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KATH. GRUNDSCHULE

GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS
UND GESCHAFTSVERLAUF

Die deutsche Wirtschaft entwickelte sich 2025 weiter-
hin schwach. Zwar stieg das Bruttoinlandsprodukt leicht
an, die Bruttowertschopfung sank jedoch preisbereinigt
um 0,1 %. Besonders betroffen waren erneut das Pro-
duzierende Gewerbe (-1,0 %) sowie das Baugewerbe
(-3,6 %). Hohe Baupreise, gestiegene Finanzierungs-
kosten und eine schwache Nachfrage belasteten ins-
besondere den Wohnungsbau. Dagegen erwies sich die
Grundstucks- und Wohnungswirtschaft erneut als sta-
bilisierender Faktor und konnte ihre Bruttowertschop-
fung um 0,5 % steigern. Mit rund 392 Milliarden Euro
erreichte sie knapp 10 % der gesamten Wirtschafts-
leistung. Gleichzeitig bleibt der Fachkraftemangel trotz
konjunktureller Abschwachung ein Problem, wenn auch
in etwas geringerem Umfang als im Vorjahr.

Die Inflation lag 2025 im Jahresdurchschnitt bei 2,2 %

und blieb damit leicht oberhalb des Zielwertes der Eu-
ropaischen Zentralbank. Besonders deutlich stiegen
weiterhin die Baupreise. Seit Ende 2019 haben sich die
Baukosten insgesamt um rund 48 % erhoht. Vor allem
Ausbauarbeiten wie Heizungs-, Elektro- und Warme-
dammarbeiten verteuerten sich erneut deutlich. Auch
InstandhaltungsmaBnahmen an Wohngebauden stie-
gen starker als die allgemeine Inflation. Trotz rucklaufi-
ger Nachfrage kam es bislang nicht zu nennenswerten
Preisrickgangen im Baugewerbe.

Die Wohnungsbauinvestitionen gingen 2025 preisberei-
nigt erneut um 2,4 % zuriick und befinden sich damit
bereits seit mehreren Jahren im Abwartstrend. Insge-
samt liegen die realen Investitionen inzwischen rund 20
% unter dem Niveau von 2020. Grinde hierfur sind vor
allem hohe Bau- und Finanzierungskosten sowie Kauf-

kraftverluste privater Haushalte. Dennoch bleibt der
Wohnraumbedarf aufgrund hoher Zuwanderung und
wachsender Bevolkerung weiterhin hoch. Fir 2026 wird
lediglich eine leichte Erholung erwartet, wahrend das In-
vestitionsniveau deutlich unter friiheren Spitzenwerten
bleiben durfte.

Erstmals seit Jahren zeigten sich bei den Baugenehmi-
gungen wieder positive Entwicklungen. Fir 2025 wur-
den rund 239.000 neue Wohnungen genehmigt, was
einem Anstieg von 11 % gegenlber dem Vorjahr ent-
spricht. Besonders die Genehmigungen fur Mietwoh-
nungen entwickelten sich positiv. Trotz dieser Trend-
wende reicht das Niveau jedoch weiterhin nicht aus, um
den starken Ruckgang der vergangenen Jahre auszu-
gleichen.

Die Zahl der Baufertigstellungen sank dagegen auch
2025 weiter deutlich. Schatzungsweise wurden nur
noch rund 218.000 Wohnungen fertiggestellt, fir 2026
wird ein weiterer Rlckgang erwartet. Besonders be-
troffen sind sozial orientierte Wohnungsunternehmen,
deren Neubauaktivitdten massiv eingebrochen sind.
Gleichzeitig werden ModernisierungsmaBnahmen auf-
grund hoher Kosten und schwieriger Finanzierungsbe-
dingungen haufig verschoben oder reduziert.

Vor dem Hintergrund des anhaltenden Wohnungsman-
gels und steigender Anforderungen an Klimaschutz und
bezahlbaren Wohnraum wéachst der politische Hand-
lungsdruck. Um den Wohnungsbau wieder anzukurbeln,
sind wirtschaftlich tragfahige Rahmenbedingungen er-
forderlich. Insbesondere sozialer und bezahlbarer Woh-
nungsbau sollte kinftig starker geférdert und burokra-
tische sowie kostensteigernde Anforderungen reduziert
werden.

