


Lasse Laging

Geschaftsfuhrer

Gepragt hat uns das Jahr 2023 von personellen Ver-
anderungen und wirtschaftlichen Herausforderungen.
Zeitgleich gab es in der Geschichte der allerland Im-
mobilien GmbH noch nie derart groBe Anstrengungen
in die Neubau- und Modernisierungsaktivitaten wie im
verabschiedeten Jahr.

Ein kurzfristiges Investitionsvolumen von 50 Millionen
EURO wurde beschlossen.

Das Jahr 2023 hat uns zudem deutlich gezeigt, dass der
Klimawandel in der Gegenwart angekommen ist und un-
sere Zukunft maBgeblich beeinflussen wird. Die starken
Regenfalle in unserem Geschéaftsgebiet haben histori-
sche Rekorde gebrochen. Diese Entwicklung zeigt die
Dringlichkeit der MaBnahmen zur Ressourceneinspa-
rung und zum Klimaschutz.

Vor diesem Hintergrund halten wir an unserer Nachhal-
tigkeitsstrategie weiter fest. Bis zum Jahr 2045 sind

weitere 100 Millionen EURO als Investition in den Be-
stand und in den Klimaschutz geplant. Resultierend aus
diesem Paket wird die Verdopplung der Bilanzsumme
angestrebt.

Nachhaltigkeit, Leistungsorientierung und Agilitat sind
bei uns nicht nur Phrasen aus dem Wertepapier, son-
dern gelebte Realitat. Als Vorbild wollen wir vorangehen.
Bedanken mochte ich mich an dieser Stelle bei meinem
Team, unseren Mieterinnen und Mietern und unseren
Geschaftspartnern, flr die konstruktive Zusammenar-
beit, die ,Extrameile“ und manchmal auch die Geduld.
Ebenso danke ich unserem Gesellschafter und unserem
Aufsichtsrat fur das Vertrauen, die Motivation und die
Unterstutzung.

Wir sind auf einem sportlichen Weg und ich freue mich
auf unsere ambitionierte, gemeinsame Zukunft.

Ihr Lasse Laging
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Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwendung des
DRS 20 in Verbindung mit dem DRS 21.

UND GESCHAFTSVERLAUF

KONJUNKTURELLE ENTWICKLUNG

Das Jahr 2023 war weiterhin weltweit gepragt von dem
Angriffskrieg Russlands auf die Ukraine. Die wirtschaft-
lichen Folgen des russischen Angriffskriegs gegen die
Ukraine belasten die konjunkturelle Entwicklung in
Deutschland nach wie vor merklich. Deutlich gestiegene
Bau- und Finanzierungskosten dampfen die Investitio-
nen im Wohnungsbau und fuhren zu einer hohen Unsi-
cherheit. Hinsichtlich der Entwicklung der Energiekos-
ten bestehen auch durch den Krieg zwischen Israel und
der Hamas erhebliche Unsicherheiten. Daher kénnen
die weiteren Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft,
aber auch auf die Immobilienbranche nicht verl&sslich
abgeschatzt werden. Zudem kommt es insbesondere in
Folge des Ukraine-Kriegs zu gegenwartig noch nicht ab-
schatzbaren Einflissen auf die Wohnungsmarkte.

Die gesamtwirtschaftliche Lage Deutschlands unterlag
den massiven Preissteigerungen im Energiesektor, aber
auch dem generellen extremen Kostenanstieg im Rah-
men der Inflation.

Die deutsche Volkswirtschaft konnte sich im Jahr 2023
nicht stabilisieren. Das preisbereinigte Bruttoinlandspro-
dukt lag in 2023 um 0,3 % niedriger als im Vorjahr
2022 (Quelle: destatis.de).

Die Inflationsrate, die Preisniveauentwicklung gegen-
Uber dem Vorjahr, lag fur 2023 bei 5,9 % im Vergleich
zu 2022. Die Teuerungsrate liegt damit weiterhin auf ei-
nem hohen Niveau.

Die Energieprodukte verteuerten sich 2023 gegenuber
dem Vorjahr um 5,3 %, nach einem enormen Anstieg
um 29,7 % im Jahr 2022. Im Jahresverlauf zeigte sich
zudem von Marz bis Dezember 2023 bei der Energie ins-
gesamt eine Entspannung bei der Preisentwicklung: Die
monatlichen Teuerungsraten fur die Energie fielen deut-
lich geringer aus als zu Jahresbeginn, im Oktober und
November 2023 wurde sogar eine rucklaufige Preisent-
wicklung ausgewiesen. Das Ergebnis flr das Jahr 2023
resultiert jedoch im Wesentlichen aus dem Vergleich
mit dem hohen Preisniveau im Vorjahr. Im Jahresdurch-
schnitt 2023 erhodhten sich die Preise fur Haushalts-
energie um 14,0 %, unter anderem kostete Erdgas 14,7
% und Strom 12,7 % mehr als ein Jahr zuvor. Hingegen
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verbilligte sich unter den Haushaltsenergieprodukten
leichtes Heizdl im Jahresdurchschnitt 2023 gegeniber
2022 deutlich um 22,2 %. Auch Kraftstoffe wurden im
Jahresdurchschnitt glnstiger (-5,8 9%). Die Preisent-
wicklung fur einzelne Kraftstoffsorten war jedoch sehr
heterogen (Dieselkraftstoff: -11,3 %; Superbenzin: -4,0
%, aber Autogas: +3,0 %). Ohne BerUcksichtigung der
Energiepreise hatte die Jahresteuerungsrate 2023 bei
+6,0 % gelegen (Quelle: destatis.de).

Ein besonderes Augenmerk liegt in diesen Zeiten des-
halb auf den Aussagen und Handlungen der Notenban-
ken. Nachdem die EZB lange Zeit davon ausging, dass
die Inflation nur ein vorubergehendes Phanomen sei,
erfolgte im vergangenen Jahr die unvermeidbare Kehrt-
wende.

Sechs Zinserhdhungen hievten den Leitzins in der Eu-
rozone innerhalb eines Jahres von 2,5% auf ein Niveau
von 4,5 %. Fir 2024 sind sinkende Zinsschritte zu er-
warten, allerdings erst ab der Jahresmitte. Eine strenge-
re Geldpolitik bleibt aber wahrscheinlich.

Im Jahr 2023 fuhrte die konjunkturelle Schwachephase
zu einem Rlckgang gemeldeter Stellen, die Personal-
einstellung bei den Unternehmen wurde gehemmt.

Im Jahresdurchschnitt 2023 waren rund 45,9 Millionen
Menschen mit Arbeitsort in Deutschland erwerbstatig.
Das waren so viele wie noch nie seit der deutschen Ver-
einigung im Jahr 1990. Nach einer ersten Schatzung
des Statistischen Bundesamtes (Destatis) stieg die jah-
resdurchschnittliche Zahl der Erwerbstatigen im Jahr
2023 gegentber dem Vorjahr um 333 000 Personen
(+0,7 %). Die Zahl der Erwerbstatigen erreichte damit
einen neuen historischen Hochststand, nachdem be-
reits im Jahr 2022 der vormalige Hochstwert aus dem
Jahr 2019 (45,3 Millionen Personen) um 320 000 oder
0,7 % Uberschritten worden war. Im Jahr 2020 hatte
die Corona-Krise den zuvor Uber 14 Jahre anhaltenden
Anstieg der Erwerbstatigenzahl beendet und zu einem
Rickgang um 361 000 Personen (-0,8 %) gefihrt. Im
Zuge des Aufholprozesses nach der Pandemie war die
Erwerbstatigkeit im Jahr 2021 zunachst nur leicht um
69 000 Personen (+0,2 %) und im Jahr 2022 kraftig um
612 000 Personen (+1,4 %) gewachsen. Eine Ursache
fur die Beschaftigungszunahme im Jahr 2023 war die
Zuwanderung auslandischer Arbeitskrafte. Hinzu kam
eine gesteigerte Erwerbsbeteiligung der inlandischen

Bevolkerung. Diese beiden Wachstumsimpulse Uber-
wogen die dampfenden Effekte des demografischen
Wandels auf den Arbeitsmarkt, der mittelfristig zu einem
deutlichen Rickgang der Bevdlkerung im Erwerbsalter
fuhren durfte.

Rechnerisch fanden 9 von 10 der zusatzlichen Beschaf-
tigten einen Arbeitsplatz in den Dienstleistungsberei-
chen, die im Jahr 2023 einen Beschaftigtenzuwachs
um insgesamt 295 000 Personen oder 0,9 % auf rund
34,6 Millionen Erwerbstatige verzeichneten. Die groB-
te absolute Zunahme darunter hatten die offentlichen
Dienstleister ,Erziehung, Gesundheit® mit +116 000 Er-
werbstatigen oder +1,0 %. Diese Branche hatte auch
wahrend der Corona-dahre 2020 und 2021 ihre Er-
werbstatigenzahl erheblich gesteigert und war im Jahr
2022 weiter um 191 000 Personen (+1,6 %) gewachsen.
Die zweitstarkste absolute Zunahme verzeichnete der
Bereich ,Handel, Verkehr, Gastgewerbe® mit +87 000
Erwerbstatigen (+0,9 %). In diesem Bereich war die Be-
schaftigung wahrend der Pandemie deutlich gesunken.
AuBerhalb des Dienstleistungsbereichs nahm die Be-
schaftigung deutlich schwacher zu: Im produzierenden
Gewerbe (ohne Baugewerbe) stieg die Erwerbstatigen-
zahl 2023 nur leicht um 25 000 (+0,3 %) auf rund 8,1
Millionen Personen. Nach einem ebenfalls geringen An-
stieg im Vorjahr um 35 000 Personen (+0,4 %) ist damit
das Vorkrisenniveau noch weit entfernt. Vom Baugewer-
be kamen mit einem Anstieg um 15 000 Erwerbstatige
(+0,6 %) auf rund 2,6 Millionen erneut positive Impulse
als Beleg einer noch weit ins Jahr 2023 andauernden
Baukonjunktur. 5,8 % aller Erwerbstétigen arbeiteten
2023 im Baugewerbe, mit Ausnahme des Jahres 2015
war dort die Beschaftigung seit 2009 durchgehend ge-
stiegen und lag zuletzt 97 000 Personen beziehungs-
weise 3,8 % Uber dem Jahr 2019.

