
in den Jahren nach 1950 wieder aufgebaute Bestande),
befasst. So wurden erhebliche Mittel aufgewendet, er-
kannte Mangel zu beseitigen.

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 Uberpriifung und Empfeh-
lung auf Anpassung des Versicherungsbedarfs erfolgt
durch einen Versicherungsmakler.

Zur Uberwachung sonstiger gesetzlicher Verpflichtun-
gen, wie zum Beispiel der Verkehrssicherungspflicht und
des Arbeitsschutzes, sind entsprechende Malinahmen,
teilweise IT-gestUtzt, umgesetzt und werden regelma-
Rig an gesetzliche Anderungen oder andere verénderte
Anforderungen angepasst.

Andere Risiken, die einen wesentlichen Einfluss auf
die wirtschaftliche Entwicklung und die Finanzlage der
Genossenschaft haben kdnnten, sind derzeit nicht er-
kennbar.

Berlin-Charlottenburg, 23.04.2020

Charlottenburger Baugenossenschaft eG
DER VORSTAND

L.

Roding

Gk

Enzesberger

Impressionen von der Baustelle
am Spektepark (WIE 207)
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Jahresabschluss 2019
Bilanz zum 31.12.2019

Aktiva

A. Anlagevermogen

1. Grundstucke und grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

1. Forderungen und
sonstige Vermdgensgegenstande

1. Kassenbestand, Postbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten

31.12.2018

Bilanzsumme

219.626.604,08
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Passiva 31.12.2018
€
A. Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres 339.570,00
ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder 17.698.470,00
3. aus gekindigten Geschaftsanteilen 7.700,00
rickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschdftsanteile 1.700,00
(Vorjahr) (1.310,00)
1. Ergebnisrucklagen
1. Gesetzliche Rucklage 1.804.574,00
davon aus dem Jahresuberschuss
des Geschéftsjahres eingestellt 57.316,00
(Vorjahr) (35.454,92)
2. Bauerneuerungsrlcklage 40.549.855,89
davon aus dem JahresUberschuss
des Geschéftsjahres eingestellt ~ 2.025.854,68
(Vorjahr) (1.643.664,70)
3. Andere Ergebnisrucklagen 3.917.041,30
11l. Bilanzgewinn
1. Jahresuberschuss/-fehlbetrag 3.358.239,24
2. Einstellung in Ergebnisricklagen -1.679.119,62
Eigenkapital insgesamt 65.996.330,81
B. Ruickstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen 5.010.865,00
2. SteuerrUckstellungen 310.879,12
3. Sonstige Ruckstellungen 1.765.617,45
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 89.149.203,78
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 40.830.868,84
3. Erhaltene Anzahlungen 13.357.356,13
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 188.437,02
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.763.616,22
6. Sonstige Verbindlichkeiten 253.429,71
davon aus Steuern 262,12
(Vorjahr) (1.269,75)
Bilanzsumme 219.626.604,08
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Jahresabschluss 2019
Gewinn- und Verlustrechnung 2019

1. Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung

5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung

7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstltzung
davon fUr Altersversorgung 540.520,79
(Vorjahr) (511.719,95)

8. Abschreibungen auf immaterielle
Vermdogensgegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen

11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus der Abzinsung
von Ruckstellungen 143.003,00
(Vorjahr) (162.751,00)

16. Einstellungen aus dem Jahrestberschuss
in Ergebnisrtcklagen

2018
€

40.613.412,50

6.419.904,52



Jahresabschluss 2019

Anhang zum Jahresabschluss 2019

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss der Charlottenburger Baugenos-
senschaft eG (gefuhrt beim Registergericht: Amtsgericht
Charlottenburg - GnR-Nr. 139 b) mit Sitz in Berlin wurde
unter Beachtung der handelsrechtlichen Vorschriften,
dem Genossenschaftsgesetz und der Satzung der Ge-
nossenschaft erstellt. Das fur die Rechnungslegung und
den Jahresabschluss verwendete Gliederungsschema
von Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrechnung ent-
spricht der Verordnung Uber Formblatter fur die Glie-
derung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen. Die Wertansdtze der Bilanz vom 31.12.2018
wurden unverandert Ubernommen.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Die immateriellen Vermogensgegenstande und die Sach-
anlagen wurden mit den Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten aktiviert. Die planmaRige Abschreibung erfolgt
linear pro rata temporis und wird unter Berucksichtigung
der voraussichtlichen Nutzungsdauer vorgenommen.

