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Ubersicht
Charlottenburger Baugenossenschaft eG

Bilanzsumme Mieteinheiten
in Mio. € (Wohnungen, Laden, Stellplatze usw.)
2020 2020 8558 Womaeen
263,3 2019 8.429
12019 2533 2018 8.342
2018 2196 2017 8.324
2017 2135 2016 8.29/
12016 214,1
Mitglieder Geschaftsguthaben
in Mio. €

e o o ¢ o o o o o o ' 2020']9,2
TeTeTATETS 2019 15
2020 2019 2018 2017 2016 2018 18,0
14268 13858 13473 13274 13093 2017177

2016 17,4
Rucklagen Umsatze aus der
in Mio. € Hausbewirtschaftung

in Mio. €

2020 2020 41,7

' 03,7 @ 2019 41,3
o 12019 49,7 — 2018 40,6

‘“ 2018 46,3 B 2017404

2017 42,7 - 2016 39,1

12016 40,8



Bau- und Jahresuberschuss
Instandhaltungsleistungen in Mio. €
in Mio. €
B 2020367 2020
2019 33,6 4,53
2018 19,8 ﬁ/" 12019417
2017 121 —— 2018336
2016 17,7 20173,79
12016 4,63
Bruttodividende Mitarbeiter
in% im Durchschnitt
20° o o 127
2019 2,0 B 2019 125
o e 2018 2,0 2018 126
e — 2017 2,0 2017 127
—— W 2016 2,0 B 2016 125

* Im Jahresabschluss erfasst,
Beschlussfassung durch die
Vertreterversammlung
ausstehend.

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

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

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

Genossenschaftsforum e.V.

Imagekampagne ,Wohnungsbaugenossenschaften Berlin”

IHK Industrie- und Handelskammer zu Berlin

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

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.

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

Vereinigung Wirtschaftshof Spandau e.V.
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Unsere Hauswarte:
Ansprechpartner Nummer Eins

Seit 113 Jahren sorgt die Charlotte fur guten und be-
zahlbaren Wohnraum fur ihre Mitglieder. Mehr als ein
Drittel dieses langen Zeitraums, namlich erstaunliche
40 Jahre mit dabei sind zwei Hauswarte: Sylvia Vondey
in Reinickendorf und Mehmet Harmanci in Steglitz sor-
gen quasi schon ihr ganzes Berufsleben dafur, dass es
moglichst allen Bewohnern in ihrer Wohnung oder in
ihrem Wohnumfeld gut geht.

Unsere 60 Hauswarte sind meist die erste Adresse,
wenn es Probleme zu I6sen gilt. Sie spielen eine zentrale
Rolle bei einer dienstleistungsorientierten Wohnungs-
genossenschaft. Davon weild auch Charlotte-Bestands-
leiter Andreas Ohm zu berichten: ,Unsere Hauswarte
erzeugen eine Nahe zur Genossenschaft wie kaum
jemand anderes und sind als Bindeglied zwischen un-
seren Mitgliedern und der Verwaltung unverzichtbar.”




Und auch Vorstandsmitglied Carsten Roding hat sich
als Fan von eigenen Hauswarten geoutet, noch dazu,
wenn sie im eigenen Bestand wohnen.

Sylvia Vondey ist seit Dezember 1980 Hauswartin bei
der Charlotte. Seit 2018 betreut sie das Objekt Meller
Bogen 17/19. Auch ihr Mann war sehr lange als Haus-
wart bei der Charlotte tatig. An ihre Anfangszeit kann
sie sich noch gut erinnern: ,Damals bestand die Ge-
schaftsstelle aus drei Mitarbeitern plus Vorstand. Das
war alles ein wenig Uberschaubarer.”

Mehmet Harmanci wurde in der TUrkei geboren und
hat ebenfalls 1980, im zarten Alter von 17 Jahren, als
Gartenarbeiter (wie sein Vater) bei der Charlotte an-
gefangen. Durch eine Umstrukturierung wurde der
Bereich Gartenregie aufgeldst und Herr Harmanci ab
2007 als Hauswart in Steglitz eingesetzt. Dort ist er vom
Gartenarbeiter zum Allrounder gereift. Besonders die
Heizungsanlagen haben es ihm angetan. ,Manchmal
hangt alles an einem einzigen Hebel und dann lauft
sie wieder”. In seinen Anfangszeiten war Harmanci Au-
Benverteidiger der Ful3ball-Betriebssportmannschaft.

,Unter jedem Dach steckt ein Ach’. Und so kénnen beide
von vielen schdnen, aber auch von traurigen Momenten
erzahlen. Von Familien, bei denen selbst die Enkelkinder
in der Charlotte-Wohnung leben, von Schabernacken
am Meller Bogen, die Wasserbomben aus den oberen

Stockwerken geworfen haben, von abgebrochenen
Waschbecken, bei denen die Ursache nur zu vermu-
ten ist.

Im Jahre 2020 ganz oben in der Hitliste: Corona. ,Die
Pandemie hat die Vereinsamung alterer Bewohner au-
genscheinlicher werden lassen”, weild Frau Vondey zu
berichten. Geholfen haben die Aktionen von CHARLOTTE
| Sozial wie gezielte Anrufe, Hausaushange, Postkarten-
aktionen, Balkonkonzerte und Aufrufe zu mehr nachbar-
schaftlicher Unterstitzung. All das hat zur Verbesserung
des Grundgefuhls beigetragen.

Die Pandemie wird irgendwann mal Geschichte sein.
Aber beide sind sich sicher, dass ihnen auch danach auf
den letzten Metern ihres beruflichen Werdegangs nicht
langweilig werden wird, denn in der Charlotte-Familie
,erlebste immer was"”.
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Reges Treiben auf der Baustelle in Steglitz
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Bericht des Vorstands

Modernisierung der Griinen Hauser (WIE 40/50)

Laufende Investitionen
Das Bauvolumen betrug im Geschaftsjahr 2020 insge-
samt 36,7 Mio. €. Davon sind 7,3 Mio. € dem Instand-
haltungsaufwand zuzuordnen. 29,4 Mio. € waren als
Zugange bei den Anlagen im Bau und als Bauvorberei-
tungskosten zu erfassen.

Die Schaffung von neuem Wohnraum und die Moder-
nisierung des Bestandes spielten damit wie in den ver-
gangenen Jahren eine ebenso grof3e Rolle wie auch die
Instandhaltung des Charlotte-Wohnungsbestandes. Im
Bereich der Herrichtungen von Wohnungen zur Wie-
dervermietung musste die Genossenschaft allerdings
Anpassungen des Standards vornehmen, um die nega-
tiven Auswirkungen des Mietendeckels aufzufangen. So
wurden beispielsweise weniger Bader modernisiert und
die Wohnungen unrenoviert zur Vermietung Ubergeben.
Die Kosten fur die Wiederherrichtung der Wohnungen
konnten bzw. mussten auf 1,8. Mio. € ggui. 2,3 Mio. € in
2019 gesenkt werden.

In Berlin-Spandau wurde zwischen der Wegscheider
Strae und dem Hohenzollernring die Bestandsertich-
tigung der ,Grinen Hauser” bzw. der Wirtschaftsein-
heiten (WIE) 10 bis 70 fortgefuhrt. Neben der Moder-

";

Dachausbau bei den Griinen Hausern (WIE 40/50)

nisierung und Sanierung von Fassaden und Dachern
werden die Fenster erneuert. Die in 2019 begonnenen
Malinahmen des Teilbereiches der Wirtschaftseinhei-
ten 40 und 50 wurden in 2020 ebenso abgeschlossen
wie der Bereich der WIE 30. Die GesamtmalRnahme
erstreckt sich voraussichtlich bis in das Jahr 2023. Ne-
ben der Modernisierung/Sanierung von Dach, Fassade,
Fenstern und AuRRenanlagen wurde der Bau von vier
neuen Dachgeschosswohnungen (WIE 40/50) fortge-
setzt sowie teilweise (WIE 50) abgeschlossen inkl. Einbau

eines Aufzuges.

Griine Hauser in Hakenfelde: Vorher-Nachher-Vergleich



Im Falkenhagener Feld (zukunftige WIE 207) wurde das
groflite Neubauvorhaben der Charlottenburger Bau-
genossenschaft eG mit 159 Wohneinheiten, Tiefgarage
mit 85 Stellpldtzen und einer integrierten Kindertages-
statte fortgesetzt. Die ersten 48 Wohnungen wurden im
Dezember 2020 vermietet. Das Bauvorhaben wird im
Sommer 2021 vollstandig fertiggestellt sein.

In Berlin-Reinickendorf wurde nach Abschluss der Mo-
dernisierungsarbeiten in den Wirtschaftseinheiten 570
und 580 (Engelmannweg 12-22, Auguste-Viktoria-Allee
76-78 und Zobeltitzstralle 42) mit der Erneuerung der
AulBenanlagen begonnen.

Neuer Aufzug in der Kohlrauschstrale 1

In der Wirtschaftseinheit 310 (Crusiusstral3e, Kollatz-
stral3e und im Lerschpfad) in Berlin-Charlottenburg
wurde die Erneuerung der Au3enanlagen im ,offenen
Block” inkl. Einbau von Rigolen fur die Regenentwasse-
rung und Neubau eines Mll- und Fahrradhauses ab-
geschlossen. In einem Teilbereich des ,geschlossenen
Blocks” wurde mit der Erneuerung von Grundleitungen
im Kellergeschoss begonnen. Weitere Grundleitungs-
erneuerungen wurden in Wilmersdorf (WIE 400) und
Spandau-Hakenfelde (WIE 10) gestartet.

Die Reduzierung von Barrieren im Wohnungsbestand
ist weiterhin ein strategisches Ziel der Charlotte. Ur-
sprunglich sollten in der WIE 350 in Charlottenburg
(Kohlrauschstral3e) vier Aufzuge hofseitig vor die vor-
handenen Treppenhduser gebaut werden. Aufgrund
der finanziellen Auswirkungen des Mietendeckels wurde
nun nur ein Aufzug im Bereich der Kohlrauschstral3e 1
in 2020 realisiert.

Die Sanierung, Fundamentertichtigung und Heizungs-
umstellung in der Wirtschaftseinheit 410 (Lauenburger
StralBe, Berg-, Filanda-, Lessing- und Wuthenowstral3e)
in Berlin-Steglitz wurden im Geschaftsjahr 2020 trotz
der Beeintrachtigungen durch die Pandemie in der WIE






Bericht des Vorstands

Visualisierung des Neubauvorhabens an der Jungfernheide (derzeitiger Planungsstand)

410A erfolgreich abgeschlossen. 2018 wurde mit der Um-
rdstung der Gasetagen- und Gaszentralheizungen auf
eine Fernwarmeversorgung begonnen. Im Rahmen der
Planung des Dachgeschossausbaus wurden auch Bau-
grund und Fundamente untersucht. Hierbei musste fest-
gestellt werden, dass die vorhandenen Fundamente aus
dem Wiederaufbau der Gebaude nach dem II. Weltkrieg
verstarkt werden mussen, um eine dauerhafte Stand-
sicherheit der Gebaude zu gewahrleisten. Die Verstar-
kung der Fundamente mit dem sogenannten Hochdruck-
Injektions-Verfahren wurde im Juni 2020 ebenfalls abge-
schlossen. Hierbei hat die Genossenschaft die Maglichkeit
genutzt, gleichzeitig die Grundleitungen der Gebdude zu
erneuern. Fur den ersten Abschnitt des Dachgeschos-
sausbaus wurden im Geschaftsjahr 2020 die Vergabever-
fahren durchgeftihrt und Ende Juni mit dem Bau von 52
neuen Dachgeschosswohnungen begonnen. Insgesamt
sollen in Steglitz voraussichtlich 110 neue Wohnungen
entstehen. Der Bauantrag fUr den zweiten Bauabschnitt
(WIE 410A) wurde im Herbst 2020 eingereicht.