Eine der groBten Herausforderungen im Bereich des
Immobilien- und Wohnungsmarktes in 2023 ist die Ein-
stellung vieler KfI\W-Forderprogramme. Nachdem bereits
im Jahr 2022 die Forderung fur Effizienzhaus-Stufe 55
im Neubau gestoppt wurde, wurden im Jahr 2023 funf
weitere Programme (KfW-Produkte 297, 298, 299, 498
und 499) aufgrund der Haushaltssperre des Bundes ge-
stoppt.

Die gesamte Branche sah sich, neben fehlenden Bau-
kosten- oder Tilgungszuschlssen mit der enormen
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Zinssteigerung der Kapitalmarktdarlehen konfrontiert.
Menschen, die finanziell in der Lage gewesen waren,
Wohneigentum anzuschaffen, sehen aufgrund der Zins-
steigerungen und der mangelnden Forderkulisse von
ihren Vorhaben ab und stromen zunehmend auf den
Mietmarkt.

Die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum kon-
zentriert sich als Auswirkung dieser Zinssteigerung
mehr denn je auf bezahlbaren Wohnraum. Aufgrund der
Inflation verschieben sich hier die Anforderungen auch
der bisher als stabil bezeichneten mittleren Einkom-
mensschicht, die nunmehr auf glnstigeren Wohnraum
ausweichen. In Kombination mit den enormen Preisstei-
gerungen im Energiesektor ist die Nachfrage nach
Wohnraum, der bezahlbar, modern und den neuesten
Klimaschutzanforderungen standhalt, gestiegen.

Auch die anhaltende Fluchtlingssituation aufgrund des
Ukraine-Kriegs verscharft die Wohnraumknappheit in
dem Segment der bezahlbaren Wohnungen.

Die angefuhrten statistischen Daten stammen aus der
Jahresibersicht des Statistischen Bundesamtes. (www.
destatis.de).

REGIONALE ENTWICKLUNG CELLE

Die nationale Lage des Immobilien- und Wohnungs-
marktes zeigt auch Auswirkungen in Celle. Wohnen ist,
mehr denn je, ein existentielles Gut. Die Herausforderun-
gen, die der Fluchtlingsstrom durch den Ukraine-Krieg,
die Zinssteigerungen am Kapitalmarkt, die massive
Preissteigerung am Energiemarkt oder auch die veran-
derte Forderkulisse der KfW-Bank, verandern die Nach-
frage nach Wohnraum dahingehend, dass bezahlbarer,
aber auch nachhaltiger Wohnraum einen hoéheren Stel-
lenwert erhalt.

Mit der Verabschiedung eines Wohnraumversorgungs-
konzeptes hat die Stadt Celle Handlungsempfehlungen
und MaBnahmenvorschlage vor allem fur preisgunsti-
gen Wohnraum geschaffen. Die Schwerpunkte liegen in
der nachhaltigen sozialen Forderung im Mietwohnungs-
neubau, altersgerecht umgebauter Wohnraum, vor al-
lem jedoch in der energetischen Modernisierung und
energiesparender Bauweise, um den Klimazielen der
Bundesregierung fur 2045 gerecht zu werden. Das vor-
rangige Ziel ist nach wie vor, den Mietwohnungsbereich
in den kommenden Jahren vorrangig zu unterstttzen,
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um fur einkommensschwachere und anderweitig unter-
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stUtzungsbedurftige Haushalte Wohnraumangebote zu
entwickeln.

Die Haushaltsentwicklung fur Celle wird bis 2025 mit
stabil bis wachsend und bis 2040 als schrumpfend pro-
gnostiziert. Aktuell kann insbesondere die Nachfrage
nach bezahlbarem und modernem Wohnraum nicht aus-
reichend bedient werden.

Die Wohnungswirtschaft bzw. die allerland Celle steht
daher vor herausfordernden und komplexen Aufgaben-
stellungen, die zielgerichtet zu gestalten sind.

ENTWICKLUNG DES UNTERNEHMENS

Die allerland Immobilien GmbH mit Sitz in Celle verfugt
Uber 1.998 eigene Wohnungen sowie 20 gewerbliche
Einheiten mit 128.492,90 m? Wohn- und Nutzflache,
10 sonstige Mieteinheiten sowie 373 Garagen und 238
Stellplatze.

Die allerland richtet sich im Wesentlichen entlang der
immobilienwirtschaftlichen Wertschdpfungskette aus.
Die wesentlichen Handlungsfelder betreffen den Neu-
bau von 6ffentlich geforderten als auch frei finanzierten
Mietwohnungen, eine an Bedarfen orientierte, intelligent
zu entwickelnde Bestandsstrategie, die Entwicklung ei-
ner Klimaschutz- und Portfoliostrategie und die digitale
Transformation der Geschaftsprozesse.

Zu den Kerngeschéaftsfeldern zahlen neben der kauf-
mannischen und technischen Bewirtschaftung der Be-
standsimmobilien die fortlaufende Modernisierung und
Pflege des Immobilienvermdgens. Durch die Aktivierung
von NeubaumaBnahmen wird die Angebotspalette qua-
litativ aufgewertet. Immobilienan- und -verkaufe werden
durch ein aktives Portfoliomanagement gesteuert. Als
weiteres Geschaftsfeld ist das Bautragergeschaft zu
nennen.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist weiterhin gestiegen.
Die allerland konnte im Berichtsjahr 2023 insgesamt
1412 Wohnungsinteressenten (Vorj. 1.343) verzeichnen.
Der Anstieg der Nachfrage ist auf das Interesse der Mo-
dernisierungs- und Neubauprojekte, (Wittinger Str. und
Birnbaumweg) zurlckzufihren. Der GroBteil der Mietin-
teressenten legt vor allem Wert auf barrierefreie Woh-
nungen sowie ebenerdige Duschbader. Zusatzlich wird
viel Wert auf Platze fur die Unterstellung von Fahrradern
sowie PKW-Abstellmdglichkeiten gelegt.
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Parallel dazu ist die Nachfrage der einkommensschwa-
chen Haushalte bzw. Transferleistungsempfanger auf
25 % (Vorj. 271 %) gesunken. Am starksten vertreten
waren Interessenten, die nach eigenen Angaben ihr
Haushaltseinkommen Uber Lohne und Gehélter, sowie
Uber eine Rente/Pension bezogen haben.

Der Trend nach kleineren Haushalten konnte auch im
Geschaftsjahr 2023 bestatigt werden, wonach die Su-
che nach kleineren Wohnungen mit 1-2 Zimmern 87 %
aller Suchenden dominierte.

Die Nachfrage im Bereich der mittleren Wohnungsgro-
Ben mit 3-4 Zimmern lag bei 13 %. GroBe Wohnungen
mit mehr als 4 Zimmern waren vergleichsweise sehr ge-
ring angefragt.

Auch die Personenanzahl der HaushaltsgroBten beweg-
te sich in einem ahnlichen Verhaltnis. Dabei waren die
Single Haushalte mit 72 % die groBte Interessentenver-
tretung bei den Wohnungsgesuchen. Die 2-Personen-
haushalte bildeten mit 22,9 % die zweitstarkste Haus-
haltsgroBe ab.

GroBere Haushalte mit 3 oder mehr Personen, sowie
Haushalte mit unspezifischen Angaben spielten eine
unterreprasentative Rolle.

Mit insgesamt 169 Neuvermietungen in 2023 konnte
das Niveau zum Vorjahr (199) nicht ganz gehalten wer-
den. Grund hierfur liegt im Abschluss der NeubaumaB-
nahmen in der Wittinger StraBe. Weiterhin wurden die
ModernisierungsmaBnahmen aus strategischen Bud-
getgrunden eingeschrankt.

Die politische Situation in der Ukraine stellte im Berichts-
jahr 2023 flr die allerland weiterhin eine Herausforde-
rung dar. Uber eine Kooperation mit dem Eigenbetrieb
der Celler Zuwanderungsagentur konnten insgesamt 4
Wohnungen fur Fluchtlinge aus der Ukraine vermietet
werden. 21 Wohnungen wurden im Jahr 2023 direkt an
Flichtlinge aus der Ukraine vermietet.

Die durchschnittliche monatliche Sollmiete der verwal-
teten eigenen Einheiten hat sich im Flnfjahreszeitraum
2019-2023 um 0,35 €/m? auf 5,78 €/m? erhoht.