Immaterielle Vermoégensgegenstande wurden zu
Anschaffungskosten bewertet und werden planmaliig
Uber die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer von 3 bis
6 Jahren abgeschrieben.

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, Fahrradhauser,
Wege und Auldenanlagen je nach betriebsgewohnlicher
Nutzungsdauer Uber 10 bzw. 20 Jahre abgeschrieben.
In den Bauvorbereitungskosten sind aktivierte Eigen-
leistungen in Hohe von 96.087,88 € enthalten.

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.

Im Posten Unfertige Leistungen sind noch nicht abge-
rechnete Betriebs- und Heizkosten erfasst. Nicht umla-
ge- und abrechnungsfahige Kosten sind nicht enthalten.
Ein Leerstandsabschlag ist erfolgt.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
werden zu Nominalbetragen bilanziert. Nicht werthaltige
Forderungen aus Vermietung wurden abgeschrieben
und pauschalwertberichtigt.

Fur die Bewertung der Rickstellungen fur Pensio-
nen in Hohe von 5.190.453,00 € wurde auf Grundlage
der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck
ein versicherungsmathematisches Gutachten unter
Berucksichtigung von zuklnftigen Entgelt- und Ren-
tenanpassungen erstellt. Der Berechnung wurde zum
31.12.2019 pauschal ein durchschnittlicher Marktzins-
satz der vergangenen zehn Jahre laut Bundesbank von
2,71 % zugrunde gelegt. Aufgrund der notwendigen
kaufmannischen Beurteilung von zukinftigen 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
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre (gemaf
Bundesbank: 1,97 %) ergibt sich bei den Pensionen eine
um 377.390,00 € hohere Ruckstellung. Dieser abzin-
sungsbedingte Unterschiedsbetrag ist gemadl? § 253 Abs.
6 Satz 2 HGB fur die Ausschuttung gesperrt.

Die sonstigen Ruckstellungen bericksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkei-
ten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach verntnftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungs-
betrages. Bei der Ruckstellungsbewertung werden kunf-
tige Kosten- und Preissteigerungen einbezogen.

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihnrem Erfullungsbe-
trag, Rentenverpflichtungen zu ihrem Barwert passiviert.
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C. Angaben und Erlauterungen zur Bilanz

Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermogens
sowie die Abschreibungen des Geschéftsjahres 2019
sind im Anlagenspiegel (siehe Anlage) dargestellt.

Die unfertigen Leistungen umfassen mit 12.281.671,87 €
noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

Die Restlaufzeiten der Forderungen und sonstige Ver-
mogensgegenstande sind im Forderungsspiegel (siehe
Anlage) ersichtlich. Es sind keine Betrage grofReren Um-
fangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

Die Steuerruckstellungen betragen im Geschaftsjahr
2019 auf Grundlage der Dividenden 2018 sowie 2019 und
der damit verbundenen Steuerbelastung 316.368,00 €.

Sonstige Riickstellungen in Hohe von 1.310.100,00 €
setzen sich wie folgt zusammen:

€

Ruckstellung fur Prifungskosten 60.000,00

und Veroffentlichung

Ruckstellung fur Betriebskosten 176.100,00
Rickstellung fir Personalkosten 149.000,00
Rickstellung fur Bauinstandhaltung 770.000,00
Riickstellung fiir Vertreterwahl - Druckkosten  11.000,00
Ruckstellung firr Steverberatungskosten 17.000,00
Rickstellung fir Archivierungskosten 27.600,00
Ruckstellung firr Prozesskosten 26.000,00
RUC kstellun gfurErbbauz msen .............................. 284 o ooo
Gesamt 1.310.100,00

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

D. Angaben und Erlduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

In den Posten der ,Gewinn- und Verlustrechnung” sind
keine wesentlichen periodenfremden Ertrage oder Auf-
wendungen enthalten.

E. Vorgange von besonderer Bedeutung

Nach dem Schluss des Geschaftsjahres sind keine Vor-
gange besonderer Bedeutung eingetreten, die weder
in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz
berucksichtigt sind.