Regionale Entwicklung Celle

Der Wohnungsmarkt in Celle steht im Jahr 2025 im
Spannungsfeld zwischen wirtschaftlichen Herausforde-
rungen, regulatorischen Veranderungen und steigenden
Anforderungen an Nachhaltigkeit. Nach einer Phase ho-
her Zinsen zeichnet sich zwar eine leichte Stabilisierung
am Kapitalmarkt ab, dennoch bleibt die Finanzierung
von Neubauprojekten herausfordernd. Investitionsent-
scheidungen werden weiterhin vorsichtig getroffen, was
sich etwas dampfend auf die Neubautatigkeit auswirkt.
Parallel dazu verscharfen sich die strukturellen Anfor-
derungen an den Gebaudebestand. Neue gesetzliche
Rahmenbedingungen im Bereich Energieeffizienz und
Klimaschutz sowie steigende Anforderungen an CO,-
Reduktion rucken die Bestandsmodernisierung zuneh-
mend in den Fokus. Fur viele Marktteilnehmer stellt ins-
besondere die wirtschaftliche Umsetzung energetischer
Sanierungen eine zentrale Herausforderung dar.

Die Nachfrage nach Wohnraum in Celle bleibt auf hohem
Niveau, wobei insbesondere kleinere, bezahlbare und
barrierearme Wohnungen stark nachgefragt werden.
Gleichzeitig verandern sich die Anspruche der Mieterin-
nen und Mieter: Aspekte wie Energieeffizienz, Neben-
kostenstabilitat, Barrierefreiheit, digitale Infrastruktur
und Wohnumfeld gewinnen weiter an Bedeutung.
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Die Stadt Celle verfolgt weiterhin das Ziel, durch geziel-
te stadtebauliche Entwicklung und die Aktivierung vor-
handener Flachenpotenziale zusatzlichen Wohnraum
zu schaffen. Dabei gewinnen Nachverdichtung, Umnut-
zung von Bestandsimmobilien sowie nachhaltige Quar-
tiersentwicklung zunehmend an Gewicht gegenuber
klassischen Neubaugebieten.

FUr die Wohnungswirtschaft ergeben sich daraus viel-
faltige Herausforderungen. Neben der Sicherstellung
bezahlbaren Wohnraums stehen insbesondere die Ba-
lance zwischen Wirtschaftlichkeit und Klimaschutz, die
Anpassung an regulatorische Anforderungen sowie die
effiziente Bewirtschaftung des Bestandes im Mittel-
punkt. Die allerland Immobilien GmbH begegnet die-
sen Entwicklungen mit einer langfristig ausgerichteten
Investitions- und Modernisierungsstrategie, um auch
kunftig ein bedarfsgerechtes und nachhaltiges Woh-
nungsangebot in Celle sicherzustellen.

Entwicklung des Unternehmens -

die allerland Immobilien GmbH in Zahlen

Die allerland Immobilien GmbH mit Sitz in Celle verwal-
tet einen Bestand von 1.976 (Vorjahr: 1.986) eigenen
Wohnungen sowie 30 gewerblichen Einheiten mit einer
Gesamtwohn- und Nutzflache von 136.110,65 m?2. Zu-
dem gehoren 17 sonstige Mieteinheiten, 370 Garagen
und 542 Stellplatze zum Portfolio. Die Veranderungen
im Bestand des Berichtsjahres resultieren aus An- und
Verk&ufen von Bestandsimmobilien.

Die allerland Immobilien GmbH richtet ihre Unterneh-
mensstrategie entlang der immobilienwirtschaftlichen
Wertschopfungskette aus. Zentrale Handlungsfelder
sind dabei der Neubau von Mietwohnungen (gefor-
derter Wohnungsbau), die Entwicklung einer bedarfs-
gerechten Strategie fur den Wohnungsbestand sowie
die Umsetzung einer umfassenden Klimaschutz- und
Portfoliostrategie. DartUber hinaus bilden die kontinuier-
liche digitale Weiterentwicklung und Optimierung der
Geschaftsprozesse einen wesentlichen Bestandteil der
Ausrichtung des Unternehmens.

Zum Kerngeschaft gehdren neben der kaufmannischen
und technischen Bewirtschaftung der Bestandsimmobi-
lien auch die stetige Modernisierung und Pflege des Im-
mobilienportfolios. Durch gezielte NeubaumaBnahmen
wird das Angebot qualitativ weiterentwickelt. Erganzend
dazu erfolgt eine aktive Steuerung des Portfolios durch
An- und Verkaufe von Immobilien sowohl im Gewerbli-
chen- als auch im Wohnungsbestand.