Die Leerstandsentwicklung ist im Berichtsjahr leicht ge-
sunken. Bezogen auf den Dezember lieBen sich etwa
53 % des Leerstandes auf geplante Wohnungsmoder-
nisierungen zurtckfuhren. Die Leerstandsquote liegt
bei rund 3,44 % im Jahresdurchschnitt (Vorj. 3,47 %o).
Davon entfielen durchschnittlich 2,02 % auf maBnah-

menbedingten und 1,42 % auf vermietungsbedingten
Leerstand.

Die Fluktuationsrate ist gegenuber dem Vorjahr ge-
stiegen und liegt 2023 durchschnittlich bei 6,88 %
und damit auf einem &hnlichen Niveau im Vergleich
zum Vorjahr (6,74 %o).

Analog zu den Vorjahren ist die Gesellschaft auch im
aktuellen Berichtsjahr verstarkt mit der Aktualisie-
rung und Anpassung der Unternehmensstrategie im
Bereich der Bestandsentwicklung unter BerUcksichti-
gung der Ziele des Klimapfads tatig. Neubauten wur-
den projektiert und konnten teilweise abgeschlossen
werden.

Als Pilotprojekt fur die innovative Klimastrategie im
Bereich der Bestandssanierung startete die Moder-
nisierungsmaBnahme Rostocker StraBe 2-6 in 2022.
Die Modernisierung von 18 Wohneinheiten erreichte
den KfW 100 Standard und wurde hierfur mit moder-
nen Luft-Warmepumpen, neuen Fenstern, einer Pho-
tovoltaik-Anlage und einer neuen Fassade versehen.
Zusatzlich wurde das Objekt mit modernen Balkonen
zur Steigerung der Wohnqualitat ausgestattet. Die
MaBnahme wird im Frihjahr 2024 abgeschlossen
werden.

Die in 2021 begonnene Wohnbaulandentwicklung im
Celler Stadtteil GroB Hehlen wurde im Berichtsjahr
weitergefuhrt. Im Bauleitplanverfahren kam es im
Berichtsjahr zu Verzogerungen, da notwendige und
geeignete Kompensationsflachen fur Feldlerche und
Rebhuhn (CEF-MaBnahme) gefunden werden muss-
ten. Im Laufe des Jahres 2023 konnten diese erfolg-
reich in Zusammenarbeit mit einem ortsansassigen
Landwirt geplant und gesichert werden. Eine Umset-
zung erfolgt vor MaBnahmenbeginn im Frihjahr 2024.
Das Bauleitplanverfahren kann daher Mitte 2024 zum
Abschluss gebracht werden. Die parallel stattfindende
ErschlieBungsplanung wurde aufgrund der konjunk-
turellen Lage und unsicheren Vermarktungschancen
dahingehend geandert, dass nunmehr eine dreiteilige
Abschnittsbildung erfolgte, diese kann individuell den
Marktbedingungen entsprechend erfolgen. Fur die
Flachen des Geschosswohnungsbaus, Reihenhauser
und Doppelhauser liefen im Berichtsjahr bereits erste
Verhandlungsgesprache mit Investoren. Die Vermark-
tung eines Teils der Einfamilienhaus-Grundstticke
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kann frihestens Ende 2024, Anfang 2025 erfolgen.
Im Berichtsjahr konnten fur den Neubau einer Kin-
dertagesstatte im Ortsteil Boye die Bauleitplanung
weitergefuhrt und der Bauantrag eingereicht werden.
Vorbereitende MaBnahmen zur Baufeldfreimachung
konnten erfolgreich durchgeflihrt werden. Der Trans-
fer sowie die Optimierung der Obstwiese konnte ge-
meinsam mit dem Kleingartenverein Hollenkamp e.
V. bewerkstelligt werden. Ein Ausgleich des zu be-
anspruchenden mesophilen Grinlandes konnte auf
eigene Flachen im Ortsteil Gro3 Hehlen stattfinden.
Baustart der MaBnahme ist fir das Frihjahr 2024 vor-
gesehen. Die Eroffnung der Kindertagesstatte ist fur
Ende Sommer 2025 vorgesehen.

Erste Entwurfsplanungen und Abstimmungen fur den
durch die allerland durchgeflihrten StraBenbau des
Steinbeckswegs und des Parkplatzes fur den Klein-
gartenverein sowie die Kindertagesstatte erfolgten
im Berichtsjahr. Die Umsetzung erfolgt parallel zum
Hochbau des vorbezeichneten Bauvorhabens.

Fur die Errichtung eines Krippenhauses mit Buroge-
baude auf der Allerinsel wurde die Planung im Jahr
2023 abgestimmt und der Bauantrag eingereicht. Die
Baufeldfreimachung erfolgt seit Ende 2023. Baube-
ginn der MaBnahme ist fur das Fruhjahr 2024 anvi-
siert, um eine Fertigstellung der MaBnahme im Jahr
2025 zu ermdglichen.

Im Jahr 2022 bot die Stadt Celle der Gesellschaft ein
in unmittelbarer Nahe zum Geschaftssitz der allerland
befindliches Grundstick zur Entwicklung eines Bil-
dungsbaus an. Da sich das Baufeld auf den Konver-
sionsflachen der ehemaligen Heidekaserne befindet,
waren umfangreiche MaBnahmen fur die Baufeldfrei-
machung erforderlich. Zeitgleich wurde die Planung
mit allen Beteiligten weiter abgestimmt sowie die Aus-
schreibung eines Generalunternehmers wurde zum
Abschluss gebracht. Eine Bauantragsstellung ist fur
das Frihjahr 2024 vorgesehen. HochbaumaBnahmen
sollen im Jahr 2024 beginnen. Die Fertigstellung der
MaBnahme ist fur den Schuljahresbeginn 2025 ange-
dacht.

Ebenfalls in 2023 kaufte die allerland zwei, der ins-
gesamt 10 Bestandskindertagesstatten von der Stadt
Celle an. Seit dem 16.12.2023 generiert die allerland
daher Mieteinnahmen fur die KiTas Eilensteg und Kop-
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pelweg, die durch die allerland bewirtschaftet und von
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der Stadt Celle angemietet werden. In 2024 sind wei-
tere Ankaufe geméanB der Gesamtstrategie geplant.

UMSATZ- INSTAND-
ERLOSE HALTUNGS-

AUS AUFWENDUNGEN
MIETEN

GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Unterneh-
mensentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende
Tabelle zusammen:

I I I 959.000 € I I I 472.000 €
ZINSAUF- JAHRES-
WENDUNGEN ~ UBERSCHUSS

Plan Geschéaftsjahr Ist Geschaftsjahr  Ist Vorjahr
2023 2023 2022

Der in 2023 erzielte Jahrestberschuss von 535 T€
liegt unter dem erwarteten Jahresergebnis gemafl Wirt-
schaftsplanung von 753 T€. Auf der Grundlage vorlaufi-
ger Vorjahreszahlen und der seinerzeit vorherrschenden
Marktlage waren die Aufwendungen und Ertrage fur das
Geschaftsjahr optimistischer geplant.

Die Planabweichungen sind im Wesentlichen durch
fehlende Verkaufserldse zu begrinden. Ferner flhrten
hohere Rickstellungen fur Personalkosten und CO,-
Abgaben zu einer negativen Abweichung des Planer-
gebnisses.

Die ergebnisbelastenden Planabweichungen konnten
teilweise durch Mehrertrage bzw. Minderaufwendungen
kompensiert werden. So sind in 2023 Eigenleistungen
i. H. v. 235 T€ (Personal- und Zinsaufwand, sowie er-
hobene Grundsteuer) fir laufende BaumaBnahmen er-
tragswirksam aktiviert worden.

Die Kreditvalutierungen waren analog zu den geplanten
Investitionen berlucksichtigt. Durch Wegfall einiger Pro-
jekte (z.B. Welfenallee 32), aber auch Verzdgerungen
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bei der Umsetzung (z.B. ,Nordwall Ost/West", Allerinsel)
hat sich die Kreditaufnahme im Gegensatz zur Planung
deutlich reduziert. Dadurch sind 272.000 € weniger Zins-
aufwendungen angefallen. Zudem betragt durch die ver-
z8gerte Fertigstellung der Neubauten der tatsachliche
Abschreibungsaufwand um 106 T€ weniger als der Plan-
ansatz.

Der fremdbezogene Instandhaltungsaufwand betrug in
2023 rd. 12,78 €/m?2 Wohnflache (Vorj. 17,42 €/m?). Als
nachtragliche Herstellungskosten wurden dartber hin-
aus 2.375 T€ (Vorj. 1.297 T¥€) aktiviert.

Der Geschaftsverlauf ist vor dem Hintergrund der um-
fangreichen Projekte der Gesellschaft, der anhaltenden
Transformation des Unternehmens und den Anforderun-
gen an die Klimaschutzziele 2045 als stabil zu betrach-
ten. Gerade in diesen wirtschaftlich herausfordernden
Zeiten stellt das Geschaftsmodell der allerland unter
Beweis, eine wertvolle Synthese aus dkonomischen Er-
fordernissen mit sozialer Gerechtigkeit und 6kologischer
Verantwortung in Einklang zu bringen. Das Ziel eines
ganzheitlichen Handelns innerhalb des Stadtkonzerns
Celle birgt dabei die groBtmogliche Chance fur ein konti-
nuierliches Wachstum.
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2 0 WIRTSCHAFTLICHE LAGE
o DER GESELLSCHAFT VERMOGENSLAGE o

Das Anlagevermogen betragt 85,6 % der Bilanzsumme und ist vollstandig

durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel gedeckt. Die Eigenkapitalquote
betragt 25,9 %o.