F. Gewinnverwendungsvorschlag
Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterver-
sammlung vor:

€
Der Bilanzgewinn in Hohe von 2.083.170,68
ist wie folgt zu verwenden:
Gewinnvortrag in Hohe von: 352.752,80
Einstellung in die Ergebnisrucklagen
im Geschaftsjahr 2020: 1.730.417,88

Im Jahresabschluss und Lagebericht wurde aus Vor-
sichtsgrinden trotzdem von einer Ausschittung von
2% wie im Vorjahr ausgegangen, da die Entscheidung
Uber einen Ausschuttungsverzicht ausschlief3lich von
der noch stattfindenden Vertreterversammlung getrof-
fen wird.
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18. Berliner Firmenlauf - stets mit grofl3er Beteiligung von Mitgliedern und Mitarbeitern der Charlotte

G. Sonstige Angaben 2. Mitarbeiter der Genossenschaft

2019 waren neben den beiden Vorstandsmitgliedern
1. Mitgliederentwicklung durchschnittlich 125 Mitarbeiter beschaftigt:
Stand am 01.01.2019 13.473
Zugange 679 201 9
A bgange ....................................................................... o ’I 25
durchKundlgung ................................ s B 60 Angestelte inkl Aushilfen
e o 6 Auszubildende
durchubertragung ............................. Ly 56 Hauswarte
A S S B 3 Regiehandwerker
Stand 31.12.2019 13.858

2018
126

I 61 Angestellte inkl. Aushilfen
5 Auszubildende

Die Geschdftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr 2019 um 637.840,00 € auf
18.336.310,00 € erhoht.

57 Hauswarte

0 3 Regiehandwerker



48 |

Jahresabschluss 2019
Anhang zum Jahresabschluss 2019

3. Mitglieder des Vorstands

Vorstand seit

Dirk Enzesberger 01.07.2016

4. Mitglieder des Aufsichtsrats

Beruf Aufsichtsrat seit Funktion
Dr. Astrid Baar Facharztin fur Chirurgie und Sozialmedizin/ 2012 Schriftfihrerin
Arztliche Gutachterin
v\/ O |fgang . Bos‘en ............. D ,p\ \/erwa |tung5w\rt | R ..................................................................... 2015 ...................................
Hanspetersruggen ........ D |p\ Kaufma n n ................................................................................... 2018 ..................................
Mam nEmSt .................. \/O|U Ur|5t ............................................................................................. 1998 ..................................
RUd O ‘fKerSte n ................ D |p\ mg MaSChme n bau D|p| ertsm aﬁsm geme Ur ............................... 201 7 ..................................
JO Chen |_ |edtke ............... Joum a hst Kau fm am |m Gmg Und AU genhand e | .................................. 201 3 ..................................
pe te r LObanO W ............... R e Chtsanwa |t ...................................................................................... 2010 ........ \/orsmzender ........
y\/||cha e|a LUdtke ............. v\/o h n U ngSkauﬁrau/ ............................................................................ 201 1 ........ St e| ‘V \/O r5|t Zende

B.A. Immobilien- und Facility Management (FH)

5. Zustandiger Prifungsverband

Verband Berlin-Brandenburgischer Berlin-Charlottenburg, 23.04.2020
Wohnungsunternehmen e.V.

Lentzeallee 107 Charlottenburger Baugenossenschaft eG

14195 Berlin DER VORSTAND

Anlagen

Anlagenspiegel ‘ L 4 2es &v
Forderungsspiegel r‘/
Verbindlichkeitenspiegel Roding Enzesberger

Detailaufnahme im Michelstadter Weg
(WIE 130/140)
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Anlagenspiegel 2019

Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2019 Zugange Abgange Umbuchungen
€ € € €
I.  Immaterielle 493.069,71 25.604,30 0,00 0,00
Vermoégensgegenstande
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und 308.310.415,27 0,00 0,00 3.021.683,18
grundstlcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstlcke mit 370.188,16 0,00 0,00 0,00
Geschéftsbauten
3. Grundstlcke ohne 1.221.562,64 0,00 0,00 0,00
Bauten
4. Technische Anlagen 48.575,56 0,00 0,00 0,00
und Maschinen
5. Betriebs- und 1.318.273,04 201.073,68 0,00 0,00
Geschaftsausstattung
6. Anlagenim Bau 9.117.540,39 25.543.905,33 0,00 -1.270.891,23
7. Bauvorbereitungskosten 1.876.229,08 64.730,64 0,00 -1.750.791,95
8. Geleistete Anzahlungen 271.365,11 0,00 0,00 0,00
Summe II. 322.534.149,25 25.809.709,65 0,00 0,00
Anlagevermdgen insgesamt 323.027.218,96 25.835.313,95 0,00 0,00
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Abschreibungen Buchwerte
01.01.2019 Abschreibungen Abgange 31.12.2018
€ des GF € € €
382.197,71 32.567,30 0,00 110.872,00
129.369.903,09 5.353.420,18 0,00 178.940.512,18
370.188,16 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 1.221.562,64
41.380,56 1.222,00 0,00 7.195,00
868.887,04 84.967,68 0,00 449.386,00
0,00 0,00 0,00 9.117.540,39
0,00 0,00 0,00 1.876.229,08
0,00 0,00 0,00 271.365,11
130.650.358,85 5.439.609,86 0,00 191.883.790,40
131.032.556,56 5.472.177,16 0,00 191.994.662,40
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Forderungsspiegel per 31.12.2019