GroBe Resonanz bei den Balkonkonzerten

Neben den umfangreichen Sanierungs- und Moder-
nisierungsarbeiten legt die Genossenschaft weiterhin
grolRes Augenmerk auf die laufende Instandhaltung, die
Sanierung von Wohnungen und Gewerbeeinheiten zur
Wiedervermietung, die Erneuerung von Auf3enanlagen/
Spielplatzen (WIE 510 mit Bewohnerbeteiligung) und den
,gebundelten” Fensteraustausch. Die Fenstersanierung
in den Wirtschaftseinheiten 600 und 610 in Berlin-Rei-
nickendorf konnte in 2020 abgeschlossen werden.

Die Planung der Erganzungsbebauung ,CHARLOTTE | an
der Jungfernheide” in Charlottenburg-Nord, ein Gemein-
schaftsprojekt mit der Berliner Baugenossenschaft eG,
wurde fortgefuhrt. Nach intensiven Abstimmungsgespra-
chen mit dem Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf
konzentriert sich die Charlotte auf den Neubau von 15
Genossenschaftswohnungen und einen Gemeinschafts-
raum in einem Riegel im Innenbereich der Wohnanlage.
Der Bauantrag wurde im Oktober 2020 gestellt.

115
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Bericht des Vorstands

FUr eine zukunftige Bebauung in Wildau (Brandenburg)

wurden diverse Abstimmungsgesprache im politischen
Raum gefuhrt. Die Charlottenburger Baugenossenschaft
eG hat im Geschaftsjahr 2018 in Wildau ein 22.064 m?
groBes Grundstick, mit der Absicht einer spateren Be-
bauung, erworben. FUr das Grundstuck existiert aktuell
noch kein Bebauungsplan.

Soziales und Kulturelles
Coronabedingt konnte die
Charlotte ihre vielfaltigen so-
zialen und kulturellen Ange-
bote im Geschaftsjahr 2020
nicht wie gewohnt durchfuh-
ren. So mussten zum Beispiel
die Hoffeste sowie der Weih-
nachtsbasar ausfallen.

Auch die Angebote in den

sechs CHARLOTTE | Treffs wa-
ren von den Kontaktbeschran-
kungen stark betroffen. Dank
der Sozialarbeiterinnen der Charlotte und durch viele
ehrenamtliche Mitglieder konnte aber dennoch ein
reduziertes Programm angeboten werden. Gleiches gilt
fUr unsere ehrenamtlichen Helfer des Vereins CHAR-
LOTTE | Aktiv, die mit der Organisation von Ausfligen,
Konzert- und Theaterbesuchen, Schifffahrten und Ahn-
lichem leider nur in wenigen Monaten fUr eine beson-
dere Angebotsvielfalt sorgen konnten. FUr den Einsatz
in besonders schwierigen Zeiten danken wir herzlich.

Mit verschiedenen Alternativkonzepten und -projekten
hat die Charlotte versucht, das genossenschaftliche Le-
ben in Coronazeiten aufrecht zu erhalten. So haben
wir im Frdhjahr und Winter in ausgewahlten Nachbar-
schaften Konzerte bzw. Musik vor dem Balkon ange-
boten, was sowohl bei den Kunstlern als auch von den
Bewohnern viele positive Rickmeldungen ausloste. Im
Dezember wurden vier Nadelbdaume des Charlotte-
Baumbestandes temporar zu leuchtenden Weihnachts-
baumen verwandelt - ein wenig Licht in dunklen Zeiten.



Santa Klaus und Frau Holle im Einsatz

Mit einer ganz besonderen Aktion haben die Charlotte-
Mitarbeiter unseren alteren Bewohnern eine kleine
Freude bereitet. Alle Uber achtzigjahrigen Charlotte-
Bewohner haben im letzten Jahr eine handgeschriebene
Postkarte mit einem Sommergrul3 erhalten.

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
regelmaliiges Basketballtraining mit geschulten ALBA-
Jugendtrainern zu erhalten, sowie in Ferien-Kiez-Camps
und Schulturnieren sportliche Betatigung und Fitness zu
erfahren, wurde auch in 2020 fortgesetzt - wenngleich
aufgrund der Pandemie mit nur sehr eingeschranktem
Angebot.

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

Uber aktuelle Themen rund um die Genossenschaft
konnten sich die Mitglieder in drei Ausgaben des
Mitgliederjournals CHARLOTTE1907 sowie Uber das
Mitgliederportal und die neu gestaltete Internetseite
www.charlotte1907.de informieren.

Umweltschutz und Nachhaltigkeit

Die Genossenschaft unternimmt fortlaufend grof3e 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
vollstandig gedammt. Vorhandene Heizungsanlagen
werden optimiert, neue Heizungsanlagen nach Mog-
lichkeit mit BHKW-Unterstutzung konzipiert. Die Genos-
senschaft konzentriert sich ebenfalls darauf, die noch
vorhandenen Gasetagenheizungen durch moderne,
verbrauchsoptimierte Zentralheizungsanlagen zu erset-
zen bzw. die Objekte an die Fernwarme anzuschlieRen.
Die Strategie der CO,-Reduzierung bei der Warmever-
sorgung wird auch in Bezug auf die zukunftige CO,-Be-
preisung helfen, die zusatzlichen Kosten bzw. Abgaben
in einem vertretbaren Rahmen zu halten.

| 17
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Bericht des Vorstands

Hochbeet aus Holz in der WIE 130A

In 2020 konnte die komplette Umstellung der WIE 410
in Berlin-Steglitz auf Fernwarmeversorgung mit dezen-
traler Regelung Uber Wohnungsstationen abgeschlos-
sen werden.

Die 159 Wohnungen, die aktuell im Falkenhagener Feld
errichtet werden, die 110 neuen Dachgeschosswohnun-
gen in Berlin-Steglitz sowie die projektierten 15 neuen
Wohnungen in Charlottenburg-Nord werden ebenfalls
an das Berliner Fernwarmenetz angeschlossen.

Durch den Anschluss an das Berliner Fernwarmenetz ent-
lastet die Charlottenburger Baugenossenschaft eG aktiv
die Berliner Umwelt und leistet einen wichtigen Beitrag
zum Klimaschutz. Durch den Bezug von 17.418 MWh

Fernwarme (Abrechnungsjahr 2019) wurden im Ver-
gleich zur konventionellen Erzeugung insgesamt 1.271t
CO,-Emissionen eingespart.

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. Die BEA betreibt auch
diverse Blockheizkraftwerke.

Zum 31.12.2020 summiert sich die vermietete Dachfla-
che auf insgesamt 24.610 m2 Die Leistung der installier-
ten PV-Anlagen betragt 1.153 kWP. An verschiedenen
Standorten in Berlin-Spandau und Berlin-Reinickendorf
wird den Nutzern der ,Charlotte” durch die BEA der



verglnstigte ,Kiezstrom” angeboten. Dies erfolgt auch
mittels diverser Blockheizkraftwerke (BHKW), die die BEA
betreibt. In Berlin-Reinickendorf (WIE 570/580) wurde
ein neues BHKW mittels Crowdfunding durch die Char-
lotte-Mitglieder mitfinanziert. Die CO,-Einsparung der
BHKW liegt bei 1.070 t.

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 Mll-
standorte optimiert und Uberwacht. Falschbefullungen
von Mullbehaltern werden beseitigt und Mitglieder ent-
sprechend informiert und sensibilisiert. In allen Wirt-
schaftseinheiten erfolgt eine komplette Mulltrennung.
Samtliche Mullplatze waren bereits vor der offiziellen,
berlinweiten EinfUhrung mit Biotonnen ausgestattet.

Ferner legt die Charlottenburger Baugenossenschaft eG
Wert auf eine nachhaltige Gestaltung der Auf3enanla-
gen. Mit vielfdltigen, einheimischen Bepflanzungen wird
ein Beitrag zur Artenvielfalt in der Stadt geleistet. Die
,Charlotte” ist Partner des Projekts ,Treffpunkt Vielfalt”,
das durch die Stiftung ,Mensch und Umwelt” durchge-
fuhrt wird und aus dem Bundesprogramm ,Biologische
Vielfalt” bezuschusst wird. In diesem Rahmen konnte
neben der Pilotflache an der Auguste-Viktoria-Allee
in Reinickendorf auch der sogenannte Remisenhof in
der WIE 50/70 in Berlin-Spandau (Hakenfelde) bienen-,
insekten- und menschenfreundlich gestaltet werden.
Das Thema Nachhaltigkeit und Gartnern wird auch von
immer mehr Nachbarschaften mit sogenannten Nach-
barschaftsbeeten, die Uber den CHARLOTTE | Nachbar-
schaftsfonds gefordert werden kénnen, gelebt.

Neben der Forderung der Fahrradmobilitat durch die
Schaffung von abschliel3baren und Uberdachten Fahr-
radhausern hat die Charlottenburger Baugenossen-
schaft in Kooperation mit der Gasag zwei E-Smarts als
Poolfahrzeuge fur dienstliche Fahrten der Mitarbeiter
geleast.

Das Thema Elektromobilitat wird in den nachsten Jahren
zunehmend an Bedeutung gewinnen. Fur den Neubau
im Falkenhagener Feld wurden in der Tiefgarage bereits
8 der 85 Stellplatze mit Ladeinfrastruktur ausgestattet,
eine Erweiterung auf 21 Stellplatze ist moglich.

| 19
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Bericht des Aufsichtsrats

= o

= 5

Dachgeschossaufbau in Steglitz (WIE 4108)

Das Kalender- und Geschéaftsjahr 2020 wird untrennbar
fur alle mit dem Corona-Virus und der Covid-19-Pan-
demie in Erinnerung bleiben. Doch gab es neben den
Auswirkungen der Pandemie fur die Charlottenburger
Baugenossenschaft eG eine Vielzahl von weiteren, die
Genossenschaft betreffenden, Ereignissen. So trat
bspw. im Februar 2020 das MietenWoG BIn, der Berliner
Mietendeckel, in Kraft. Ab Oktober konnten die ersten
Wohnungen des Neubaus CHARLOTTE | Am Spektepark
an die neuen Nutzer Ubergeben werden.