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapitalstruktur solide.

Geschaftsjahr Geschéftsjahr davon kurzfristig Vorjahr Vorjahr davon kurzfristig Veranderung
Tsd. EUR % Tsd. EUR Tsd. EUR % Tsd. EUR Tsd. EUR
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermégensgegenstande 9,7 0 0,0 11,9 0 0,0 -2,2
Sachanlagen 80.999,6 85,5 0,0 78.675,9 86,1 0,0 2.323,7
Finanzanlagen 26,5 0 0,0 26,5 0 0,0 0,0
SUMME ANLAGEVERMOGEN 81.035,8 85,6 0,0 78.714,3 86,1 0,0 2.321,5
UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate 10.556,4 11 10.547,2 10.397,8 1,4 10.396,2 158,6
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 2.664,3 2,8 2.664,3 1.877,8 21 264,8 786,5
Flissige Mittel 366,1 0,4 366,1 266,5 0,3 266,5 99,6
SUMME UMLAUFVERMOGEN 13.586,7 14,3 13.577,6 12.5421 13,8 10.927,5 1.044,6
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 91,1 0,1 21 93,3 0.1 21 -2,2
VERMOGEN 94.713,6 100,0 13.579,7 91.349,7 100,0 10.929,6 3.363,9
EIGENMITTEL
Gezeichnetes Kapital 4.350,0 4,6 0,0 4.350,0 4,8 0,0 0,0
Gewinnrlicklagen 19.649.,6 20,7 0,0 19.177,9 21,0 0,0 4717
Jahresergebnis 535,0 0,6 0,0 471,8 0,5 0,0 63,2
SUMME EIGENMITTEL 24.534,6 25,9 0,0 23.999,7 26,3 0,0 534,9
FREMDMITTEL
Ruckstellungen 1.5688,1 1,7 796,8 1.082,2 1,2 230,0 505,9
Verbindlichkeiten 68.506,0 72,3 9.802,4 66.172,5 72,4 6.540,1 2.333,5
SUMME FREMDMITTEL 70.094,1 74,0 10.599,2 67.254,7 73,6 6.770,1 2.839,4
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 84,9 0,1 0,1 95,3 01 953 -10,4

KAPITAL 94.713,6 100,0 10.599,3 91.349,7 100,0 6.865,4 3.363,9
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' 2 ° 2 FINANZLAGE

Das hohe Investitionsvolumen der Gesellschaft kann
groBtenteils nur durch den Einsatz von Fremdkapital
durchgeflhrt werden. Dabei strebt die allerland Immobi-
lien GmbH ein breit aufgestelltes Finanzierungsportfolio
an, um Risiken am Kapitalmarkt zu minimieren. So bie-
tet insbesondere die Konzernfinanzierung, neben dem
eingeschrankt verfligbaren Fdrdermittelangebot sowie
Kapitalmarktdarlehen, durch den langen Zinsbindungs-
zeitraum eine planungssichere Alternative. Durch die
Kreditaufnahme innerhalb des Konzerns ist flr die erfor-
derlichen Finanzmittel keine grundbuchliche Besiche-
rung erforderlich, was wiederum positive Auswirkungen
auf das Beleihungswertportfolio der Gesellschaft hat.

Das Anlagevermdgen ist durch Eigenmittel sowie
lang- und mittelfristiges Fremdkapital finanziert. Bei
den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Uber-
wiegend um langfristige Annuitadtendarlehen. Auf
Grund langfristiger Zinsfestschreibungen halten sich
die Zinsanderungsrisiken in beschranktem Rahmen.

Die Gegenuberstellung kurzfristiger Vermogens- und
Schuldteile fihrt zu folgendem Ergebnis:

Geschaftsjahr Vorjahr Veranderung
Tsd. EUR Tsd. EUR Tsd. EUR

FINANZMITTELBESTAND
Flissige Mittel 366 267 99
ZUzZUGLICH
kurzfristig verfiigbare Vermdgenswerte 12.007 10.665
ABZUGLICH
zu erbringende planméBige kurzfristig fallige Finanzierungsmittel 8.826 3.181 7.365 3.300 -119

LIQUIDITAT (NETTO-GELDVERMOGEN)
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Geschéftsjahr Vorjahr
Tsd. EUR Tsd. EUR

Jahresuberschuss/Fehlbetrag 535,0 471,8
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 2.4677 1.960,5
Veranderung lang- und mittelfr. Rickstellungen -60,8 -12,3
Ertrage/Verluste aus Anlagevermégen -136,9 -264,6
CASHFLOW NACH DVFA/SG 2.804,9 2.155,4
Veranderungen der kurzfristigen Rickstellungen 566,8 77,2
Veranderungen der Baubetreuungsleistungen u. Bauleistungen auf fremden Grundstlicken =217 -2173,4
Veranderung sonstiger Aktiva -653,2 -445,2
Veranderung sonstiger Passiva 3.740,7 -206,9
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzvermogens 0,0 -197,9
Ertragssteuerzahlungen 35,6 -0,1
Zinsaufwendungen/-ertréage 1182,2 9431
CASHFLOW AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT 7.459,9 m
Einzahlungen Abgang Sachanlagevermdgen 154.,5 680,6
Einzahlungen Abgang Finanzanlagevermoégen 0,0 7,0
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen -7,9
Einzahlungen Baukostenzuschisse 2.350,3 0,0

immaterielle Anlagevermdgen -5,9 0,0

Sachanlagevermogen -7151,2 -16.047,2

Finanzanlagevermogen 0,0 -25,0
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 0,1 0,1

CASHFLOW AUS INVESTITIONSTATIGKEITEN

-4.652,2 -15.391,6

UBERTRAG SUMME

2.807,7 -15.032,5

Valutierungen (Dauerfinanzierung) 7.716,5 16.640,0
Veranderung Cash-Pooling -2.454,6 845,4
PlanmaBige Tilgungen -1.680,7 -1.853,9
AuBerplanmaBige Tilgungen -5.107,0 -811,8
Auszahlungen/Einzahlungen aus dem Bauzwischenkredit flr das Umlaufvermégen 0,0 500,0
Auszahlungen aus Dividenden 0,0 -450,0
Einzahlungen aus Zuschussen/Zuweisungen 0,0 87,5
Zinsaufwendungen -1182,3 -943,0

CASHFLOW AUS FINANZIERUNGSTATIGKEITEN

-2.708,1

ZAHLUNGSWIRKSAME VERANDERUNGEN DES FINANZMITTELBESTANDS

-1.018,4

zzgl. Finanzmittelbestand am 01.01.

266,5 1.284,9

FINANZMITTELBESTAND AM 31.12.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass aus der laufenden
Geschaftstatigkeit und der Finanzierungstatigkeit die
Investitionstatigkeit nicht in vollem Umfang finanziert
wurde. Der Finanzmittelbestand hat sich um 100,4 T€

verringert.
Die allerland konnte ihre Zahlungsverpflichtungen jeder-
zeit erfullen.
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Das Betriebsergebnis hat sich gegenuber dem Vorjahr
um 63 T€ erhoht.

ERTRAGSLAGE

Das ,Neutrale Ergebnis® hat sich gegenltber dem Vorjahr
um 105 T<€ erhoht.

Geschaéftsjahr Vorjahr Veranderung

Tsd. EUR % Tsd. EUR % Tsd. EUR
UMSATZERLOSE AUS
Hausbewirtschaftung 12.339 95,5 10.945 89,6 1.394
Verkaufen 0 0,0 0 0,0 0
Betreuungstatigkeit 0 0,0 0 0,0 0
Anderen Lieferungen und Leistungen 13 0,9 103 0,8 10
Anderen aktivierten Eigenleistungen 235 1,8 208 1,7 27
Sonstigen Betriebsertragen 334 2,6 443 3,6 -109
Bestandsveranderungen -98 -0,8 517 4,2 -615
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen -4,559 -35,3 -5.180 -42,4 621
Personalaufwand -2.785 -21,6 -2.195 -18,0 -590
Abschreibungen -2.468 -191 -1.960 -16,0 -508
Sonstige Betriebsaufwendungen -1.066 -8,3 -1.074 -8,8 8
Sonstige Steuern -376 -2,9 -336 2,8 -40
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -1197 -9,3 -959 -7.9 -238

GESAMTAUFWAND

BETRIEBSERGEBNIS

FINANZERGEBNIS

NEUTRALES ERGEBNIS

GESAMTERGEBNIS VOR ERTRAGSTEUERN

Ertragsteuern

JAHRESUBERSCHUSS

RISIKOBERICHT

Im Rahmen des Risikomanagements werden alle Indika-
toren regelmaBig beobachtet, die zu Leerstanden oder zu
Mietminderungen fuhren kdnnten. Preisanderungsrisiken
bei den Einnahmen bestehen akut nicht, da auf der Grund-
lage der Mietvertrage die Mieten auch fur kinftige Jahre
langfristig festgelegt sind. Mietsteigerungspotentiale wer-
den konsequent genutzt. Die Entwicklung der Baukosten,
die in 2023 einer enormen Preissteigerung unterlagen, ist
aufgrund der aktuellen Lage hingegen nicht zuverlassig
Zu prognostizieren.