Die Fristen der Forderungen stellen sich wie folgt dar:

Forderungen insgesamt davon mit einer Restlaufzeit von
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre

€ € € €
Forderungen aus Vermietung 137.939,63 113.861,92 11.521,37 12.556,34
(Vorjahr) (153.229,22) (124.685,68) (13.664,56) (14.878,98)
Sonstige Vermogensgegenstande 1.100.099,15 1.100.099,15
(Vorjahr) (163.222,96) (163.222,96)
Gesamtbetrag 1.238.038,78 1.213.961,07 11.521,37 12.556,34
(Vorjahr) (316.452,18) (287.908,64) (13.664,56) (14.878,98)

Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2019
Die Fristen der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte 0.3. Rechte stellen sich wie

folgt dar:
Art der
Verbindlichkeiten insgesamt davon mit einer Restlaufzeit von gesichert Sicherung
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
€ € € € €
gegenlber 102.167.605,99 7.591.514,05 22.980.190,78 71.595.901,16  102.167.605,99 GPR*
Kreditinstituten (89.149.203,78) (5.706.497,68)  (23.426.082,32) (60.016.623,78)  (89.149.203,78)
gegenuber 56.567.960,88 1.727.596,77 7.355.841,77 47.484.522,34 56.567.960,88 GPR*
anderen (40.830.868,84) (3.339.172,09) (6.667.705,71)  (30.823.991,04)  (40.830.868,84)
Kreditgebern
Erhaltene 13.624.017,53 13.624.017,53
Anzahlungen (13.357.356,13)  (13.357.356,13)
aus Vermietung 191.450,05 191.450,05
(188.437,02) (188.437,02)
aus Lieferungen 3.297.688,12 3.104.854,17 192.833,95
und Leistungen (2.763.616,22) (2.543.560,71) (220.055,51)
sonstige 251.034,15 54.683,16 196.350,99
Verbindlichkeiten (253.429,71) (49.485,01) (203.944,70)
Gesamt 176.099.756,72  26.294.115,73  30.528.866,50 119.276.774,49 158.735.566,87
(146.542.911,70)  (25.184.508,64) (30.313.843,54)  (91.044.559,52) (129.980.072,62)

*GPR = Grundpfandrechte
Vorjahreszahlen in Klammern

Detailaufnahme n Hakenfelde:
Obstgarten (WIE 130/140)



Seit Dezember 2019 sind unsere Mitarbeiter mit diesen eSmarts fur unsere Kunden unterwegs
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Sachanlagen

Die Zugénge und Umbuchungszugange bei den Sachan-
lagen sind im Anlagenspiegel auf Seite 50/51 ersichtlich.
Die Umbuchungszugange bei den ,Grundsttcken und
grundstucksgleichen Rechten mit Wohnbauten” in Hohe
von 3.021,7 T€ resultieren aus der Fertigstellung der Ge-
neralsanierung in den Wirtschaftseinheiten (WIE) 60 und
70 - Hohenzollernring 97c-e, 98c-e und Wegscheider
Stralle 12-15 - sowie aus dem Einbau von Schallschutz-
fenstern in der Streitstral3e 63a-73 in Berlin-Spandau.

Der Zugang bei der ,Betriebs- und Geschaftsausstat-
tung” in Hohe von 201,1 T€ betrifft vorrangig die Erneue-
rung der Moblierung in weiteren Buros der Hauptverwal-
tung in der Dresselstrae sowie die Neuanschaffung von
Monitoren und weiterer Hardware. Zusatzlich wurden
weitere 28 Kinderwagen- bzw. Rollatorboxen ange-
schafft.

Die Zusammensetzung der Zugange in ,Anlagen im
Bau”, ,Bauvorbereitungskosten” und ,Anzahlungen” ist
auf Seite 23 ersichtlich.

Umlaufvermégen

In den ,Unfertigen Leistungen” werden mit 12.281,7 T€
umlagefahige Betriebskosten ausgewiesen, die in 2019
abgerechnet werden.

Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstande
Die ,Forderungen aus Vermietung" in Hohe von insge-
samt 137,9 T€ enthalten ruckstandige Mieten, Gebuhren
und Umlagen. Eine pauschale Einzelwertberichtigung in
Hohe von 139,0 T€ ist hier bereits berucksichtigt.

Unter ,Sonstige Vermogensgegenstande” werden u. a.
Forderungen gegenuber Lieferanten mit 377,5 T€ (es
handelt sich hierbei um Vorauszahlungen an Baufir-
men), Forderungen an Ver- und Entsorger (Betriebskos-
ten) mit 470,7 T€, Forderungen an das Finanzamt mit
48,7 T€ und Forderungen aus Versicherungsschaden
mit 146,8 T€ ausgewiesen.

Die ,Flussigen Mittel” beinhalten Kassenbestand, Post-
bankguthaben und Guthaben bei Kreditinstituten in
Hohe von 23.288,9 T€ sowie Bausparguthaben im Um-
fangvon 4.128,3 T€.

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

In den ,Anderen Rechnungsabgrenzungsposten” wer-
den sonstige Zahlungen ausgewiesen, die in 2019 fur
2020 getatigt wurden.

Eigenkapital

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Laufe des Geschaftsjahres um 637,8 T€
auf 18.336,3 T£€ erhoht.

Aus dem Jahresuberschuss des Geschaftsjahres 2019
wurden der ,Bauerneuerungsrucklage” gemal? des ge-
meinsamen Beschlusses von Aufsichtsrat und Vorstand
vorab 2.025,9 T€ zugefuhrt, der gesetzlichen Rucklage
57,3 T€. Die restliche Ergebnisverwendung aus 2018 in
Hohe von 1.332,2 T€ wurde vollstandig der ,Bauerneu-
erungsricklage” zugefthrt.

Ruckstellungen

Fur laufende Pensionszahlungen wurden im Geschaftsjahr
2019 insgesamt 385,3 T€ verbraucht. Zum 31.12. 2019
wurden aufgrund der Neubewertung der Pensions-
ruckstellung 564,9 T€ zugefuhrt. Gemal des versiche-
rungsmathematischen Gutachtens wurden die ,Pensions-
ruckstellungen” mit einem Rechnungszinssatz von 2,71 %
abgezinst. Demnach untergliedert sich die Zufuhrung
in 142,7 T€ Zinsanteil und 422,2 T€ Personalaufwand.

Die Zusammensetzung der ,Sonstigen Ruckstellungen”
ist im Anhang (Seite 46) dargestellt.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern erhéhten sich aufgrund einer
Kreditauszahlung im Umfang von 34.900,0 T€ und un-
ter Berlcksichtigung der planmaRigen Tilgungen sowie
einer Sondertilgung auf 158.609,9 T¢.



In den ,Erhaltenen Anzahlungen” werden noch nicht
abgerechnete Betriebskostenvorauszahlungen ausge-
wiesen. Diesen Vorauszahlungen stehen abrechnungs-
fahige Kosten unter den ,Unfertigen Leistungen” ge-
genuber.

Die ,Verbindlichkeiten aus Vermietung” in Hohe von
191,4 T€ enthalten vorausbezahlte Mieten, GebUhren
und Umlagen sowie Hinterlegungen fUr Schonheits-
reparaturen.

Die ,Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen”
gliedern sich wie folgt:

T€
Verbindlichkeiten aus Bau- und
Instandhaltungsleistungen 2.216,7
Verbindlichkeiten aus Garantie- und 553,3
Sicherheitseinbehalten
Verbindlichkeiten aus Betriebskosten 452,3
Verbindlichkeiten aus Verwaltungskosten 754
Gesamt 3.297,7

Gewinn- und Verlustrechnung

Die ,Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung”in
Hohe von insgesamt 41.292,9 T€ gliedern sich in Soll-
mieten (Wohnungen, Gewerbe, sonstige Einheiten) und
Einnahmen aus Sondereinrichtungen wie zum Beispiel
Gastewohnungen in Hohe von 29.604,4 T€ sowie Erlos-
schmalerungen in Hohe von 373,9 T€. Die Erlose aus
umlagefahigen Betriebskosten betrugen 12.062,4 T«€.