Noch vor dem Auftreten der ersten Corona-Erkrankun-
gen begruf3ten Aufsichtsrat und Vorstand im Februar
die Ende 2019 gewahlten Vertreter der Genossenschaft
im Rahmen einer Informations- und Beteiligungsver-
anstaltung. Mit Inkrafttreten des MietenWoG BIn im
Februar 2020 hat sich der Aufsichtsrat laufend Uber
die prozessualen und finanziellen Auswirkungen des
Gesetzes informiert. Aufsichtsrat und Vorstand kamen

zudem 2020 in acht gemeinsamen Sitzungen und einer
zweitagigen Klausurtagung zusammen. Mehrere Sit-
zungen wurden coronabedingt mittels Videokonferenz
durchgefuhrt. Dabei befassten sich Aufsichtsrat und
Vorstand mit der aktuellen Vermietungs- und Mitglie-
derentwicklung der Genossenschaft sowie fortlaufend
mit Planungen und Sachstanden zu Neubau-, Moder-
nisierungs- und Instandhaltungsvorhaben. Es wurden
wiederholt Szenarien bewertet und zugehorige Finanz-
kennzahlen diskutiert sowie deren Auswirkung auf die
wirtschaftliche Situation der Genossenschaft erortert.
Zudem erfolgten gemeinsame Beschlussfassungen zur
Fortschreibung des Bauhaushaltes der Genossenschaft
sowie zu Darlehensaufnahmen zur Finanzierung der
Bautatigkeiten. Der Aufsichtsrat hat bei zwei Begehun-
gen den Baufortschritt von Neubau- und Sanierungsvor-
haben in Augenschein genommen und Informationen
zu den Bautenstanden auch von den verantwortlichen
Architekten und Ingenieuren erhalten. Weiterhin wurde



die Entwicklung von branchenrelevanten Kennzahlen
und Vergleichswerten geprift und Uber die Fortschrei-
bung der Digitalisierungsstrategie der Genossenschaft
informiert. Der Aufsichtsrat hat sich zudem zu Anfra-
gen beraten, die Mitglieder direkt an den Aufsichtsrat
gerichtet haben.

Schwerpunkte der zweitdgigen Klausurtagung im No-
vember waren vorbereitende Arbeiten zur Fortschrei-
bung von Satzung und Wahlordnung sowie steuerliche
Fragestellungen zur Geschaftsentwicklung der Genos-
senschaft. Ebenso wurden hier BeschlUsse zur weite-
ren Umsetzung von Sanierungs-, Modernisierungs- und
Neubauvorhaben im Rahmen des 10-Jahresbauhaushal-
tes sowie der Fortschreibung des Wirtschaftsplanes fur
die entsprechenden Perioden gefasst.

2020 endeten die Aufsichtsratsmandate von Frau Dr. As-
trid Baar, Herrn Martin Ernst und Herrn Peter Lobanow.
Auf der 113. ordentlichen Vertreterversammlung wur-
den Frau Dr. Astrid Baar, Herr Martin Ernst und Herr
Peter Lobanow wiedergewahlt. Im Aufsichtsrat als Vorsit-
zender bzw. stellvertretende Vorsitzende wiedergewahlt
wurden Herr Peter Lobanow und Frau Michaela Ludtke.

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

die Prufung 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 Pla-
nung abweichende Entwicklungen ebenso auf dem Lau-
fenden gehalten wie Uber wesentliche Geschaftsvorfalle,
die Finanzierungssituation sowie die Bautatigkeit.

Der Vorstand entsprach ebenso seiner Verpflichtung nach
Gesetz und Satzung, alle zur Beurteilung der Geschaftsla-
ge erforderlichen Unterlagen wie Quartalsberichte, Wirt-
schafts- und Liquiditatsplane sowie Vermietungs- und
Leerstandsberichte regelmaRig vorzulegen. Er ist seinen
Berichtspflichten in vollem Umfang nachgekommen.

Entsprechend § 38 GenG hat sich der Aufsichtsrat davon
Uberzeugt, dass der Vorstand die Genossenschaft nach
den Regeln ordnungsgemaler Geschafts- und Buchfuh-
rung leitet.

Der Aufsichtsrat hat vom Gesetzgeber im Rahmen des
Gesetzes zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pan-
demie weitergehende Vollmachten zur Feststellung des
Jahresabschlusses erhalten und stellt den Jahresab-
schluss am 03.05.2021 fest.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammliung:
dem Vorschlag von Aufsichtsrat und Vorstand
zuzustimmen, vom Bilanzgewinn in Hohe von
2.262.577,36 € 2,0 % Dividende (366.064,00 €) auf
die Geschaftsguthaben fur 2020 auszuschitten
und den verbleibenden Bilanzgewinn in Hohe von
1.896.513,36 € im Geschaftsjahr 2021 in die Ergeb-
nisrucklagen einzustellen und
dem Vorstand fur das Geschadftsjahr 2020 Entlastung
zu erteilen.

Aufsichtsrat und Vorstand bedanken sich bei Vertretern,
ehrenamtlich tatigen Mitgliedern und den Mitarbeitern
der Genossenschaft fur ihr Engagement fUr unsere
CHARLOTTE in dieser besonderen Zeit und winschen
ihnen alles Gute. Bleiben Sie gesund!

Berlin, den 26.03.2020

Peter Lobanow
Aufsichtsratsvorsitzender
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26 | 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 Sa-
GNR-Nr. 139 b beim Amtsgericht Charlottenburg ge-  nierungs-, Modernisierungs- und Neubaumaflnahmen.
fuhrt. Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer

Mitglieder, vorrangig durch eine gute, sichere und sozial

verantwortbare Wohnungsversorgung.
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Lagebericht
2. Wirtschaftsbericht

2.1 Darstellung des Geschaftsverlaufs

Wohnungswirtschaftliche Entwicklung

Aufgrund der Corona-Pandemie ist die deutsche Wirt-
schaft 2020 nach einer zehnjahrigen Wachstumspha-
se in eine tiefe Rezession geraten. Das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) war 2020 nach ersten Be-
rechnungen des Statistischen Bundesamtes um 5,0 %
niedriger als im Vorjahr." Fur 2021 wird zwar mit einer
Erholung der Konjunktur gerechnet. Allerdings ist eine
Prognose angesichts der weltweiten Corona-bedingten
Wirtschaftskrise und der Risiken weiterer Infektionswel-
len mit hohen Unsicherheiten behaftet.

Mit dem Wirtschaftsaufschwung endete 2020 auch
der 14 Jahre anhaltende Anstieg der Erwerbstatigkeit
in Deutschland. Im Jahresdurchschnitt 2020 waren rund
44 .8 Mio. Personen mit Arbeitsort in Deutschland er-
werbstdtig. Nach vorldaufigen Berechnungen des Statis-
tischen Bundesamtes lag die Zahl der Erwerbstatigen im
Jahr 2020 um 477.000 Personen oder 1,1 % niedriger
als 2019.2 Dank verschiedener arbeitsmarktpolitischer
Instrumente - insbesondere das angepasste Kurzarbei-
tergeld - nahm die Arbeitslosigkeit aber nur vergleichs-
weise moderat zu. Die Quote erhohte sich gegentber
dem Vorjahr um 0,9 % auf 5,9 %.* Auch die Einkommen
haben sich schwach negativ entwickelt. Das Arbeitneh-
merentgelt sank im Vergleich zum Vorjahr um 0,5 %.°
Die Verbraucherpreise in Deutschland erhohten sich
2020 im Vorjahresvergleich um 0,5 % (2019: +1,4 %).6

Schlisselbranche Wohnungswirtschaft weiter stabil
Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft musste 2020
leichte EinbufRen hinnehmen und verlor im Vorjahres-
vergleich 0,5 % ihrer Wirtschaftsleistung. 2019 war sie
noch um 1,0 % gewachsen. Zurickzufuhren ist dieser
erste reale Rickgang seit sieben Jahren wohl vor allem
auf Umsatzrickgange in der Gewerbevermietung und
beim Handel mit Immobilien.

Bei der Wohnungsvermietung sind hingegen bisher kei-
ne signifikanten Mietrickstande oder Einnahmeausfalle
feststellbar. Trotz des leichten Wertschdpfungsrick-
gangs beweisen die Immobiliendienstleister auch im

Krisenjahr 2020 ihre stabilisierende Funktion fur die Ge-
samtwirtschaft. Nominal erzielte die Grundstucks- und
Immobilienwirtschaft 2020 eine Bruttowertschépfung
von 335 Milliarden Euro.”

Mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate von 1,4 %
deutschlandweit lagen die Nettokaltmieten Uber der
allgemeinen Inflationsentwicklung.® Auch bei Andauern
der Pandemielage ist fur 2021 mit einer weitgehenden
Stabilitat der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft zu
rechnen.

Nachdem die Baupreise jahrelang kontinuierlich an-
stiegen, machte sich die von der Bundesregierung zur
Dampfung der Corona-Krise zum Juli 2020 auf den Weg
gebrachte Senkung der Mehrwertsteuer preisreduzie-
rend bemerkbar. Im 4. Quartal 2020 gab es deshalb
einen minimalen Ruckgang der Preise fur den Neubau
von Wohngebduden von 0,1 %.° 2021 durfte auch das
Auslaufen der Mehrwertsteuersenkung wieder fur stei-
gende Bauleistungspreise sorgen.

Berlins Wirtschaftswachstum jah gestoppt

Die Wirtschaftsleistung der Hauptstadt ist 2020 von
der Krise starker betroffen als wahrend der Finanz-und
Wirtschaftskrise 2008/2009. 2020 wird der Einbruch
des Bruttoinlandsprodukts in Berlin mit einem voraus-
sichtlichen Minus von 6,0 % noch starker als im Bun-
desdurchschnitt ausfallen (Bund: -5,0 %). Hintergrund
ist die stdrkere Ausrichtung der Berliner Wirtschaft auf
Dienstleistungen und Handel, die beide durch die Pan-
demie und ihre Folgen besonders stark in Mitleiden-
schaft gezogen worden sind.

Eine Prognose fur 2021 ist angesichts der zahlreichen
Unsicherheitsfaktoren schwierig. Ein Lichtblick konnte
die Entwicklung im Baugewerbe sein; allerdings ist hier
noch unklar, wie sich der Mietendeckel weiter negativ
auswirken wird. Eine Ruckkehr der Wirtschaftsleistung
auf Vorkrisenniveau wird wohl frihestens 2022 denkbar
sein."®
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2. Wirtschaftsbericht

2.1 Darstellung des Geschaftsverlaufs

Die Verbraucherpreise erhoéhten sich 2020 im Jah-
resdurchschnitt gegentber dem Vorjahr in Berlin um
0,5%."" Die Entwicklung der Nettokaltmieten verlief mit
einem Plus von 0,7 %' auf dem allgemeinen Inflations-
niveau. Die Baupreise stiegen dagegen weiter deutlich:
Der Neubau von Wohngebauden verteuerte sich im
Schnitt um 3,1 %."3 Selbst im 4. Quartal - im Bund von
einem (minimalen) Preisrickgang bei Neubauten ge-
kennzeichnet - stiegen die Baupreise in Berlin weiter.