Dennoch ergibt sich daraus, dass Liquiditatsrisiken durch
das stabile Vermietungs- und Bewirtschaftungsgeschaft
weder akut noch langerfristig zu erwarten sind und der
Kapitaldienst neben allen Bewirtschaftungskosten aus
den regelmaBigen Zuflissen des Vermietungsgeschéftes
erbracht werden kann.

Obwohl sich die Wohnungswirtschaft insgesamt als wi-
derstandsfahig erwiesen hat, machen es die Dauer des
Ukraine-Krieges und die wirtschaftlichen Folgen daraus
schwierig, negative Auswirkungen auf den Geschaftsver-
lauf zuverlassig einzuschatzen.

Zu nennen sind mdgliche Risiken aus der Verzogerung
bei der Durchflhrung von Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko
von zwischenzeitlichen Kostensteigerungen und der Ver-
zobgerung von geplanten Einnahmen aufgrund von Liefer-
und Materialengpassen.

Magliche Mietausfalle betreffen vor allem den Bereich der
Gewerbemietflachen. Die Nachfrage nach Buroimmobili-
en bleibt nach der Pandemie, die in vielen Unternehmen
zum Umdenken in Bezug auf Arbeitszeit- und -ort gefiihrt
hat, weitestgehend aus.

Der Trend drastisch gestiegener Energiepreise hat sich
im Berichtsjahr noch einmal erheblich verstarkt. Die Brut-
towarmmiete schrankt die Zahlungsfahigkeit nicht mehr
nur bei einzelnen Mietern und Alleinerziehendenhaushal-
ten ein, sondern stellt inzwischen eine breite Menge der
Mieterschaft vor monetare Herausforderungen. Hieraus
kdnnen Zahlungsverzégerungen und Erldsausfalle resul-
tieren, vornehmlich im Bereich der Betriebskosten. Mit der
Strategie der energetischen Modernisierung unter Einsatz
offentlicher Forderung verfolgt die allerland daher auch
weiter konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg
fur Mieter dauerhaft zu dampfen. Die Gesamtbelastung
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fur Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz

PROGNOSE-, CHANCEN-
UND RISIKOBERICHT

EinsparmaBnahmen voraussichtlich weiter anwachsen,
zumindest jedoch auf hohem Niveau verbleiben. Der kon-
sequente Wegfall der Férdermittel im Januar 2022 und
der parallel dazu am Kapitalmarkt erfolgte Zinsanstieg
erschweren diese strategischen MaBnahmen flr das Un-
ternehmen jedoch.

Die Geschéaftsfihrung beobachtet laufend die weitere
Entwicklung zur Identifikation der damit verbundenen Ri-
siken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung
des Risikomanagementsystems des Unternehmens mit
angemessenen MaBnahmen zum Umgang mit den iden-
tifizierten Risiken. Davon umfasst sind auch kurzfristige
MaBnahmen zur Optimierung der BetriebsfUhrung der
Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versor-
gungssicherheit im Energiesektor zeigt sich in 2023 mehr
denn je, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transfor-
mation der Wirtschaft derzeit Uberdacht werden muss.
Es wird deutlich, dass vor allem MaBnahmen ergriffen
werden mussen, die die Abhangigkeit vom Energietrager
Gas mildern. Infolge dessen wird die allerland Immobilien
GmbH ihre Klimastrategie weiter anpassen.

Ferner besteht immer noch ein Risiko in der Unterbre-
chung von Lieferketten (Lieferengpésse bei verschiede-
nen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende
und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neu-
bau ebenso wie die Modernisierung und die Instandhal-
tung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzdgerungen
und damit insbesondere zu einem Instandhaltungsstau
kommen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einherge-
henden Anforderungen und Verpflichtungen fur den Ge-
baudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz
erhebliche Herausforderungen auch fur die allerland auf
dem Weg zur Klimaneutralitat dar. Die Bestandsaufnahme
der Objekte der allerland zur Ermittlung der derzeitigen
CO,-Emissionen konnte 2022 abgeschlossen werden.
Die unternehmenseigene Klimaschutzstrategie, ausge-
richtet an den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen
Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und baurechtli-
chen Vorgaben, wurde entwickelt und stetig fortgeschrie-
ben. Etwaige Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es, bei
der Umsetzung der MaBnahmen zu berucksichtigen.
Auch dem Fachkraftemangel muss die allerland zukUunftig
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souveran begegnen. Die Bewerbersuche gestaltete sich

PROGNOSE-, CHANCEN-
UND RISIKOBERICHT

gerade im Bereich des Regiebetriebs des Unternehmens
als langwierig.

Zum Beispiel im Rahmen von Renteneintritten gilt es,
frihzeitig geeignete Nachfolgen zu besetzen oder Fach-
krafte aus dem eigenen Unternehmen zu entwickeln.
Trotz komplexer werdender Rahmenbedingungen und
wachsenden Herausforderungen sind derzeit Risiken, die
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
nachhaltig negativ beeinflussen kdnnten, kontrollierbar.
Durch projektbezogene Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen
wird die Refinanzierung sichergestellt. Mit der Liquiditats-
planung wird der Kapitaldienst und die Kosten der Bewirt-
schaftung gesteuert, sodass Liquiditatsrisiken minimiert
werden. Die volatile Entwicklung der Fremdkapitalzinsen
birgt allerdings immer ein Risiko.

Das Vertriebsgeschaft im Bereich von Eigentum fiel im
Jahr 2023 geringer aus, als erwartet. Hier wirkten sich
die gestiegenen Zinsen deutlich auf die Kaufbereitschaft
am Markt aus.

Im Bereich der Wohnungsvermietung bewegen sich die
vermietungsbedingten Leerstdnde weiter auf niedrigem
Niveau. Neubauten und Zukaufe von Bestandsimmobilien
erganzen in den kommenden Jahren den Wohnungsbe-
stand und verbreitern somit langfristig das Angebot quali-
tativ wie auch quantitativ.

In Bezug auf das anstehende Projekt ,Nordwall Ost* be-
obachtet die Gesellschaft die mogliche Entwicklung vor
dem Hintergrund mehrerer Parameter: neben der Finan-
zierbarkeit des Vorhabens erschwert auch die fehlende
Forderkulisse im Neubaubereich die Umsetzung. In 2024
ist daher zu betrachten, ob das Projekt ,Nordwall Ost®
wie geplant realisiert werden kann. Das Projekt ,Nord-
wall West* hingegen wird aufgrund einer geplanten Hotel-
nutzung am Markt zum Verkauf angeboten. In 2024 soll
ein Investor gefunden werden, welcher die Projektent-
wicklung fur den Betreiber voranbringt.

Auch bei der Wohnbaulandentwicklung in GroB Hehlen
sind wirtschaftliche Auswirkungen moglich. Aufgrund des
Baukostenanstiegs ist mit hdheren ErschlieBungskosten
zu rechnen, was wiederum einen hoheren Verkaufspreis
der Grundstlcke nach Fertigstellung bedeutet. Diese An-
nahme kann jedoch erst nach erfolgter Angebotseinho-
lung konkretisiert werden.

Risiken bestehen aus Rechtsstreitigkeiten, welche zu Be-
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lastung und Liquiditatsabflissen fuhren kdnnen. Entspre-
chende Ruckstellungen wurden dazu gebildet.

Risiken, die bestandsgefahrdend sind oder wesentlichen
Einfluss auf die Vermogens-, Finanz-

oder Ertragslage haben kénnten, sind nicht erkennbar.
Das implementierte Risikomanagementsystem ist we-
sentlicher Bestandteil der Unternehmensplanung und
-steuerung und hilft die sich aus der Geschaftstatigkeit
ergebenen Chancen und Risiken frihzeitig zu erkennen,
zu bewerten und zu steuern.

CHANCENBERICHT

Die allerland hat sich am Celler Immobilienmarkt als ak-
tiver und leistungsstarker Dienstleister rund um die Im-
mobilie etabliert. Aus einem gesundem Kerngeschaft,
der Bestandsbewirtschaftung, befindet sich die allerland
mitten im Transformationsprozess, hin zu Wachstum und
Verbreiterung der Geschaftsbasis.

Der Beginn der digitalen Transformation ermdéglicht bereits
heute, neben optimierten internen Prozessen, ein grofes,
modernes Angebot an die Mieterschaft. Die in 2021 um-
benannte allerland Immobilien GmbH wird als vertrauens-
voller Partner rund um das eigene Zuhause verstanden
und wahrgenommen; nicht zuletzt auch wegen ihrer digi-
talen Prasenz. Die in 2022 eingefiihrte Mieter-App rundet
das Angebot auch fur jungere Zielgruppen ab.

Durch weitere Verbesserungen und Optimierungen unse-
res Kundenservice und Dienstleistungsangebotes wird es
gelingen, mithilfe einer hohen Vermietungsquote verlass-
liche Umsatze aus der Bewirtschaftung und dem Vertrieb
von Immobilien zu generieren. So wurden in 2023 die
Servicezeiten und die generellen Erreichbarkeiten, auch
online, noch einmal an die Bedurfnisse der Kundschaft
angepasst.