Die ,Sonstigen betrieblichen Ertrage” in Hohe von
425,4 T€ setzen sich im Wesentlichen wie folgt zusam-

men:

T€
Auflésung von Ruckstellungen 194,7
Entschadigungen aus der Bauwesenversicherung 24,1
.S. te Uererstatwngaus fr Uhe re n Jahren ............................ 392
E| ntr|tt5ge| der .............................................................. 46 B

Zahlungen auf abgeschriebene Forderungen 27,5

In den ,Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung” sind

enthalten:

T€
Betriebskosten (ohne Grundsteuern) 9.183,6
Instandhaltungs- und nicht 7.941,9
aktivierbare Modernisierungskosten
Sonstige Aufwendungen der 368,3
Hausbewirtschaftung
Gesamt 17.493,8

In den ,Sonstigen betrieblichen Aufwendungen” in Hohe
von 1.897,8 T€ sind u.a. enthalten:

T€
Abschreibungen und Wertberichtigungen 149,0
auf Mietforderungen
Kosten fur die elektronische Datenverarbeitung 435,6

Reise-, Fahrt- und Autobetriebskosten 82,4
Kosten fiir Werbung und Représentation 172,0
Ko Sten fur eXteme D |enst|e\stungen .............................. 293
Prufungs und . B eratu ngSkOSte n .................................... 692
Notar-, Grundbuch-, Gerichts- und Anwaltskosten 72,3
Raumkostenundvers|cherungen3233
M|tgl|edsbe|trage .......................................................... 601
v\/ e|terb\|dun gen ........................................................... 337
Kosten der Vertreter und Vertreterwahl 1341

Die ,Sonstigen Zinsen und ahnliche Ertrage” (19,2 T€)
umfassen Zinsen aus einem Bausparvertrag. In der Po-
sition ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen” sind mit
3.692,2 T€ Zinsen fur die langfristige Finanzierung des
Hausbesitzes, 34,8 T€ fur sonstige Zinsaufwendungen
und Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten sowie
143,0 T€ fUr Abzinsungen von Ruckstellungen enthalten.

Bei den ,Steuern vom Einkommen und Ertrag” handelt
es sich um Korperschaftsteuer (151,2 T€) und Solida-
ritatszuschlag (8,3 T€). Die Position ,Sonstige Steuern”
beinhaltet umlegbare und nicht umlegbare Grundsteu-
ern (1.429,6 T€) sowie sonstige Steuern (3,9 T€).
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Genossenschaftsarbeit

Vertreterversammlung

An zwei Terminen, am 14. und 23.05.2019, fanden die
Vertretervorgesprache statt. Inhaltlich dienten die Ver-
tretervorgesprache der Vorbereitung der Vertreterver-
sammlung und dem Austausch Uber Themen aus den
Bezirken.

Zur 112. Ordentlichen Vertreterversammlung am
12.06.2019 erschienen 49 der 79 Vertreter (62 %) und
stimmten der Feststellung des Jahresabschlusses 2018
sowie der Entlastung des Aufsichtsrats und des Vor-
stands zu. Dem Vorschlag von Aufsichtsrat und Vor-
stand, den Bilanzgewinn fur die Ausschuttung einer Divi-
dende von 2,0% auf die zu Beginn des Geschaftsjahres
2018 eingezahlten Geschaftsguthaben zu verwenden,
wurde zugestimmt.

Die Vertreterversammlung beschloss zudem die Be-
reitstellung von Mitteln zur Griindung der CHARLOTTE |
Stiftung aus dem Erbe des verstorbenen Mitglieds Frau
Monika Steindel. Frau Steindel bedankte sich testamen-
tarisch mit dem Erbe fur das jahrelange gute Wohnen
bei der Charlotte. Zweck der Stiftung ist die Forderung
der Behinderten-, Jugend- und Altenhilfe sowie die For-
derung mildtatiger Zwecke zugunsten unverschuldet in
Not geratener Personen.

Zudem informierten Vorstand und Aufsichtsrat am
21.10.2019 die Vertreter Uber die Auswirkungen des
MietenWoG BIn - dem Mietendeckel - auf die Charlot-
tenburger Baugenossenschaft eG auf der Grundlage
des zu der Zeit bekannten Gesetzentwurfes.

Vertreterwahl

Bereits Ende des Jahres 2018 begannen intern die Vor-
bereitungen fur die Vertreterwahl 2019, die im Novem-
ber 2019 mit der Bekanntmachung und der Auslage
der Wahlergebnisse erfolgreich abgeschlossen werden
konnte.