Wohnraumnachfrage und Mieterstruktur

Die Nachfrage nach Wohnraum ist im Vergleich zum
Vorjahr spurbar gestiegen und bewegt sich weiterhin auf
einem hohen Niveau. Im Berichtsjahr 2025 verzeichnete
die allerland Immobilien GmbH insgesamt 1.541 Woh-
nungsinteressenten (Vorjahr: 1.134).

Der Uberwiegende Teil der Mietinteressenten bevorzugt
barrierearme sowie modernisierte Wohnungen. Daruber
hinaus ist eine zunehmende Nachfrage nach zusatzli-
chen Ausstattungsmerkmalen wie Uberdachten Fahr-
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radstellplatzen, Kfz-Stellplatzen oder Einbauklchen
festzustellen. Diese Anforderungen werden bei lau-
fenden und zuklnftigen ModernisierungsmaBnah-
men entsprechend berUtcksichtigt.

Im Zuge der Wohnungsmodernisierungen wird zu-
dem fast ausschlieBlich der Einbau von Duschen an-
stelle von Badewannen gesetzt.

Parallel dazu ist der Anteil der Wohnungsinteressen-
ten aus einkommensschwacheren Haushalten bezie-
hungsweise von Transferleistungsempfangern auf 32
% gesunken (Vorjahr: 40 %). Den groBten Anteil der
Wohnungssuchenden stellen weiterhin Personen dar,
die ihr Haushaltseinkommen Uberwiegend aus Loh-
nen und Gehaltern sowie aus Renten oder Pensionen
beziehen.

Auch die HaushaltsgréBen spiegeln diesen Trend wi-
der: Single-Haushalte machten mit 53 %o die groBte
Interessentengruppe aus, gefolgt von Zwei-Perso-
nen-Haushalten mit einem Anteil von 25 %. Haushal-
te mit drei oder mehr Personen sowie unbestimmte
HaushaltsgroBen spielten eine untergeordnete Rolle.

Vermietung und Leerstandsquote

Im Jahr 2025 wurden insgesamt 133 Neuvermie-
tungen realisiert und damit das Niveau des Vorjah-
res (139 Neuvermietungen) leicht unterschritten. Der
Ruckgang ist insbesondere darauf zurickzufuhren,
dass einzelne Wohnungen aufgrund von Budgetrest-
riktionen nicht zeitnah instand gesetzt und anschlie-
Bend wieder vermietet werden konnten.

Die durchschnittliche monatliche Sollmiete der ver-

walteten eigenen Einheiten betrug 6,83 €/m?2.

Die Leerstandsquote ist im Berichtsjahr gestiegen.
Zum Stichtag im Dezember entfielen etwa 79 % des
Leerstands auf geplante ModernisierungsmafBnah-
men. Im Jahresdurchschnitt lag die Leerstandsquote
bei 4,79 % (Vorjahr: 4,41 %). Die Fluktuationsrate
lag im Geschaftsjahr bei 6,89 %.

Strategische Weiterentwicklung

Im Berichtsjahr 2025 hat die Gesellschaft die strate-
gische Weiterentwicklung im Bereich der Bestands-
entwicklung konsequent fortgefuhrt und dabei ins-
besondere die Anforderungen aus den Klimazielen
weiter in den Fokus gestellt. Die begonnenen Neu-
bauprojekte sowie groBere Quartiersmodernisierun-
gen konnten im Wesentlichen planmaBig fertigge-
stellt werden.

Die in 2024 gestarteten ModernisierungsmafBnah-
men in der Heese 35 sowie in der Welfenallee 60/62
wurden im Jahr 2025 weitgehend abgeschlossen.
Insgesamt wurden 41 Wohneinheiten auf den KfW-
70-Standard gebracht. Zur Erreichung dieses Stan-
dards kamen unter anderem Luft-Warmepumpen,
moderne Fenster, Photovoltaikanlagen sowie erneu-
erte Fassaden zum Einsatz. Erganzend wurden Bal-
kone zur Verbesserung der Wohnqualitat errichtet.
Restarbeiten werden im Jahr 2026 abgeschlossen.
Die Wohnbaulandentwicklung im Stadtteil Gro3 Heh-
len wurde im Jahr 2025 weiter vorangetrieben. Nach
Abschluss des Bauleitplanverfahrens Ende 2024
konnte im Berichtsjahr die Ausschreibung vorberei-

tet und durchgefuhrt werden. Aufgrund der weiterhin
herausfordernden Marktlage wurde die ErschlieBung
weiterhin in Bauabschnitte gegliedert, um flexibel auf
die Nachfrage reagieren zu konnen. Erste konkrete Ver-
marktungsschritte wurden eingeleitet, wobei ein Baube-
ginn fur das zweite Quartal 2026 vorgesehen ist.