In 2022 konnte die allerland erstmals einen Nachhal-
tigkeitsbericht nach den Vorgaben des DNK erarbeiten.
Bei der Umsetzung der Klimaziele fokussiert sich die
Gesellschaft nicht ausschlieBlich auf Bau- und Moderni-
sierungsmafBnahmen, sondern betrachtet die Prozesse
ganzheitlich. Nach der Umstellung des Fuhrparks auf
Elektromobilitat und der Installation von 13 Ladesaulen,
soll auch das Geschaftsgebaude der allerland in 2024 mit
einer energieeffizienten Warmeversorgung und der Ins-
tallation von PV-Modulen zukunftssicher und nachhaltig
gestaltet werden.

Auch bei der geplanten Vermarktung der Wohnbauland-
flachen in GroB Hehlen steht das Thema Nachhaltigkeit
im Fokus. So wird mit dem allerland-Baugebiet erstmals in
Celle ein Baugebiet ohne fossile Energietrager entstehen.
Begrinte, groBzlgige Grundstiicke, Retentionsflachen
und AusgleichsmaBnahmen, wie Obstwiesen, verleihen
dem Baugebiet einen nachhaltigen und einzigartigen
Charakter.
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Die Herausforderungen, die die Klimapolitik mit sich

PROGNOSE-, CHANCEN-
UND RISIKOBERICHT

bringt, konnen als Chance daflr verstanden werden, das
Optimierungspotential der allerland Immobilien GmbH
insgesamt zu erfassen und daraus, neben Modernisie-
rungsmaBnahmen des Bestands und ausgewahlten Neu-
bau - und Forderprojekten, die Gesellschaft weiterzuent-
wickeln.

KITA IM TALE
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PROGNOSEBERICHT

Fur die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen
Leistungsindikatoren erwartet die allerland Immobili-
en GmbH auf Basis der Unternehmensplanung (Stand
03/2024) folgende Entwicklung:

Inwieweit sich die bisher stabile Wachstumsphase der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft fortsetzt, l&sst sich
aufgrund der mehrfach benannten Risikofaktoren u.a. des
Ukraine-Kriegs mit den genannten Auswirkungen auf die
deutsche Wirtschaft wie auch die Weltwirtschaft nur ein-
geschrankt prognostizieren.

Das Geschaftsmodell der allerland wie auch der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft im Allgemeinen ist nach
wie vor als sehr stabil zu bezeichnen. Vor dem Hintergrund
der Rezession wird auch die Immobilienwirtschaft nicht
verschont bleiben. Projekte, insbesondere im Neubau,
mussen vor dem Hintergrund der Wirtschaftlichkeit regel-
maBig und kritisch Uberprift werden. Auch Auswirkungen
durch unzuverlassige Materiallieferketten in 2023, die
wiederum zu Verzdgerungen im Bauablauf gefuhrt haben,
mussen auch in 2024 berlcksichtigt werden. Wie lange
die inflationare Lage und die daraus resultierenden Aus-
wirkungen andauern werden, 1&sst sich zurzeit noch nicht
abschatzen. Den wesentlichen derzeit bestehenden Risi-
ken ist in der Unternehmensplanung Rechnung getragen
worden.

Unter BerUcksichtigung des gegenwartig unsicheren
wirtschaftlichen Umfeldes und weiteren weltweiten Krisen
sind Prognosen fur das Geschaftsjahr 2024 mit enormen
Unsicherheiten verbunden. Die offene Dauer des Ukrai-
ne-Kriegs und dessen Folgen machen es dabei schwierig,
negative Auswirkungen auf den Geschéaftsverlauf zuver-
lassig einzuschatzen und kdnnen zu einer negativen Ab-
weichung bei einzelnen Kennzahlen fuhren.
Hauptergebnistrager ist der Kerngeschaftsbereich Woh-
nen. Durch ein aktives Portfoliomanagement wird die
Werthaltigkeit von notwendigen Modernisierungs- und In-
standhaltungsinvestitionen sichergestellt. Die entwickelte
Klimaschutzstrategie wird stets in Anlehnung an die neu-
esten Anforderungen aktualisiert.

Zur weiteren Generierung von Ergebnisbeitragen wird die
Wohnbaulandentwicklung beitragen.

Die Planansatze des fur 2024 beschlossenen Wirtschafts-
plans weisen einen JahresUberschuss von 2.613 T€ aus.
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Bei auch kinftig moderat steigenden Mieten, einer stabi-
len Zinsentwicklung sowie der Fokussierung von Neubau-
und Modernisierungsinvestitionen und der geplanten Ge-
schaftsfelderweiterungen weist der Wirtschaftsplan 2024
u.a. Mietertrage von 9.806 T€, Zinsaufwendungen von
2.765 T€ sowie Instandhaltungsaufwendungen in Hohe
von 2.200 T€ aus. Aufgrund des sehr dynamischen Pla-
nungsprozesses, insbesondere bei der Projektierung der
Neubauten (z.B. Allerinsel, Bildungsbau, KiTa Boye), sind
Anderungen der Planzahlen zu erwarten.

Die Beflirchtung, dass Mietausfélle fur Sollmieten im Rah-
men der Unterbringung von Geflichteten zu erwarten
waren, hat sich in 2023 nicht bewahrheitet. Durch die Zu-
sammenarbeit mit der Stadt Celle konnten die Sollmieten
zuverlassig erbracht werden. Weitere quantitative Auswir-
kungen zum direkten Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die
beobachteten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Lageberichts nicht zu befurchten. MaBgeb-
licher sind die aus dem Krieg resultierenden wirtschaft-
lichen und sozialen Folgen, welche vom Ausmal3 und der
Dauer des Krieges abhangen. Es ist allerdings mit einer
negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rech-
nen.

Generell unterliegen alle Projekte der allerland (insbeson-
dere im Neubaubereich) der wirtschaftlichen Machbarkeit
und somit auch einem potentiellen Durchfihrungsrisiko,
welches jedoch regelmafBig und zuverlassig gepruft wird.
Diese Erkenntnisse werden auch im Rahmen der Aktuali-
sierungen des Wirtschaftsplans 2024 sowie der Aufstel-
lung des Wirtschaftsplans 2025 Berticksichtigung finden.
Die allerland hat sich mit ihrem Geschaftsmodell als wirt-
schaftlich erfolgreiches und aktives Unternehmen am
regionalen Immobilienmarkt positioniert und weiterentwi-
ckelt.

Celle, 24.04.2024

allerland Immobilien GmbH, Celle
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JAHRESABSCHLUSS

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023 - AKTIVSEITE

[ J
Geschaftsjahr Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
A ANLAGEVERMOGEN
| Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen und Werte 9.713,60 11.923,79
Il SACHANLAGEN
1 Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 65.706.272,80 55.5693.878,08
2 Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten 11.624.771,39 4.000.109,56
3  Grundstlicke ohne Bauten 1.633.863,74 1.576.326,01
4 Maschinen und andere Anlagen 120.492,55 22.799,40
5  Betriebs- und Geschéftsausstattung 465.562,33 284.758,61
6  Anlagen im Bau 0,00 16.102.388,51
7 Bauvorbereitungskosten 1.448.609,61 80.999.572,42 1.095.640,85
Il FINANZANLAGEN
1 Beteiligungen 25.000,00 25.000,00
2 Andere Finanzanlagen 1.500,00 26.500,00 1.500,00
ANLAGEVERMOGEN GESAMT 81.035.786,02 78.714.324,81
B  UMLAUFVERMOGEN
| ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE VORRATE
1 Grundstlicke ohne Bauten 7122.750,97 6.905.693,82
2 Unfertige Leistungen 3.390.967,01 3.486.638,63
3  Andere Vorrate 404,96 10.514.122,94 5.471,28
Il FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
1 Forderungen aus Vermietung 109.664,02 160.224,03
2 Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 171.315,05 0,00
3  Sonstige Vermdgensgegenstéande 2.425.5631,24 2.706.510,31 1.717.537,01
Il FLUSSIGE MITTEL UND BAUSPARGUTHABEN
1 Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 366.079,17 266.511,45
UMLAUFVERMOGEN GESAMT 13.586.712,42 12.542.076,22
C RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1 Geldbeschaffungskosten 48.330,90 49.845,20
2 Andere Rechnungsabgrenzungsposten

42.792,22 9112312 43.421,62

BILANZSUMME

91.123, 93.266,72

94.713.621,56 91.349.667,75
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JAHRESABSCHLUSS
[ J
Geschéftsjahr Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
A EIGENKAPITAL
| Gezeichnetes Kapital 4.350.000,00 4.350.000,00
1] GEWINNRUCKLAGEN
1 SatzungsmaBige Rucklage 1.629.000,00 1.629.000,00
2 Bauerneuerungsriicklage 8.919.132,44 8.919.132,44
3 Andere Gewinnrlcklagen 9.101.5607,63 19.649.640,07 8.629.711,45
Jahresuberschuss 534.974,69 471.796,18
24.534.614,76 23.999.640,07
B RUCKSTELLUNGEN
1 Ruckstellungen fur Pensionen 791.339,00 852.144,00
2 Sonstige Riickstellungen 796.761,89 1.588.100,89 230.029,88
1.082.173,88
C VERBINDLICHKEITEN
1 Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 61.112.105,07 56.859.594,98
2 Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 2.767.284,83 5.276.158,15
3 Erhaltene Anzahlungen 3.559.800,10 3.209.128,13
4 Verbindlichkeiten aus Vermietung 185.702,06 241189,05
5 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 769.159,88 573.264,92
6 Sonstige Verbindlichkeiten 111.967,36 13.182,88
davon aus Steuern: € 110.719,89 (Vorjahr € 2.679,67)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 1.077,47 (Vorjahr € 10.360,19)
68.506.019,30
70.094.120,19 66.172.518,11
D RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 84.886,61 95.335,69