Die 90 Mitglieder der Vertreterversammlung setzen
sich nun aus 30 (23) (Zahlen der Vorperiode in Klam-
mern) weiblichen Vertretern und 60 (56) mannlichen
Vertretern zusammen. Prozentual konnten die Damen
ihren Anteil von bislang 29 auf 33% ausbauen. 38 der
gewahlten Vertreter sind neue Bewerber, 47 waren
bislang schon Vertreter und 5 weitere waren vorher
Ersatzvertreter. Das Durchschnittsalter der Vertreter
liegt, wie in der Vorperiode, bei 57 Jahren.

Leicht niedriger fiel die Wahlbeteiligung aus. Von 13.376
(11.721) wahlberechtigten Mitgliedern haben 3.841
(3.574) ihre Stimme abgegeben. Die prozentuale Wahl-
beteiligung ging damit leicht auf 28,7 % von 30,5 % bei
der Vertreterwahl 2015 zurtck.

Wir winschen den gewdhlten Vertretern ein erfolgrei-
ches Wirken.

Aufsichtsrat

2019 endeten die Aufsichtsratsmandate von Frau Britta
Schmigotzki und Frau Michaela Ludtke. Auf der 112. Or-
dentlichen Vertreterversammlung wurden beide Damen
wiedergewahlt. In der konstituierenden Sitzung des Auf-
sichtsrats im Anschluss an die Vertreterversammlung
wurden erneut Herr Peter Lobanow zum Vorsitzenden
und Frau Michaela Ludtke zu seiner Stellvertreterin
gewahlt.

Aufsichtsrat und Vorstand kamen 2019 zu neun gemein-
samen Sitzungen zusammen. Dabei befassten sie sich
mit der laufenden Vermietungs- und Mitgliederentwick-
lung der Genossenschaft sowie fortlaufend mit Planun-
gen und Sachstanden zu Neubau-, Modernisierungs-
und Instandhaltungsvorhaben. Der Aufsichtsrat hat sich
in seinen Sitzungen zudem mit Rechtsgutachten und
Stellungnahmen zum Anliegen des Volksbegehrens zur
Enteignung groBer Immobilienunternehmen beschéftigt
und dazu eine ablehnende Haltung eingenommen. Ab
Mitte des Jahres wurden insbesondere die Auswirkun-
gen des beabsichtigten Berliner Mietendeckels auf die
Wirtschafts- und Finanzlage, aber auch auf Investitio-



nen und Strategien zur Herrichtung von Wohnungen
zur Wiedervermietung der Genossenschaft abgewo-
gen. Dabei wurden wiederholt Szenarien bewertet und
Finanzkennzahlen diskutiert sowie deren Auswirkung
auf die wirtschaftliche Situation der Genossenschaft
erortert. Weiterhin verfolgte der Aufsichtsrat seine
Pflichten, den Vorstand in seiner GeschaftsfUhrung zu
fordern, zu beraten und zu Uberwachen.

Mitglieder

Im Jahr 2019 hat die Anzahl der Mitglieder weiter zuge-
nommen und liegt nun bei 13.858 Mitgliedern. Aufgrund
der anhaltend hohen Nachfrage nach Mitgliedschaften
und Wohnungen durch Interessenten und Mitglieder
haben Vorstand und Aufsichtsrat entschieden, die Neu-
aufnahme von Mitgliedern ohne verwandtschaftlichen
Bezug zu Charlotte-Mitgliedern weiter auszusetzen. So
kann die Charlotte mittelfristig ihren Mitgliedern stabi-
lere Wartezeiten bei der Wohnungssuche ermoglichen
und die Mitgliederzufriedenheit erhdhen. GroRer Be-
liebtheit erfreute sich wieder die jahrliche Jubilarfeier
fur Mitglieder mit einer runden Mitgliedschaftsdauer
von 50 oder mehr Jahren. Im Rahmen eines geselligen
Nachmittags wurden alte Kontakte aufgefrischt und
neue geknupft.

FUr unsere sechs Gastewohnungen liegen unbe-
grenzte Bewilligungsbescheide durch die zustandigen
Bezirksamter vor. Uber die Zusammenarbeit in der
Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaf-
ten Deutschlands steht unseren Mitgliedern daruber
hinaus weiter die Moglichkeit offen, Gastewohnungen
von anderen Genossenschaften in Deutschland in
vielen attraktiven Stadten und Regionen zu glnstigen
Konditionen zu mieten. AuBerdem haben wir aus dem
Regionalbereich Berlin der Marketinginitiative heraus
eine vielbeachtete Imagekampagne gestartet, die die
Werte genossenschaftlichen Wohnens pragnant und
plakativ - auf unterschiedliche Zielgruppen bezogen
- herausstellt. Auch war es der Charlottenburger Bau-
genossenschaft eG gemeinsam mit anderen Berliner
Genossenschaften ein besonderes Anliegen, die ableh-

nende Haltung der Genossenschaften zum geplanten
Mietendeckelgesetz zu kommunizieren. Die in 2019
veroffentlichten Eckpunkte des Gesetzes bewirken
insbesondere erhebliche Einnahmeausfalle fur die Ge-
nossenschaften, die sich bislang an niedrigen Mieten
und am Gemeinwohl orientiert haben.