Die Arbeitslosigkeit stieg in Berlin im Jahresdurchschnitt
von 7,8 % (2019) deutlich auf 9,7 %."* Gleichzeitig ist die
Zahl der Erwerbstatigen 2020 gegentber dem Vorjahr in
Berlin um 0,2 % auf 2.063.200 gesunken. Damit waren
3.500 Personen weniger erwerbstatig als im Vorjahr.
Berlin weist hier unter allen Bundeslandern den gerings-
ten prozentualen Ruckgang auf.’® Die Einkommen ver-
zeichneten eine leicht positive Entwicklung. Insgesamt
ist der Berliner Arbeitsmarkt robust. Auch hier sind die
Unsicherheitsfaktoren aber erheblich.

Anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum trotz
weniger Bevélkerungsdynamik

Die Stagnation im 1. und 3. Quartal 2020 sowie ein
Bevolkerungsruckgang im 2. Quartal fUhrten in Ber-
lin zu einem leichten Ruckgang der Einwohnerzahlen.
Im Vorjahreszeitraum war die Bevdlkerung noch um
11.700 Personen bzw. 0,3 % gewachsen. Das Defizit
entstand insbesondere durch den geringeren Zuzug
aus dem Ausland.'® Da die deutsche Volkswirtschaft und
auch Berlin-Brandenburg bisher deutlich besser durch
die Krise kommen als beispielsweise stdeuropaische
Volkswirtschaften, durfte bei einem Wiederanziehen
der deutschen Wirtschaftsleistung mit einem erneuten
deutlichen Anstieg der Einwanderung zu rechnen sein.

Deshalb, aber auch wegen des seit Jahren aufgebau-
ten deutlichen Nachfragetberhangs, bleibt die Lage
auf dem Berliner Mietwohnungsmarkt weiterhin ange-
spannt. Verfassungsrechtlich angegriffene Malinahmen
wie der ,Berliner Mietendeckel” oder die fortdauernde
Debatte um die Enteignung groler Wohnungsunterneh-

men sind mit ursachlich dafur, dass sich daran aufgrund
von Investitionszurickhaltung am Wohnungsmarkt auf
mittlere Sicht wahrscheinlich auch wenig andern wird.

Brandenburg: Wirtschaftseinbruch entspricht vor-
aussichtlich Bundesniveau

Fur das erste Halbjahr 2020 meldete das Statistische
Landesamt im September 2020 einen Ruckgang der
Brandenburger Wirtschaftsleistung um 4,9 %."” Das wur-
de fast exakt dem Bundesdurchschnitt entsprechen.
Eine vorlaufige Schatzung fur das zweite Halbjahr 2020
lag zum Zeitpunkt dieser Publikation (Februar 2021)
noch nicht vor. Fur die Entwicklung 2021 gibt es auch
fur das Land Brandenburg erhebliche Unsicherheitsfak-
toren; wobei sich aber die Ansiedlung der ,Gigafactory”
von Tesla, die Eroffnung des BER und weitere grolRere
Niederlassungen in der Region positiv bemerkbar ma-
chen durften. Gleichzeitig ist aber in der Lausitzregion
mit der Abkehr von der Braunkohle ein enormer Struk-
turwandel zu bewaltigen, dessen weiterer Verlauf noch
unklar ist.

Die Verbraucherpreise erhdhten sich 2020 im Jahres-
durchschnitt gegentber dem Vorjahr in Brandenburg
geringfugig um 0,6 %. Gegenuber dem Vorjahr (+1,4 %)
war das ein deutlicher Ruckgang.’® Das Wachstum der
Nettokaltmieten lag mit einem Plus von 1,6 %' Uber
dem allgemeinen Inflationsniveau. Gleichzeitig stiegen
die Baupreise im Schnitt deutlich um 3,3 % trotz der
vorubergehenden Absenkung der Mehrwertsteuer.?°

Auch in Brandenburg stieg die Arbeitslosigkeit und lag
im Jahresdurchschnitt 2020 bei 6,2 %, 0,4 Prozentpunk-
te Uber dem Vorjahreswert.?! Die Zahl der Erwerbsta-
tigen ist 2020 gegenUber dem Vorjahr in Brandenburg
um 1,1 % (bzw. 12.600 Personen) auf 1.117.000 zurlck-
gegangen.?? Trotzdem setzte sich ein leichter Zuwachs
bei den Einkommen fort.?3

Wohnungsmarkt differenziert sich immer weiter aus
Der Trend der divergierenden Brandenburger Bevolke-
rungsentwicklung setzte sich auch 2020 fort. Insgesamt



stieg die Bevodlkerungszahl in Brandenburg. Bis Septem-
ber 2020 stieg die Einwohnerzahl um 7.700 bzw. 0,3 %.%
Die positive Bevolkerungsentwicklung wird jedoch durch
das gestiegene Geburtendefizit von 10.200 Personen
belastet. Die Wanderungsgewinne kommen aber vor
allem dem Berliner Umland (10.800 Personen) zugute,
mit einer entsprechenden Zunahme der Wohnraum-
nachfrage. Im weiteren Metropolenraum setzte sich
hingegen der Bevolkerungsruckgang weiter fort.

Umsatzentwicklung und Geschaftsumfang

Die Charlottenburger Baugenossenschaft eG schloss
das Geschaftsjahr 2020 mit einem Jahrestberschuss
ab. Der mal3gebliche Umsatztrager war wieder die Ver-
mietung und Verwaltung des eigenen Wohnungs- und
Gewerberaumbestandes.

Die Charlotte bewirtschaftete am 31.12.2020:

6.718  Wohnungen mit
Wohnflache

165 Ladenund

Gewerbeeinheiten mit 15.258,07 m2
Nutzflache

1.382  Garagen und Stellpldtze mit 17.922,35 m?
Nutzflache

267  Keller und andere

Raume/Flachen mit 4.563,04 m2
Nutzflache

26 Mietergarten mit 3.356,74 m?

Nutzflache

8.558 Mietobjekte mit
Wohn- und Nutzflache

468.365,23 m?

In der Position ,Laden und Gewerbeeinheiten” sind
sechs Gastewohnungen mit insgesamt 353 m2 Wohn-
flache enthalten.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung er-
hoéhten sich gegentber dem Vorjahr um 436,0 T€ auf
insgesamt 41.728,9 T€. Im Wesentlichen beruht die
Steigerung aus Anpassungen der Nutzungsgebuhren
im Jahr 2019 (297,1 T€), die sich im Berichtsjahr erstma-

lig vollstandig auswirkten. Im abgelaufenen Geschafts-
jahr fUhrte ein Zuwachs von 51 Wohnungen zu einer
Erlossteigerung. Es entstanden 48 Wohnungen durch
die Fertigstellung und Ubergabe der ersten zwei von
funf Hausern beim Bauvorhaben CHARLOTTE | Am Spek-
tepark. Zwei Wohnungen konnten durch den Ausbau
des Dachgeschosses im Hohenzollernring 97 gewonnen
werden. Zudem wurde eine zuvor von der Charlotte ge-
nutzte Einheit in Reinickendorf fur die Vermietung als
Wohnung umgewidmet.

Die durchschnittlichen Nutzungsgebuhren erhdhten
sich, bezogen auf die Wohnflache zum 31.12.2020,
von 5,44 € auf 5,54 € je m2 Wohnflache (inkl. Neubau
gewichtet ab Vermietungsbeginn). Die Erldsschmale-
rungen aufgrund von Leerstand, Mietminderungen und
freiwilligen Mietverzichten erhéhten sich im Geschafts-
jahr 2020 um 43,9 T€ auf 417,8 T€. Neben der Vorhal-
tung einer groBeren Anzahl von Umsetzwohnungen fir
unsere Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3-
nahmen ist eine Hauptursache die nach wie vor lange
Leerstandsdauer, bedingt durch fehlende Kapazitaten
von Handwerksfirmen bei gekiindigten Wohnungen mit
Instandsetzungsbedarf. Die Genossenschaft hat im Ge-
schaftsjahr Einsparungen bei den Aufwendungen fur
die Wiedervermietung von Wohnraum, aufgrund feh-
lender Amortisation durch die Einflhrung des Gesetzes
zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin
(MietenWoG BIn), vorgenommen. Solche Wohnungen
werden aufgrund des abgesenkten Wohnungsuberga-
bestandards von den Mitgliedern der Genossenschaft
merklich geringer nachgefragt.

Die Kuindigungs- bzw. Fluktuationsquote verringerte sich
in 2020 auf 5,05 %. Dabei stieg der Leerstand von 56
Wohnungen im Vorjahr auf 70 Wohnungen zum Stichtag
31.12.2020. Dies entspricht einer Leerstandsquote von
1,04 % nach 0,84 % im Vorjahr.

Laufende Investitionen
Das Bauvolumen betrug im Geschéaftsjahr 2020 insge-
samt 36,7 Mio. €. Davon sind 7,3 Mio. € dem Instand-
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haltungsaufwand zuzuordnen. 29,4 Mio. € waren als
Zugange bei den Wohnbauten, den Anlagen im Bau
und als Bauvorbereitungskosten zu erfassen. Gegen-
Uber dem Vorjahr bedeutet dies eine Steigerung des
Bauvolumens um 3,1 Mio. €, trotz einer Verringerung
der Instandhaltungsaufwendungen um 615,1 T€. Die
durchschnittlichen Aufwendungen fur die Instandhal-
tung (ohne Neubau) liegen mit 16,54 €/m2 auf einem
guten Niveau, jedoch unter dem Vorjahreswert mit
18,08 €/m2. ZuruckzufUhren ist dies auf die oben ausge-
fuhrte Verringerung der Modernisierungsaufwendungen
beim Mieterwechsel. Aul3erdem bildet die Kennzahl nicht
die Instandhaltungsleistungen der eigenen Mitarbeiter
ab. Ca. 95 % der aktivierungsfahigen MalBnahmen in
2020 entfallen mit einem Volumen von 27,7 Mio € auf
drei grof3e Bauvorhaben:

In Berlin-Spandau wird die Sanierung der ,Grinen Hau-
ser” bzw. der Wirtschaftseinheiten (WIE) 10 bis 70 fort-
geflhrt. Die Gesamtmalnahme wird sich voraussichtlich
bis in das Jahr 2023 erstrecken. Neben der Sanierung
von Dach, Fassade, Fenstern und AuRenanlagen wur-
den vier neue Dachgeschosswohnungen im Jahr 2020
fertiggestellt.

Im Falkenhagener Feld werden bis zum Sommer 2021
die letzten Einheiten an die Nutzer Ubergeben. Neben
159 Wohnungen wird eine Kindertageseinrichtung, ein
Gemeinschaftsraum sowie eine Tiefgarage fertiggestellt.
In Berlin-Steglitz, in der WIE 410, wurde mit dem Bau von
52 neuen Dachgeschosswohnungen begonnen. Insge-

samt sollen hier voraussichtlich 110 neue Wohnungen
im Dachgeschoss neu errichtet werden.