BILANZSUMME
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94.713.621,56

91.349.667,75
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JAHRESABSCHLUSS

UMSATZERLOSE

Geschaftsjahr
EUR

a aus der Hausbewirtschaftung

12.338.563,28

b anderen Lieferungen und Leistungen 112.843,93
Verminderung / Erh6hung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
a  Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung -4.532.608,84
b Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke -5.355,00
c Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen -21.269,87
ROHERGEBNIS
PERSONALAUFWAND
a  Lohne und Gehalter -2.262.815,06
b  Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung

davon fur Altersversorgung: € 191.363,78 (Vorjahr: € 155.549,74) -522.546,39

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Finanzanlagen und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens

Zinsen und ahnliche Aufwendungen davon gegentber Gesellschafter: €
112.442,67

(Vorjahr: € 41.953,51 (Vorjahr: € 41.953,51) davon aus Abzinsung € 14.785,00

(Vorjahr: € 15.666,00)

ERGEBNIS NACH STEUERN

SONSTIGE STEUERN

JAHRESUBERSCHUSS
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT
VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2023

Geschéftsjahr
EUR

12.451.407,21

-97.823,06
235.116,34
406.523,33

-4.559.233,71
8.435.990,11

-2.785.361,45

467.690,43

o
N
a
=)
a
N

-1.197.070,78

910.897,64
-375.922,95
534.974,69

Vorjahr
EUR

10.944.488,43
103.366,70

517187,03

208.126,68
477.552,91

-5152.929,06
-10.424,40

-16.532,49

7.070.835,80

-1.712.265,21

-483.557,64

-1.960.451,06
-1.148.249,60

106,12

-958.737,72
807.680,69

-335.884,51

471.796,18

ANHANG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023
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ALLGEMEINE ANGABEN

ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

SONSTIGE ANGABEN

NACHTRAGSBERICHT

VORSCHLAG FUR DIE VERWENDUNG

DES JAHRESERGEBNISSES

GESCHAFTSFUHRUNG

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATS
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ANHANG

1.0

Die allerland Immobilien GmbH hat inren Sitz in Celle und

ALLGEMEINE ANGABEN

ist eingetragen in das Handelsregister B beim Amtsge-
richt LUneburg (HRB 101177). Der Jahresabschluss zum
31.12.2023 wurde nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt.

Der Jahresabschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn-
und Verlustrechnung und den Anhang. Die Gewinn- und

Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfah-
ren aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem vorge-
schriebenen Formblatt fur Wohnungsunternehmen.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft.

ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden ge-
genuber dem Vorjahr unverandert beibehalten.

Bei der Gesellschaft ergeben sich aus den handelsrechtli-
chen Wertansatzen von Vermogensgegenstanden, Schul-
den und Rechnungsabgrenzungsposten Differenzen zu
den steuerlichen Wertansatzen. Die steuerlichen Wertan-
satze der vor dem Eintritt in die Steuerpflicht im Vermo-
gen der Gesellschaft befindlichen Gebaude Ubersteigen
aufgrund der Teilwertaufstockung zum 1. Januar 1991 die
handelsrechtlichen Wertansatze bereits so erheblich, dass
sich hieraus auch ohne Berlcksichtigung ggf. nutzbarer
steuerlicher Verlustvortrage ein Uberhang der aktivischen
Steuerlatenzen bzw. kiinftigen Steuerentlastungen ergibt.
Die Gesellschaft hat das Wahlrecht gemaB § 274 Abs. 1
Satz 2 HGB n. F. zur Aktivierung aktiver latenter Steuern
nicht in Anspruch genommen.

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen immateriellen
Vermdégensgegenstande erfolgte zu den Anschaffungs-
kosten unter Berlcksichtigung zeitanteiliger linearer Ab-
schreibung von 33 1/3 %.

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fortge-
fuhrten Anschaffungskosten oder Herstellungskosten
bewertet. Die Abschreibungen von Grundsticken und
grundstticksgleichen Rechten mit Wohnbauten wurde
nach der Restnutzungsdauer von 80 Jahren vorgenom-
men, wie bereits im Vorjahr. AuBenanlagen werden als
selbstandige Vermdgensgegenstande erfasst und auf 10
bzw. 15 Jahre verteilt abgeschrieben. Die Abschreibung
bei Erbbaugrundstlicken erfolgt Uber die Dauer des Erb-
bauvertrages. Die Garagen wurden mit 4 % bzw. 3 %
abgeschrieben. Ab dem Geschéftsjahr 2022 werden die
bei Modernisierungs- und Neubauprojekten wahrend
der Bauphase anfallenden Personal- und Zinsaufwen-
dungen sowie Grundsteuer ertragswirksam aktiviert.
Vermogensgegenstande der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung und Maschinen wurden linear tber 3 - 17
Jahre abgeschrieben. Vermdgensgegenstande im Wert
zwischen 178,50 € und 1.190,00 € (einschl. USt) werden
im Jahr ihrer Anschaffung in einem Sammelposten zusam-
mengefasst und tdber 5 Jahre abgeschrieben.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten angesetzt.
Beim Umlaufvermégen wurden die unfertigen Leistungen

ANHANG

2.0

und die Vorrate zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

BEWERTUNGSMETHODEN

angesetzt. Die Heizdlbestande wurden unter Anwendung
der Durchschnittsmethode bewertet. Das Niederstwert-
prinzip wurde beachtet.

Die Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
werden zu Nominalbetragen bilanziert. Fur erkennbare
Einzelrisiken werden angemessene Einzelwertberichtigun-
gen auf Forderungen aus Vermietung gebildet.
Kassenbestand und Bankguthaben sind zum Nennwert
bzw. Nominalbetrag angesetzt.

Die Pensionsriickstellung wurde auf der Grundlage ei-
nes versicherungsmathematischen Gutachtens gebildet.
Das Gutachten wurde nach dem Teilwertverfahren unter
Anwendung der ,Heubeck Richttafeln 2018 G* von Prof.
Dr. Klaus Heubeck mit den Parametern: Rententrend 1,50
%, Fluktuation: 0,00 % und rechnerische Altersgrenze:
65 Jahre erstellt. Zur Ermittlung der Verpflichtungen zum
Bilanzstichtag wurde der von der Deutschen Bundesbank
ermittelte Abzinsungssatz von 1,89 % verwendet (durch-
schnittlicher Marktzinssatz der letzten 10 Jahre bei einer
angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren). Lohn- und
Gehaltssteigerungen sind hier aufgrund der vertraglichen
Vereinbarungen nicht anzusetzen.

Der sich aus der Abzinsung der Pensionsruckstellungen
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen zehn Jahre im Vergleich zur Abzinsung mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben
Jahre ergebende Unterschiedsbetrag betragt 6.131,00 €.
GemaB § 253 Abs. 6 HGB besteht in Hohe des positiven
Unterschiedsbetrages eine Ausschuttungssperre.

Die Sonstigen Riickstellungen bertcksichtigen alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen. Ihre
Bewertung erfolgte nach vernunftiger kaufméannischer Be-
urteilung in Hohe des kunftigen Erflllungsbetrages. Ruck-
stellungen mit einer Restlaufzeit > 1 Jahr wurden mit dem
der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins
abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erflllungsbetrag pas-
siviert.
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» 3 0 ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
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Die Aufgliederung und Entwicklung der einzelnen Pos-
ten des Anlagevermdgens sind im Anlagespiegel, der als
Anlage dem Anhang beigeflgt ist, dargestellt.

Die in dem Sachanlagevermégen ausgewiesenen An-
lagen im Bau enthalten aktivierte Fremdkapitalzinsen
i. H.v.14.098,07 €.

AuBerplanméaBige Abschreibungen wurden i. H. wv.
332.719,56 € gebucht.

Die unter dem Umlaufvermbégen ausgewiesenen unfer-
tigen Leistungen beinhalten noch abzurechnende Be-

triebs- und Heizkosten sowie Warmelieferungen an Drit-
tei. H. v. 3.390.967,01 €.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von Uber einem Jahr
bestanden - wie im Vorjahr - nicht.

Die Sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten keine
Posten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich

entstehen.

Die Riicklagen haben sich wie folgt entwickelt:

ANHANG

ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN °

Einstellung It.