Der 2018 ins Leben gerufene Nachbarschaftsfonds
wurde gemeinsam mit dem aus Vertretern der Genos-
senschaft bestehenden Nachbarschaftsfondsausschuss
weiterentwickelt. Uber ein aus Genossenschaftsmitteln
zur Verflgung gestellten Budgets haben Mitglieder der
Charlotte die Moglichkeit, Geld fur die Durchfuhrung
von Initiativen und Projekten zur Verflgung gestellt zu
bekommen. Ziel der Weiterentwicklung ist es, die Bean-
tragung, Genehmigung und Abwicklung von Projekten
zu beschleunigen und zu vereinfachen. Auch empfiehlt
der Nachbarschaftsfondsausschuss den Vertretern, die
bisherige Pilotphase abzuschliel}en und den Nachbar-
schaftsfonds zu verstetigen.
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Soziale und kulturelle Angebote

Mit CHARLOTTE | Sozial wurden die Mitglieder der
Genossenschaft nicht nur bei vorhandenen oder dro-
henden Mietschulden beraten, sondern die Sozial-
arbeiterinnen unterstutzen auch bei alters- oder ge-
sundheitsbedingten Wohnraumanpassungen. Von einer
umfangreichen Modernisierung betroffene Mitglieder
fanden Hilfe und wurden mit Umsetz- bzw. Tageswoh-
nungen oder durch Betreuung unterstutzt.

In den sechs CHARLOTTE | Treffs und bei den Hof- und
Sommerfesten sorgten die Sozialarbeiterinnen der
Charlotte fur ein umfangreiches Programmangebot -
erfolgreich unterstutzt durch viele ehrenamtliche Mit-
glieder, denen wir herzlich fur ihren Einsatz danken.

Besonderer Dank gilt wieder unseren ehrenamtlichen
Helfern des Vereins CHARLOTTE | Aktiv, die mit der Or-
ganisation von Ausfllgen, Konzert- und Theaterbesu-
chen, Schifffahrten und Ahnlichem flir eine besondere
Angebotsvielfalt sorgen.

Aus unserem Engagement in der Marketinginitiative der
Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland konnten
wir fur unsere Mitglieder wieder verschiedene Karten-
kontingente fUr besondere Veranstaltungen wie das
ISTAF - das Leichtathletikevent in Berlin -, fur Museums-
besuche oder Ahnliches zur Verfiigung stellen.

Auch in 2019 haben wir wieder unsere Kooperation mit
ALBA Berlin im Rahmen der ALBA-Jugendpartnerschaft
erfolgreich fortgefuhrt. Ziel der Jugendpartnerschaft
ist es, Jungen und Madchen in unseren Kiezen durch
ein regelmaRiges Basketballtraining mit geschulten
ALBA Berlin Jugendtrainern zu fordern und ihnen in
Ferien-Kiez-Camps und Schulturnieren sportliche Be-
tatigung und Fitness, verbunden mit einem hohen Frei-
zeitwert, zu ermoglichen.

Daruber hinaus konnte die Charlotte inren Mitgliedern
neue sportliche Angebote aus der Kooperation mit

dem SC Siemensstadt anbieten. Der SC Siemensstadt
ist einer der groflsten und mit einem aul3ergewdhnlich
vielfaltigen Programm ausgestatteten Berliner Sport-
vereine. Neben Schwimmangeboten und besonders
nachgefragten Kursen wie der Aqua-Gymnastik war es
Mitgliedern und Mitarbeitern der Genossenschaft erst-
mals moglich, das Sportabzeichen abzulegen. Dartber
hinaus haben wieder viele Mitglieder und Mitarbeiter
die Gelegenheit genutzt, beim Berliner Firmenlauf im
Tiergarten die Farben der Charlottenburger Baugenos-
senschaft eG zu vertreten.

Genossenschaftliches Leben:
Hoffestimpression
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