Entwicklung im Personalbereich
Der Personalbestand stellt sich am Stichtag 31.12.2020
im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2020 31.12.2019
Vorstand 2 2
Angeste ”te m L(|Aush|\fen ....................... 61 ....................... 57
AUSZU b ‘ldend e ........................................ 5 ......................... 7
Hauswa rte ............................................ 58 ....................... 56
Reg‘ehandwe rker .................................... 3 ......................... 3
Gesamt 129 125

Die Lohne und Gehadlter der Angestellten und gewerb-
lichen Arbeitnehmer erhéhten sich aufgrund des geltenden
Tarifvertrages der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
im Rahmen einer Einmalzahlung. Die nachste Tarif-
anpassung in Hohe von 1,2 % erfolgt zum 01.01.2021.

Im Berichtsjahr hat die Genossenschaft fur die beruf-
liche Ausbildung zum ,Immobilienkaufmann/Immobi-
lienkauffrau” 5 Ausbildungsplatze zur Verfugung gestellt.

Fur Qualifizierungen von Mitarbeitern wurden im Ge-
schaftsjahr 40,8 T€ investiert, dies sind 7,1 T€ mehr als
im Vorjahr. Die Genossenschaft leistet damit ihren Bei-
trag zur Forderung einer qualitativ gut ausgebildeten
und motivierten Belegschaft.

' https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/01/
PD21_020_811.html

2 GdW Information 161: Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
2020-2021, Seite 1f

3 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/01/
PD21_001_13321.html

4 https://www.arbeitsagentur.de/presse/2021-02-jahresrueckblick-2020

> https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/01/
PD21_020_811.html

5 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/01/
PD21_025_611.html;jsessio-nid=615AE8C101E6239897274C38154CE105.
internet8722

7 GdW Information 161: Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
2020-2021, Seite 4f

8 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/01/
PD21_025_611.html;jsessionid=615AE8C101E6239897274C38154CE105.
internet8722

¢ https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/P
reise/bpr110.html
https://www.ibb.de/media/dokumente/publikationen/volkswirtschaftliche-
publikationen/berlin-konjunktur/ausgaben-2020/ka_berlin_ibb_12_2020.pdf
" https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2021/21-01-06a.pdf

2 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2021/21-01-06a.pdf

3 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2021/21-01-11.pdf

4 https://www.arbeitsagentur.de/datei/arbeitslosenquote-2020_ba146816.pdf
> https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2021/21-01-26b.pdf

5 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2021/21-01-07a.pdf

7" https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2020/20-09-24.pdf

8 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2021/21-01-06a.pdf

9 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2021/21-01-06a.pdf

2 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2021/21-01-06a.pdf

21 https://www.arbeitsagentur.de/datei/arbeitslosenquote-2020_ba146816.pdf
22 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2021/21-01-26b.pdf

2 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2021/21-01-14.pdf

2 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2021/21-01-07a.pdf
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2. Wirtschaftsbericht

2.2 Vermoégenslage der Genossenschaft

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:

2020 2019 Veranderung
€ % € % €

Aktiva
Langfristiger Bereich:
‘m matemene ......................................................................................................................................................................
Vermogensgegenstande
und Sachanlagen 236.104.792,52 94,2 212.357.799,19 88,1 23.746.993,33
............................................................ 23510479252942212357799198312374699333
Mittel- und kurzfristiger Bereich
;:o rd eru n gen und . sonsUge ..................................................................................................................................................
Vermogensgegenstande 605.966,89 03 1.238.038,78 0,5 -632.071,89
F|ugs|ge[\/||tte| .......................................... 1385842574552741721070 ............ 1 14 4444444444 1355878496
Recmungsabgrenzungsposten ......................... 84327100 .................... 1084933 ............. 0024%62
.............................................................. 14472825345828665093311191419327347
Bilanzvolumen 250.577.617,86 100,0 241.023.898,00 100,0 9.553.719,86
Passiva
Langfristiger Bereich:
E|genkap|ta| ............................................. 7 446060706 ............ 2 976975354935289 ............. 470705771
Pensmnsruckstellungen5’]95’]’]4002’]5’\9045300 ............. 22 ................... 466100
Fremdkap|ta| .......................................... 16188562129 ............ 6 46 ............ 15880628537659 ............. 307933592
............................................................ 2415413423595423375023772970779105463
Mittel- und kurzfristiger Bereich
RUCkSte”Uﬂgen22502147809162646800 ............. 07 ................ 6 2374678
\/erbmdnchkemen64199967326529438948 ............. 22 ............. 112560725
(evemue”e) DMdende .................................. 3660640001 ................... 35275280 ............. ow ................... 1331120
................................................................ 9035275513572736102830176266523
Bilanzvolumen 250.577.617,86 100,0 241.023.898,00 100,0 9.553.719,86

In der Ubersicht wurden die unfertigen Leistungen in Hohe von 12.697,6 T€ (Vorjahr: 12.281,7 T€) mit den erhal-
tenen Anzahlungen in Hohe von 13.784,3 T€ (Vorjahr: 13.624,0 T€) verrechnet.
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2.2 Vermoégenslage der Genossenschaft

Das Bilanzvolumen hat sich im Geschaftsjahr 2020 um
9.553,7 T€ auf 250.577,6 T€ (Vorjahr: 241.023,9 T€) er-
hoht.

Das Anlagevermogen betragt 94,2 % der Bilanzsumme.
Es ist vollstandig durch Eigenkapital und der Genos-
senschaft langfristig zur Verflgung stehende Mittel

Das Eigenkapital erhohte sich im Geschaftsjahr 2020
um insgesamt 4.707,1 T€ und setzt sich im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt zusammen:

finanziert.
31.12.2020 31.12.2019 Veranderung
T€ T€ T€
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 18.884,2 18.336,3 5479
Geseuh Che R Uck| age ............................................................................... 1 . 9 1 . 53 ...................... 1 861 9 ........................ 534
Bau em eueru ngsruc k|age ........................................................................ 478 476 .................... 43 907 9 .................... 3939 7
And e re . Ergebmsruck|age n ........................................................................ 39 1 70 ...................... 3 91 7 0 .......................... 0 . 0
B| |anzgew| m ........................................................................................... 22 626 ...................... 2 083 2 ....................... 1 79 4
abzughch(evemue”e)mwdende36613528 ........................ 133
74.460,6 69.753,5 4.707,1

Die Eigenkapitalquote bzw. der Anteil des Eigenkapitals
am Bilanzvolumen erhéhte sich zum Geschadftsjahres-
ende 2020 von 28,9 % auf 29,7 %.

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 geordnet.
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2.3 Finanzlage der Genossenschaft

Der Finanzmittelbestand der Charlottenburger Bau-  naten gebunden. Die Genossenschaft kam ihren Zah-
genossenschaft eG verminderte sich zum 31.12.2020  lungsverpflichtungen im Geschaftsjahr zu jeder Zeit
um 13.558,8 T€ auf 13.858,4 T€ (Vorjahr: 27.417,2 T€).  fristgerecht nach. In der nachfolgend dargestellten
Davon sind 4,6 Mio. € in Form eines Bausparvertrages  Kapitalflussrechnung werden Herkunft und Verwendung
festverzinslich mit einer Kiindigungsfrist von drei Mo-  der finanziellen Mittel transparent dargestellt:

Laufende Geschaftstatigkeit 2020 2019
T€ T€

Jahresiiberschuss 4.525,2 4.166,3

Abschreibungen auf Anlagevermogen 5.773,6 54722
e \/eranderung der |ang fr .i St |ge n . Ruckste| | U ngen .......................................................................... 46 ........................ 1 79 6 .
e verandemngder |angfr|5t|genRemenverbmdnchke‘ten .......................................................... 120 _— 1 1 7 .
e \/eranderunge mm Um|a vaermog enem SCh“eB“Ch RAP ........................................................ 6344 ....................... : 918 6
© Versnderung der kurzfristigen Rickstellungen und Verbindlichkeiten 19020 1911
R Gew|nn/\/er|u3taUSAbgangen\/onGegenstandendeg An|age\/ermogeng ................................ 0302 |
e staufwendungen /stemag é ........................................................................................ 3 8946 ..................... 3 707 9 .
e Ertragsteueraumand(verandemngSteuerrUCkSte”mg)149855
e Ertraggteuerzamungen ...................................................................................................... 302400
Cash-Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 16.569,5 12.792,1
Investitionstatigkeit

Investitionen in immat. Vermogensgegenstande u. Sachanlagen -29.520,6 -25.835,3
e |nvesmonszuschuss ............................................................................................................... oooo
e EmnahmenaugAbgangenVonAmagevermogen ....................................................................... 0302
e Erha|tenez‘nsen .................................................................................................................. 221 .......................... 192 |
Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit -29.498,2 -25.815,9
Finanzierungstatigkeit

Veranderungen der Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 5479 637,8
e Aufnahme |ang fr |5t|ge r Ve rb mdhc hkemen ......................................................................... 1 ooooo ................... 34900 o .
e T||gunggzu5chu55 ................................................................................................................... oooo
e p|anmag|geT||gung|angfr|gt|gerVerbmdhchkemen69034 .................... 61264
e Ablosung\angfngt\ger\/erbmdhchke\ten ................................................................................... 53100 |
e Gezah|tez|nsen39166 .................... 37270
e GezahlteDmdenden .......................................................................................................... 3527 ....................... 3469 .
Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit -630,1 25.327,5
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestands -13.558,8 12.303,6
Fmanz m|tte|be Stand a m 01 01 . 2020 ..................................................................................... 2741 72 ................... 151 1 3 6 .

Finanzmittelbestand am 31.12.2020 13.858,4 27.417,2
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2.3 Finanzlage der Genossenschaft

Die erhebliche Senkung der liquiden Mittel ist auf die
hohen Ausgaben fur die Baumalinahmen zurtckzu-
fuhren, fur die bereits im Vorjahr wesentliche Teile
der Darlehensmittel ausgezahlt wurden. Im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr wurden weitere 10,0 Mio. € fur die
Finanzierung von Neubau bereitgestellt. FUr das Folge-
jahr wurden bereits drei weitere Darlehen mit einem
Volumen von insgesamt rd. 15,0 Mio. € vertraglich ge-
sichert. Samtliche langfristigen Darlehen der Charlotten-
burger Baugenossenschaft eG sind dinglich gesichert.

Finanzderivate, wie zum Beispiel Swaps, Caps oder
dhnliche Finanzinstrumente wurden nicht eingesetzt.

Der durchschnittliche Fremdkapitalzinssatz aller Dar-
lehen konnte im Geschaftsjahr 2020 um weitere 13
Basispunkte auf 2,44 % reduziert werden. Der Anteil
der Zinsaufwendungen und des Kapitaldienstes an der
Nettokaltmiete (Ist) ist fur die vergangenen funfJahre
nachfolgend dargestellt:

2020 2019 2018 2017 2016

% % % % %

Fremdkapitalzinsen 131 12,6 12,5 13,9 15,2
planma&geT\lgungen234 ................. 210 .................. 204 ................. 205 .................. 213
Kap|ta|d|enst365 ................. 336 .................. 329 .................. 344 ................. 365

Der Gesamtverband der Wohnungswirtschaft (GdW)
spricht von einer Bestandsgefahrdung, wenn tber 40,0 %
der Nettokaltmieten fUr Zinsen bzw. Gber 50,0 % fUr den
gesamten Kapitaldienst verwendet werden. Von diesen
Grenzwerten ist die Genossenschaft weit entfernt.