Beschluss der Entnahme

Gesellschafter- Einstellung aus aufgrund des Jah-
versammlung aus dem Jahres- resfehlbetrages Bestand am Ende
Bestand am Ende dem Bilanzgewinn Uberschuss des des Geschafts- des Geschafts-
des Vorjahres des Vorjahres Geschéftsjahres jahres jahres
EUR EUR EUR EUR EUR
SatzungsmaBige Rucklagen 1.629.000,00 0,00 0,00 0,00 1.629.000,00
Bauerneuerungsricklagen 8.919.132,44 0,00 0,00 0,00 8.919.132,44
Andere Gewinnriicklagen 8.629.711,45 471.796,18 0,00 0,00 9.101.507,63

In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende Einzelpositionen enthalten:

EUR
Prifungs- und Steuerberatungskosten sowie Kosten der Jahresabschlusserstellung 35.025,44
Rickstellung fir nicht genommenen Urlaub 22.330,68
Rickstellung fur Archivierung 20.091,00
Rickstellung fir Kosten der Hausbewirtschaftung 180.376,09
Rickstellung fir Personalaufwendungen, Abfindungen und Prozesskosten 538.938,68

32

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel, aus dem sich auch
die Art und Form der Sicherheiten ergeben. (Vorjahreszahlen in Klammern)

Verbindlichkeiten Insgesamt Vorjahr Davon
Art der Siche-
Restlaufzeit gesichert rung*
bis zu 1 Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegentber SB
'\ir:titiﬁ;en 61.112.105,07 56.859.594,98 5.070.961,29 7.435.022,64 48.606.121,14 57.842.722,47 GPR
(3.5659.012,17) (5.202.344,61) (48.098.238,20) (608.350,55) GPR
Verbindlichkeiten gegentber 104.843,40 244.822,70 2.417.618,73 618.611,63
anderen Kreditgebern 2.767.284,83 5.276.1568,15 (2.5657.546,52) (236.626,44) (2.481.985,19) (672.901,34) GPR
3.559.800,10
Erhaltene Anzahlungen 3.559.800,10 3.209.128,13 (3.209.128,13) 0,00
Verbindlichkeiten aus 185.702,06
Vermietung 185.702,06 241.189,05 (241189,05) 0,00
Verbindlichkeiten aus 769.159,88
Lieferungen u. Leistungen 769.159,88 573.264,92 (573.264,92) 0,00
111.967,36
Sonstige Verbindlichkeiten 111.967,36 13.182,88 (13.182,88)

0,00
555.575,74 BU
GESAMTBETRAG 68.506.019,30 66.172.518,11 9.802.434,09 7.679.845,34 51.023.739,87 58.461.334,10 GPR

* GPR = Grundpfandrecht, Bl = Burgschaft

In den Verbindlichkeiten sind keine wesentlichen Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstanden sind.

In der Position ,Verbindlichkeiten gegenltber anderen Kreditgebern® werden die laufenden Verbindlichkeiten, die sich
aus dem Cash-Pooling mit der Stadt Celle und der allerland ergeben, ausgewiesen. Zum Stichtag 31.12.2023 betrug
die Verbindlichkeit insgesamt 31.463,79 €.
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GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerlése enthalten neben den Mietertragen
3.333,4 T€ abgerechnete Nebenkosten (inkl. Pauschalen).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten folgende
wesentliche auBerordentliche und periodenfremde Ertra-

ge:

Ertrage aus dem Eingang in fruheren Jahren abge-
schriebener Forderungen/Vereinnahmung von
Guthaben 5780,42 €
Ertrage aus friheren Jahren_... 63.088,13 €

Die unter den Personalaufwendungen enthaltenen Auf-
wendungen fur Altersversorgung wurden, soweit sie
die Zufuhrung zu Pensionsruckstellungen betreffen,
um den nach BilMoG unter den Zinsen und ahnliche
Aufwendungen auszuweisenden Zinsanteil geklrzt.
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten
folgende wesentliche auBerordentliche und perioden-
fremde Aufwendungen:

WINDMUHLENSTRASSE
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Abschreibungen/Wertberichtigungen
auf Forderungen aus Vermietung.........__ 16.055,79 €
Aufwendungen fruhererJahre 4171,80 €

In den Personalaufwendungen und sonstigen betrieblichen
Aufwendungen sind auBerordentliche und periodenfremde
Aufwendungen in Hohe von 538,9 T € fur Abfindungen, Pro-
zesskosten und Gehéalter enthalten.

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen enthalten 14,8 T€
aus der Aufzinsung der Pensionsrickstellungen (Vorjahr:
15,7 T€).

Erbbauzinsen in Hohe von 30,5 T€ sind in den an-
deren Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftungen
enthalten.

ANHANG
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Es bestehen in der Bilanz nicht ausgewiesene sons-
tige finanzielle Verpflichtungen aus Neubau i. H. v.
15.269 T£. 2.810 T<€ gelten fur die Errichtung der KiTa
Boye und 12.459 T< fur den Blrobau ,Allerinsel”.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

34

VOLL

beschaftigte

11 Hauswarte und Mitarbeiter
im Grlnbetrieb

23 Kaufmannische Mitarbeiter

Aus  Pensionsverpflichtungen fir ein  ehemali-
ges Mitglied des Geschaftsfihrungsorgans wur-
den Ruckstellungen fur laufende Pensionen in Hohe
von insgesamt 791.339,00 € gebildet. An ehe-
malige Mitglieder der Geschéaftsfuhrung wurden
2023 insgesamt 51.009,06 € Versorgungsbezlige

gezahlt. An Aufsichtsratsvergitungen wurden 2023

14

TEILZEIT

beschaftigte

8 Kaufmannische Mitarbeiter

6 Hauswarte und Mitarbeiter
im Grinbetrieb

7.500,00 € gezahlt. Hinsichtlich der Angabe der Ge-
samtbezige der Geschaftsfihrung findet § 286 Abs. 4
HGB Anwendung.

Die Kautionen der Mieter werden grundséatzlich auf Treu-
handkonten gefuhrt. Am 31.12.2023 betrug das treuhan-
derisch verwaltete Kautionsvermogen 1.582.771,45 €.

Forderungen und Verbindlichkeiten gegentber Gesellschafterin (Vorjahreszahlen in Klammern)

Ausweis unter Bilanzpo-

Gegenlber der Gesellschafterin bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene EUR sition

Forderungen

Ford. aus anderen Liefe-

170.862,16 (0,00) rungen und Leistungen

Forderungen a.d. Cashpooling-Vertrag

80.205,94 (0,00) Flussige Mittel

Verbindlichkeiten

59.941,09 (75.162,04) Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten

17.637,00 (22.278,75) Verb. aus Vermietung

31.463,79 Verb. gegenuber anderen

Verbindlichkeiten a.d. Cashpooling-Vertrag (2.486.047,40) Kreditgebern
2.100.000,00 Verb. gegenuber anderen

Verbindlichkeiten a.d. Konzernfinanzierung (2.100.000,00) Kreditgebern
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Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach dem Manfred Lork
Schluss des Geschaftsjahres nicht eingetreten. bis 05.07.2023

Thomas Edathy
ab 15.07.2023 bis 30.11.2023

Lasse Laging
ab 01.12.2023

(JO (JO JO

7 O VORSCHLAG FUR DIE VERWENDUNG
° DES JAHRESERGEBNISSES

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES 9 O
[ ]

Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen,
den Jahresuberschuss wie folgt zu verwenden:

Honorarlehrkraft
Ratsherr Ralf Blidon
Rechtsanwalt

C Jurgen Rentsch Joachim Ehlers C

Gewinnverwendungsvorschlag E] Vorsitzender Polizeibeamter i.R. (Dipl.-Verww.) D
Bauingenieur i.R. Ratsherr

Zuweisung in die ‘Anderen Gewinnrtcklagen’ ... 534.974,69 € Ratsherr C
Bilanzgewinn ... 534.974,69 € Karin Abenhausen

C Stephan Ohl Leiterin Offentlichkeitsarbeit D
D Stellv. Vorsitzender Ratsfrau

C

[

Elena Kuhls Ratsherr
Stadtbauratin

0
far Oberbdrgermeister Dr. Jérg Nigge
0

Klaus Didschies
Hauptmann a.D.
Ratsherr

Celle, den 24.04.2024
allerland Immobilien GmbH, Celle
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES ALLERLAND IMMOBILIEN GMBH
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

Der Aufsichtsrat der allerland Immobilien GmbH hat sich im Geschaftsjahr 2023 in zehn Sitzungen Uber die
Geschaftstatigkeit sowie die finanzielle und wirtschaftliche Lage des Unternehmens informieren lassen.

Er hat die Investitionen beraten und die erforderlichen Beschlisse gefasst.
In den Aufsichtsratssitzungen hat der Aufsichtsrat in seiner Gesamtheit die ihm im Rahmen von Gesetz und
Gesellschaftsvertrag Ubertragenen Aufgaben erflllt, seine Entscheidungen getroffen und die ihm obliegen-

den Aufsichtspflichten wahrgenommen.

Die gesetzlich vorgeschriebene Prifung des Jahresabschlusses 2023 wurde erneut von der GdW Revision
AG durchgeflhrt.

Es wurde der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss 2023, den Lagebericht und schlieBt sich dem Vorschlag der
Geschaftsfuhrung Uber die Verwendung des Bilanzgewinns an.

Celle, den 28.05.2024

allerland Immobilien GmbH

Der Aufsichtsrat
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BERICHT

GdW Revision AG

Auszug aus dem Prifungsbericht des Jahresabschlusses zum 31.12.2023 sowie des Lageberichts fur 2023.
Bestdtigungsvermerk des unabhéngigen Abschlusspriifers

An die allerland Immobilien GmbH, Celle
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der allerland Immobilien GmbH, Celle, - bestehend aus der Bilanz zum
31.12.2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2023
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepruft.
DaruUber hinaus haben wir den Lagebericht der allerland Immobilien GmbH, Celle, fir das Geschaftsjahr vom
01.01. bis zum 31.12.2023 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2023 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschafts-
jahr vom 01.01. bis zum 31.12.2023 und

- vermittelt der beigeflgte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zu-
treffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefihrt hat.
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Berlin, den 24.04.2024

BERICHT

GdW Revision AG

GdW Revision Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprofungsgeselischaft
Steuerberatungsgesellschaft
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