Der Gesamtdarlehensbestand der Genossenschaft ver-
teilt sich auf insgesamt acht Kreditinstitute und Ver-

sicherungsunternehmen. Bei Kreditneuaufnahmen
oder Prolongationen verhindert das aktive Darle-
hensmanagement eine Clusterbildung. Beim aktuell
niedrigen Zinsniveau konnten mit den Banken lange
Zinsbindungszeitrdume oder die Volltilgung der Darle-
hen vereinbart werden. Der Auslauf von Darlehen bzw.
Zinsbindungszeitrdumen wird fortlaufend Uberwacht.
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2.4 Ertragslage der Genossenschaft

Die Ertragslage der Charlottenburger Baugenossen-  Der im Geschaftsjahr 2020 erzielte Jahresuber-
schaft eG ist insgesamt durch ein positives Ergebnis der  schuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt
Hausbewirtschaftung gekennzeichnet. Das Geschaftsjghr ~ zusammen:

2020 konnte mit einem Jahresuberschuss in Hohe von

4.525.154,71 € (Vorjahr: 4.166.341,36 €) abgeschlossen

werden.

2020 2019 Veranderung
€ % € % €

Umsatzerlse aus der
Hausbewirtschaftung 41.766,907,46 98,1 41.292.912,04 98,6 473.995,42
Absch|ag gem y\/||etenvvoGB|n ....................... 379664501 .................................................................................... .
AktmemeE|gen|e|stungen ............................... 803365102 .................... 9608788 ............. 021575137
SonsﬂgeErtrage ........................................... 3488014508 .................. 42539277107659132
Begtands\/erand e run gen ............................... 41590465 .............. 1 o .................... 936 1 63102 ................ 3 2 2 28834
Gesamtleistung 42.573.983,62 100,0 41.908.009,00 100,0 665.974,62
Betriebskosten und Grundsteuer 10.924.595,71 25,7 10.613.237,20 253 311.358,51
mstandhaltungsaumand732677195 ............ 172794193837 ............ 1 90 ............... : 61516642
AnderEAufwendungender ................................................................................................................................................ .
Hausbewirtschaftung 617.494,90 1,5 368.265,82 09 249.229,08
Persona‘aufwendungen712509716 ............ 167694210740 ............ 1 66 ................ 18298976
AbSChre‘bungen577358398 ............ 136547217716 ............ 1 31 ................. 3 0140682
staufwendungen39165872492 ............... 37270224889 ................ 18956476
megeAufwendungen2110864555023936286957 ............... : 28276414
37.794.995,49 88,9 37.458.377,12 89,5 336.618,37
Betriebsergebnis 4.778.988,13 11 4.449.631,88 10,5 329.356,25
Zinsergebnis -99.831,78 -123.795,52 23.963,74
Ertragsabhang‘geswuem ........................... 15400164 .................................. 15949500549336
Jahresergebnis 4.525.154,71 4.166.341,36 358.813,35
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Fur den Zeitraum 2021 bis 2030 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 75,5 Mio. €
investiert werden. Zusatzlich sollen im gleichen Zeit-
raum weitere 36,3 Mio. € fUr Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsmalinahmen aufgewendet werden. Als
aufzunehmendes Fremdkapital sind Mittel in Hohe von
insgesamt 60,1 Mio. € eingeplant.

Neben der nachhaltigen Steigerung der Wohnzufrieden-
heit der Mitglieder und der Qualitat ihrer Wohnhauser
unternimmt die Genossenschaft in den nachsten Jahren
weiter groBe Anstrengungen, fur die bisher unversorg-
ten Mitglieder neuen Wohnraum zu schaffen. Durch
Dachgeschossausbauten bzw. -aufstockungen sowie
Neubaumalnahmen als Ergdnzungsbebauung auf ei-
genen Grundstucken soll der Bestand der Genossen-
schaft im Betrachtungszeitraum um voraussichtlich 238
Wohnungen erweitert werden.

Die Entwicklungen im Prognosezeitraum 2021-2025
sind nachfolgend zusammengefasst dargestellt:

Im Prognosezeitraum sind die Mindererldse durch das
MietenWoG BIn bei der Charlottenburger Baugenossen-
schaft eG berUcksichtigt. Durch bereits im Geschaftsjahr
eingeleitete Malinahmen zur Reduzierung von Ausga-
ben und Investitionen werden die Auswirkungen des
Gesetzes gemildert. Es sind fur die Genossenschaft kei-
ne unternehmensgefahrdenden Tendenzen erkennbar.

2021 2022 2023 2024 2025

T€ T€ T€ T€ T€

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 43.526,4 44.431,0 45.475,6 46.548,8 46.948,6
m Standha |tu ngsaufwand .......................................... 7360 o ............ 7 3 6 oo .............. 7 1 5 oo ............. 7 1 5 oo ............. 7230 0
AkmwerungsfamgeBaumagnahmen138200 ............ 67500 .............. 35200 ............. 1700016000
Neubaumagnahmenund DaChaUSbaU .................... 157300 ........... 142300 ............ 1260005000 ............. 50000
Dar|eh e nsau fn ahme ............................................... 36068 5 ........... 120 ooo ............ 120 ooo .................... oo .................... o o
staufwand ............................................................ 38581 .............. 4 0215 .............. 43676 ............. 4 3752 ............. 41968
quU|deM‘tte|195194 ........... 152950 ............ 158676 ........... 189565184875
Jahresiiberschuss 4.925,5 4.702,7 4.543,0 4.631,6 4.944,5
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4. Chancen- und Risikobericht

4.1 Chancenbericht

Aufgrund von Imagekampagnen und Diskussionen in
den regionalen Medien wird deutlich, dass Genossen-
schaften auf dem nach wie vor sehr angespannten
Wohnungsmarkt in Berlin allgemein Uber ein qualitativ
hochwertiges und preiswertes Mietangebot verflgen.

Die Charlottenburger Baugenossenschaft eG ist mit ih-
rer Durchschnittsmiete fur Wohnraum von 5,54 € pro
Quadratmeter nettokalt und gleichzeitig guten und ge-
pflegten Bestanden ein nachgefragter Vermieter. Das
Interesse an einer Mitgliedschaft bei der Charlotten-
burger Baugenossenschaft eG ist ungebrochen hoch.
Trotz bestehender Aufnahmebeschrankungen wuchs
die Zahl der Mitglieder 2020 um rd. 400 Mitglieder an.

Im November 2020 konnte die Charlottenburger Bau-
genossenschaft eG planmaBig 48 von 159 Wohnungen
des im Vorjahr begonnenen Neubauvorhabens CHAR-
LOTTE | Am Spektepark in Berlin-Spandau an erste
Nutzer Ubergeben. Die Genossenschaft erwartet die
vollstandige Fertigstellung bis Juni des Jahres 2021. Alle
hier errichteten Wohnungen waren bereits nach kurzer
Zeit vollstandig vermietet. Weitere vier Wohneinheiten
mit rd. 500 m2-Wohnflache im Dachgeschossausbau in
Berlin-Spandau waren zum Ende des Geschaftsjahres
fertiggestellt und kurz vor der Erstvermietung. Wei-
tere rd. 238 Wohnungen befinden sich in unterschied-
lichen Stadien der Planung bzw. der Bauerstellung in
Berlin-Spandau, Berlin-Steglitz bzw. in Berlin-Charlot-
tenburg.

Dabei ist die umgesetzte Mietenpolitik der Genossen-
schaft zurlckhaltend. Die ,Charlotte” kommt somit ih-
rem Forderauftrag, den Mitgliedern eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung zu
bieten, im besten Sinne nach.

4.2 Risikobericht

Die Risiken der Charlottenburger Baugenossenschaft
eG ergeben sich aus den fur eine Wohnungsbaugenos-
senschaft typischen Risiken. Diese sind:

Allgemeine Wirtschafts- und Marktrisiken

Vermietungsrisiken

Zinsrisiken

Bau- und Instandhaltungsrisiken

IT-Risiken

Andere 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. Mit-
tels einer langfristigen Wirtschaftsplanung tber 10 Jahre
werden Erfolgs- und Finanzpléne, Gewinn- und Verlust-
rechnungen sowie die Ertrags- und Liquiditatslage - er-
forderlichenfalls in Szenarien abgewogen - dargestellt
und mit dem Aufsichtsrat erortert.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19)
weltweit ausgebreitet. Die Genossenschaft ist in vielen
Bereichen von den Auswirkungen der Pandemie betrof-
fen. Dank engagierter Mitarbeiter und der grof3en Un-
terstitzung und Kooperationsbereitschaft der Mitglie-
der und Handwerksfirmen konnten alle Bauvorhaben
ohne wesentliche Einschrankungen fortgesetzt werden.
In wenigen Fallen traten zeitliche Verzogerungen bei der
Baudurchfuhrung auf.

Vorkehrungen in der Planung in Bezug auf pandemiebe-
dingte Mietausfalle erwiesen sich im Jahresverlauf als un-
begrundet. Geringe drohende Mietausfalle von ca. 20 T€
konnte bislang erfolgreich mit Zahlungsvereinbarungen
entgegengewirkt werden. Ausfallen von Nutzungsge-
buhren beugt die Charlotte durch ein konsequentes
Forderungsmanagement, verbunden mit einem engma-
schigen Hilfsangebot fur Nutzer in finanziellen Engpas-
sen vor. Sprechstunden und andere Unterstutzungen
durch Sozialarbeiterinnen der Genossenschaft erlauben
oft eine gezielte Hilfestellung zur Reduzierung von Ver-
bindlichkeiten und dem Verbleiben in der Wohnung.
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4. Chancen- und Risikobericht

4.2 Risikobericht

Markt- und Bewirtschaftungsrisiken

Die Nachfrage nach Wohnraum in Berlin ist ungebro-
chen. Insbesondere zu Beginn der Pandemie haben
ergriffene Vorsichtsmalinahmen und Kontakteinschran-
kungen fur eine Erhéhung der Zeiten bis zu einer Wie-
dervermietung einer Wohnung nach Kindigung gefthrt.
Berlin hat am 23.02.2020 das Gesetz zur Neurege-
lung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung,
vereinfacht Mietendeckel genannt, erlassen. Die Ge-
nossenschaft erwartet aus dem Gesetz ca. 3,9 Mio. €
an Mindererldsen uUber funfJahre im Vergleich zum
ursprunglichen Wirtschaftsplan. Daher verzichtet die
Genossenschaft aus Refinanzierungs- und Rentabi-
litatsgrinden auf geplante Vorhaben und hat weiter-
hin eine Ausgabenverringerung bei Aufwendungen zur
Wiedervermietung von Wohnungen um 1 Mio. € pro
Jahr vorgenommen.

Daraus resultiert fur Interessenten ein deutlich schlech-
terer Standard einer Wohnung im Vergleich zu einer
Anmietung vor dem Inkrafttreten des Mietendeckels.
Die Corona-Pandemie sowie der abgesenkte Standard
flhren zu verlangerten Leerstandszeitraumen von Woh-
nungen.

Zinsrisiken

Die Genossenschaft kann sich aufgrund ihrer guten
wirtschaftlichen Lage sowie des immer noch historisch
niedrigen Zinsniveaus Fremdmittel fur Modernisie-
rungs- und Neubauvorhaben zu giinstigen Konditionen
sichern. Das Zinsanderungsrisiko wird durch rechtzei-
tige Prolongationen geringgehalten.

Der durchschnittliche Zinssatz fur Fremdkapital von
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern konnte im
Geschéaftsjahr durch Umfinanzierungen oder Neuauf-
nahmen auf 2,44 % gesenkt werden.

Dabei werden Neukreditierungen mit 30-jahriger Zins-
bindungszeit und 10-jahrige Zinsbindungszeiten mit-
einander kombiniert.

Bau- und Instandhaltungsrisiken

Die Corona-Pandemie fuhrt erkennbar zu weiteren
Preissteigerungen bei Bau- und Instandhaltungsleis-
tungen. Firmen berichten insbesondere Uber Preis-
anhebungen von Lieferanten, bspw. aus gestiegenen
Materialkosten oder Logistikkosten von Lieferketten.
Nach wie vor machen sich Ressourcenengpasse bei
Handwerksfirmen, insbesondere in den Gewerken
Elektro, Sanitar und Metallbau, bemerkbar. Mittelbar
wird jedoch erwartet, dass der Berliner Mietendeckel zu
einer Verringerung von Investitionen und damit zu einer
leichten Entspannung von Ressourcenengpassen von
regionalen Auftragnehmern fuhrt. Die Charlottenburger
Baugenossenschaft eG arbeitet seit vielen Jahren mit
angestammten Handwerkspartnern zusammen und ist
bestrebt, ein attraktiver und zuverldssiger Auftraggeber
zu bleiben. Zur Risikominderung werden Partner frih-
zeitig kommunikativ in Planungen einbezogen.

IT-Risiken

Die Charlottenburger Baugenossenschaft eG nutzt mit
Wodis-Sigma von Aareon eine vielfach bei Wohnungsun-
ternehmen eingesetzte Standardsoftwarelésung. Dabei
erhalt die Genossenschaft alle Losungen, auch aus dem
Microsoft-Umfeld, als Cloud-Service. Das ERP-System
und angegliederte Losungen wie Archiv- und Portalsys-
teme werden durch den Hersteller regelmaRig gewartet
und zertifiziert und sind mittels redundant ausgelegter
Rechenzentren sowie Datenschutz- und Datenzugriffs-
konzepten gesichert. Die Mitarbeiter der Genossen-
schaft werden durch eigene IT-Mitarbeiter sowie einen
externen Datenschutzbeauftragten unterstutzt und
regelmaRig geschult.

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 Verpflich-
tungen und des Arbeitsschutzes sind entsprechende
Malinahmen umgesetzt und werden regelmaliig an
gesetzliche Anderungen oder andere verdnderte An-
forderungen angepasst.

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

Berlin-Charlottenburg, 26.03.2020

Charlottenburger Baugenossenschaft eG
DER VORSTAND

i‘oﬂ 4@36&3&«

Roding Enzesberger
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Jahresabschluss 2020
Bilanz zum 31.12.2020

Aktiva

A. Anlagevermogen

1. Grundstlcke und grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Il. Forderungen und
sonstige Vermdgensgegenstande

1. Kassenbestand, Postbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten

31.12.2019

Bilanzsumme

253.305.569,87
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Passiva 31.12.2019
€
A. Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres 279.510,00
ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder 18.336.310,00
3. aus gekundigten Geschaftsanteilen 3.080,00
ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschdftsanteile 3.850,00
(Vorjahr) (1.700,00)
1. Ergebnisrucklagen
1. Gesetzliche Rucklage 1.861.890,00
davon aus dem Jahresuberschuss
des Geschéftsjahres eingestellt 53.403,00
(Vorjahr) (57.316,00)
2. Bauerneuerungsrucklage 43.907.890,17
davon aus dem JahresUberschuss
des Geschaftsjahres eingestellt ~ 2.209.174,35
(Vorjahr) (2.025.854,68)
3. Andere Ergebnisricklagen 3.917.041,30
11l. Bilanzgewinn
1. JahresUberschuss/-fehlbetrag 4.166.341,36
2. Einstellung in Ergebnisricklagen -2.083.170,68
Eigenkapital insgesamt 70.388.892,15
B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen 5.190.453,00
2. SteuerrUckstellungen 316.368,00
3. Sonstige Ruckstellungen 1.310.100,00
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 102.167.605,99
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 56.567.960,88
3. Erhaltene Anzahlungen 13.624.017,53
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 191.450,05
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.297.688,12
6. Sonstige Verbindlichkeiten 251.034,15
davon aus Steuern 0,00
(Vorjahr) (262,12)
Bilanzsumme 253.305.569,87
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31.12.2020 31.12.2019
€ €
1. Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 41.728.941,01 41.292.912, 04
2. Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 415.904,65 93.616, 31
3. Aktivierte Eigenleistungen 80.336,51 96.087, 88
4. Sonstige betriebliche Ertrage 348.801,45 425.392, 77
5. Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 17.439.234,94 17.493.813,77
6. Rohergebnis 25.134.748,68 24.414.195, 23
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 5.645.049,36
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur 1.480.047,80 7.125.097,16 6.942.107,40
Altersversorgung und Unterstitzung
davon fur Altersversorgung 395.967,52
(Vorjahr) (540.520,79)
8. Abschreibungen auf immaterielle 5.773.583,98 5.472.177,1 6
Vermogensgegenstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.109.545,30 2.389.724,1 3
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 22.109,22 19.207, 48
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 4.038.528,24 3.870.025, 48
davon aus der Abzinsung
von Ruckstellungen 121.941,00
(Vorjahr) (143.003,00)
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag 154.001,64 159.495, OO
13. Ergebnis nach Steuern 5.956.101,58 5.599.873, 54
14. Sonstige Steuern 1.430.946,87 1.433.532, 18
15. Jahresuliberschuss 4.525.154,71 4.166.341, 36
16. Einstellungen aus dem Jahresuberschuss
in Ergebnisricklagen 2.262.577,35 2.083.170, 68
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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 31.12.2019
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 betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von 3 bis
6 Jahren abgeschrieben.

Die Nutzungsdauer der Wohnbauten wurde auf 50
Jahre festgelegt. Die Abschreibung von nachtraglichen
Herstellungskosten fur Wohngebdude erfolgt durch die
Nachaktivierung ebenfalls mit 2,00 % jahrlich. Die Ge-
schaftsbauten werden Uber 25 Jahre, Fahrradhauser,
Wege und Aulienanlagen je nach betriebsgewohnlicher
Nutzungsdauer Uber 10 bzw. 20 Jahre abgeschrieben.
In den Zugangen Anlagevermogen sind aktivierte Eigen-
leistungen in Hohe von 80.336,571 € enthalten. 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 tber
3 bis 16 Jahre. Geringwertige Wirtschaftsglter mit einem

Wert bis 800,00 € netto werden gesondert erfasst und
i.d.R. vollstandig abgeschrieben.

Im Posten Unfertige Leistungen sind noch nicht abge-
rechnete Betriebs- und Heizkosten erfasst. Nicht umla-
ge- und abrechnungsfahige Kosten sind nicht enthal-
ten. Der auf den Leerstand entfallene Kostenanteil ist
abgezogen worden.

Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstande
werden zu Nominalbetragen bilanziert. Nicht werthaltige
Forderungen aus Vermietung wurden abgeschrieben
oder pauschal wertberichtigt.

Fur die Bewertung der Rickstellungen fur Pensio-
nen in Hohe von 5.195.114,00 € wurde auf Grundlage
der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck
ein versicherungs-mathematisches Gutachten unter
Berucksichtigung von zuklnftigen Entgelt- und Ren-
tenanpassungen erstellt. Der Berechnung wurde zum
31.12.2020 pauschal ein durchschnittlicher Marktzins-
satz der vergangenen zehn Jahre laut Bundesbank von
2,3 % zugrunde gelegt. Aufgrund der notwendigen kauf-
mannischen Beurteilung von zukunftigen Entwicklungen
und Kostensteigerungen ist in die 0. g. Berechnung eine
Rentendynamik in Hohe von 1,50 % und eine Gehalts-
dynamik von 2,00 % eingeflossen.

Bei einer Abzinsung mit einem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre (gemal
Bundesbank: 1,6 %) ergibt sich bei den Pensionen eine
um 354.082 € hohere Ruckstellung. Dieser abzinsungs-
bedingte Unterschiedsbetrag ist gemal’ 8 253 Abs. 6
Satz 2 HGB fur die Ausschuttung gesperrt.

Die sonstigen Ruickstellungen 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.
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Die Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfillungsbe-
trag, Rentenverpflichtungen zu ihrem Barwert passiviert.

C. Angaben und Erlauterungen zur Bilanz
Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermaogens
sowie die Abschreibungen des Geschaftsjahrs 2020 sind
im Anlagenspiegel (siehe Anlage) dargestellt.

Die unfertigen Leistungen umfassen mit 12.697.576,52 €
noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

Die Restlaufzeiten der Forderungen und sonstige Vermo-
gensgegenstande sind im Forderungsspiegel (siehe Anlage)
ersichtlich. Es sind keine Betrage grolieren Umfangs enthal-
ten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die Steuerriickstellungen betragen im Geschaftsjahr 2020
auf Grundlage der Dividenden 2018 sowie 2019 und der da-
mit verbundenen Steuerbelastung 163.714,78 €.

Sonstige Ruckstellungen in Hohe von 2.086.500 € setzen
sich wie folgt zusammen:

€
Ruckstellung fur Prifungskosten 65.000,00
und Veroffentlichung
Rickstellung fur Beitrage Berufsgenossenschaft  50.000,00
Rickstellung fir Betriebskosten 319.600,00
RUC kgteHun gfur perso n .a.l .................................... 1610 o ooo

Ruckstellung fur Verwaltungskosten 350.900,00

Gesamt 2.086.500,00

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrdge 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 der Position Steuern vom Einkommen und Ertrag
sind 154.001,64 € frihere Jahre betreffend gebucht.
Ansonsten beinhalten die Posten der Gewinn- und Ver-
lustrechnung keine wesentlichen periodenfremden Er-
trage oder Aufwendungen.

E. Vorgange von besonderer Bedeutung

Nach dem Schluss des Geschaftsjahres sind keine Vor-
gange von aullergewdhnlicher GrolRenordnung einge-
treten, 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 2.262.577,36
ist wie folgt zu verwenden:
Ausschuttung einer Dividende
in Hohe von 2,00 %: 366.064,00
Einstellung in die Ergebnisrucklagen
im Geschaftsjahr 2021: 1.896.513,36

Im Jahresabschluss und Lagebericht wurde aus Vor-
sichtsgrinden von der Ausschuttung einer Dividende
in Hohe von 2,00 % wie im Vorjahr ausgegangen, da die
Entscheidung Uber eine Ausschittung ausschliel3lich
von der noch stattfindenden Vertreterversammlung
getroffen wird.
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G. Sonstige Angaben 2. Mitarbeiter der Genossenschaft
2020 waren neben den beiden Vorstandsmitgliedern
1. Mitgliederentwicklung durchschnittlich 127 Mitarbeiter beschaftigt:

Stand am 01.01.2020 13.858 2020

Zugange 673 1 27

Abgange 263

gg ............................................................................... B 60 Angestellte inkl. Aushilfen
durch Kundigung 95 )

.......................................................................................... 6 Auszubildende
durch Tod 140

PP P PP PP PR 58 Hauswarte
durch Ubertragung 14 ‘

.......................................................................................... i3 Regmhandwerker

- durch Ausschluss 14

Stand 31.12.2020 14.268

2019
125

1 60 Angestellte inkl. Aushilfen
6 Auszubildende

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr 2020 um 547.890 € auf
18.884.200 € erhoht.

56 Hauswarte

0 3 Regiehandwerker
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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 ...................................
Hangpetergruggen ........ D |p\ Kaufma n n ................................................................................... 2018 ..................................
Mam nEmSt .................. \/o||J ur|5t ............................................................................................. 1998 ..................................
RUd O ‘fKerSte n ................ D |p\ mg MaSChme n bau D|p| ertSCh 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 ............. \/\/o h n U ngSkauﬁcrau/ ............................................................................ 201 1 ........ St e| ‘v Vo rsmzende

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

5. Zustandiger Prifungsverband

Verband Berlin-Brandenburgischer Berlin-Charlottenburg, 26.03.2021
Wohnungsunternehmen e.V.

Lentzeallee 107 Charlottenburger Baugenossenschaft eG

14195 Berlin DER VORSTAND

Anlagen

Anlagenspiegel ‘ L 4 24 &v
Forderungsspiegel r‘/
Verbindlichkeitenspiegel Roding Enzesberger

Neuer Stadtplatz am
Freudenberger Weg (WIE 205/207)



£l R

¥ i
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Anlagenspiegel 2020

Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2020 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2020
€ € € € €
I. Immaterielle 518.674,01 20.368,00 2.725,34 0,00 536.316,67
Vermoégensgegenstande
1. Sachanlagen
1. Grundstucke und 311.332.098,45 614.866,08 567.928,01 23.241.937,82  334.620.974,34
grundstUcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
a) Grundsticke 12.342.725,18 0,00 0,00 0,00 12.342.72518
b) Gebdude und AuBBenanlagen  298.989.373,27 614.866,08 567.928,01 23.241.937,82  322.278.249,16
2. Grundstlcke mit 370.188,16 0,00 0,00 0,00 370.188,16
Geschaftsbauten
3. Grundsticke ohne 1.221.562,64 0,00 0,00 0,00 1.221.562,64
Bauten
4. Technische Anlagen 48.575,56 0,00 0,00 0,00 48.575,56
und Maschinen
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung  1.519.346,72 147.133,08 0,00 0,00 1.666.479,80
a) Betriebsausstattung 433.438,83 21.976,59 0,00 0,00 455.415,42
b) Geschaftsausstattung 926.892,70 120.078,81 0,00 0,00 1.046.971,51
) Personenkraftwagen 48.940,61 0,00 0,00 0,00 48.940,61
d) Geringwertige Wirtschaftsguter 110.074,58 5.077,68 0,00 0,00 115.152,26
6. Anlagen im Bau 33.390.554,49 28.495.338,26 0,00 -23.102.787,34 38.783.105,41
a) Grundsticke 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b) Baukosten 33.390.554,49 28.495.338,26 0,00 -23.102.787,34 38.783.105,41
7. Bauvorbereitungskosten 190.167,77 242.871,89 0,00 -139.150,48 293.889,18
8. Geleistete Anzahlungen 271.365,11 0,00 0,00 0,00 271.365,11
Summe II. 348.343.858,90 29.500.209,31 567.928,01 0,00 377.276.140,20
Anlagevermégen insgesamt 348.862.532,91 29.520.577,31 570.653,35 0,00 377.812.456,87
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Abschreibungen Buchwerte
01.01.2020 Zugange Abgange 31.12.2019
€ € € €
414.765,01 36.532,00 2.725,34 103.909,00
134.723.323,27 5.638.980,90 567.928,01 176.608.775,18
0,00 0,00 0,00 12.342.725,18
134.723.323,27 5.638.980,90 567.928,01 164.266.050,00
370.188,16 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 1.221.562,64
42.602,56 1.222,00 0,00 5.973,00
953.854,72 96.849,08 0,00 565.492,00
308.145,83 14.424,59 0,00 125.293,00
490.628,70 73.411,81 0,00 436.264,00
45.005,61 3.935,00 0,00 3.935,00
110.074,58 5.077,68 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 33.390.554,49
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 33.390.554,49
0,00 0,00 0,00 190.167,77
0,00 0,00 0,00 271.365,11
136.089.968,71 5.737.051,98 567.928,01 212.253.890,19
136.504.773,72 5.773.583,98 570.653,35 212.357.799,19
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Forderungsspiegel per 31.12.2020

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 170.912,53 146.084,89 13.319,23 11.508,41
(137.939,63) (113.861,92) (11.521,37) (12.556,34)
Sonstige Vermogensgegenstande 435.054,36 435.054,36

(1.100.099,15)

(1.100.099,15)

Gesamtbetrag

605.966,89
(1.238.038,78)

581.139,25
(1.213.961,07)

13.319,23
(11.521,37)

11.508,41
(12.556,34)

Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2020
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
3 € 3 € €
gegenuber 106.992.326,70 5.926.365,48 24.388.262,59 76.677.698,63  106.992.326,70 GPR*
Kreditinstituten (102.167.605,99) (7.591.514,05) (22.980.190,78) (71.595.901,16) (102.167.605,99)
gegenUber 54.828.463,04 1.767.364,22 7.409.384,91 45.651.713,91 54.828.463,04 GPR*
anderen (56.567.960,88) (1.727.596,77) (7.355.841,77) (47.484.522,34) (56.567.960,88)
Kreditgebern
Erhaltene 13.784.275,16 13.784.275,16
Anzahlungen (13.624.017,53) (13.624.017,53)
aus Vermietung 193.129,86 193.129,86
(191.450,05) (191.450,05)
aus Lieferungen 4.704.674,02 4.159.102,91 545.571,11
und Leistungen (3.297.688,12) (3.104.854,17) (192.833,95)
sonstige 231.595,76 40.514,50 191.081,26
Verbindlichkeiten (251.034,15) (54.683,16) (196.350,99)
Gesamt 180.734.464,54 25.870.752,13 32.343.218,61 122.520.493,80 161.820.789,74
(176.099.756,72) (26.294.115,73)  (30.528.866,50) (119.276.774,49) (158.735.566,87)

*GPR = Grundpfandrechte
Vorjahreswerte in Klammern

Uber den Dachern von Adlershof:
Fotovoltaikanlage der Berliner Energieagentur
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Spandau Hakenfelde WIE 130 WIE 202

Michelstadter Weg 3-29 unger. Cautiusstr. 46, 48, a, b
Reul3str. 15, 17 Michelstadter Weg 46, 48
Schwendyweg 4
Wansdorfer Platz 6-18

WIE 10

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

WIE 204
Streitstr. 60

WIE 20 WIE 140 WIE 206

Hohenzollernring 102, 103 Ees[&straw, 211 c 610 Cautiusstr. 17
Wansdorfer Steig 16-23 chwendyweg 1-o Unger., b0,

Wegscheider Str. 8,9 12-24 ger. Spandau Falkenhagener Feld

WIE 30 WIE 150 WIE 205

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

Wansdorfer Steig 1-7 Stroftstr 44.51 27-31 unger.

Wegscheider Str. 10, 11 reistr. a4 Freudenberger Weg 1, 3,3, 5,3, 7, a
WIE 40 WIE 160 Wittgensteiner Weg 15-29 unger.
Hohenzollernring 98, a, b, 99 Michelstadter Weg 65, 65a-d, 71, WIE 207

71a-¢, 77, 77a-c, 83-89 unger.
WIE 50 Walldurner Weg 30, 31, a, b,
Hohenzollernring 96, 97, a, b 32-38 ger.

Freudenberger Weg 9, 11, a-c
Siemensstadt

WIE 210
Nonnendammallee 80, 81, 81a
Rohrdamm 23, a, 24, a, b

WIE 60 WIE 170
Hohenzollernring 98¢, d, e Cautiusstr. 35-41 unger., 41a, b
Wegscheider Str. 12, 13 Michelstadter Weg 55-61 unger.,

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

WIE 80

Reuldstr. 3,5, 7
Streitstr. 63a-73
Wegscheider Str. 19-32

WIE 90
Wansdorfer Platz 4, 5
Wansdorfer Steig 12-15

WIE 100

Amorbacher Weg 5-11 unger.

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

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

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

61a-c

WIE 181

Cautiusstr. 38, 40
Michelstadter Weg 47
Schwendyweg 48

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 201
Cautiusstr. 47
Michelstadter Weg 54-60 ger.

Wattstr. 13, a, 14, a
Wernerwerkdamm 36

WIE 220

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

Charlottenburg-Nord

WIE 231
Halemweg 35-41 unger.

WIE 232
Halemweg 43

WIE 233
Heckerdamm 265-267c unger.

WIE 240
Halemweg 27-33 unger.
Toeplerstr. 2
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Reinickendorf

WIE 301
Eosanderstr. 4

WIE 302
Brauhofstr. 4, a

WIE 310

Crusiusstr. 2-14 ger.

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

Lerschpfad 8-16 ger.

WIE 330

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

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

WIE 341
Kaiserdamm 97

WIE 350

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

WIE 360
Kohlrauschstr. 7

WIE 370
Haubachstr. 41, 43

Wilmersdorf

WIE 400

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

Steglitz

WIE 410

Bergstr. 17-28

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

WIE 510

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

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

WIE 530
Scharnweberstr. 44-48a

WIE 540
Engelmannweg 74-86
Zobeltitzstr. 45

WIE 550

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

WIE 560

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

WIE 570
Engelmannweg 12-22
Zobeltitzstr. 42

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

WIE 590

Auguste-Viktoria-Allee 22, 23, 25, 26

Engelmannweg 26, 27, 59-62
General-Barby-Str. 54-62 ger.

WIE 600

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

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

WIE 620

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

WIE 630
Zobeltitzstr. 40d, e, f

WIE 640

Auguste-Viktoria-Allee 79, 80

WeilRensee

WIE 701

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

WIE 702

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

WIE 703

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

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

Adlershof-Képenick

WIE 801

GroR-Berliner Damm 142-152, 148a

Abram-Joffe-Str. 2, 2a, b
Wilhelm-Hoff-Str. 1, 3
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