Der Neubau der Kindertagesstatte im Ortsteil Boye
konnte im Jahr 2025 planmaBig fertiggestellt werden.
Die bauliche Umsetzung verlief entsprechend des Zeit-
plans, sodass die Inbetriebnahme wie vorgesehen erfol-
gen konnte.

Die MaBnahmen im Bereich der begleitenden Infrastruk-
tur, insbesondere der StraBenbau am Steinbecksweg
sowie die Herstellung von Stellplatzflachen fur den
Kleingartenverein und die Kindertagesstatte, wurden im
Jahr 2025 parallel zu den HochbaumaBnahmen umge-
setzt und weitgehend abgeschlossen.

Auch das Bauvorhaben auf der Allerinsel, bestehend
aus einem Krippenhaus und Blrogebaude, konnte im
Jahr 2025 planmaBig fertiggestellt werden. Die Umset-
zung erfolgte termingerecht, einschlieBlich der individu-
ellen Mieterausbauten.
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Der Bildungsbau auf dem Gelande der ehemaligen Hei-
dekaserne wurde im Jahr 2025 erfolgreich abgeschlos-
sen. Nach dem Baubeginn im Jahr 2024 konnte die
MaBnahme wie geplant bis zu den Herbstferien 2025
fertiggestellt und Ubergeben werden.

Dartber hinaus konnte die Wertschopfung rund um die
Bestandsimmobilien weiter gesteigert werden. So wur-
den in Zusammenarbeit mit Vertragspartnern zusatz-
liche Antennenanlagen auf den Gebauden installiert
sowie Paketboxen auf den Grundstiicken eingerichtet.
Parallel dazu wurden im Berichtsjahr weitere Moder-
nisierungs- und Entwicklungsprojekte initiiert und be-
finden sich in der Planung fur die Umsetzung ab dem
Jahr 2026. Zudem hat die Gesellschaft ihre Rolle als
Dienstleister fur die Stadt Celle weiter gestarkt und ent-
sprechende Leistungen fir das Jahr 2026 vorbereitet.

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

11.080.000 € 2.664.000 € 2.770.000 € 1.363.000 €
10.570.000 € 2.838.000 € 2.517.000 € I 107.000 €
9.313.000 € 2.129.000 € 1.785.000 € - 1.5672.000 €

UMSATZERLOSE INSTAND- ZINSAUF- JAHRES-
AUS MIETEN HALTUNGS- WENDUNGEN UBERSCHUSS
AUFWENDUNGEN

Plan Geschaftsjahr  Ist Geschaftsjahr  Ist Vorjahr

KATH. GRUNDSCHULE - BEWEGUNGSRAUM 2025 2025 2024




B | lagebericht

Der in 2025 erzielte Jahrestberschuss von 107 T€
liegt deutlich unter dem erwarteten Jahresergebnis
gemal Wirtschaftsplanung von 1.363 T€. Aufgrund
von Fluktuation und sanierungsbedurftigen Wohnun-
gen erhohten sich die Erldsschmalerungen deutlich
Uber Plan, was zu einer Verringerung der Umsatz-
erlose aus Mieten fuhrte. Diese Wohnungen wurden
im Jahr 2025 durch ein Projekt gezielt begonnen zu
sanieren, was wiederum ebenfalls zu einer Erhéhung
der Instandhaltungsaufwendung fuhrte. Des Weiteren
wurde eine Wertberichtigung von 2.000 T€ wurde mit
Hinblick auf das kaufmannische Vorsichtsprinzip im
Umlaufvermdgen notwendig.

Die Kreditvalutierungen waren analog zu den ge-
planten Investitionen berdcksichtigt. Durch Wegfall
einiger Projekte (z.B. Welfenallee 32), aber auch Ver-
zogerungen bei der Umsetzung (z.B. ,Nordwall Ost/
West", Baulandentwicklung GroB Hehlen®) hat sich
die Kreditaufnahme im Gegensatz zur Planung deut-
lich reduziert.

KITA BOYE — OBSTKISTE

Der fremdbezogene Instandhaltungsaufwand betrug
in 2025 rd. 21,30 €/m2 Wohnflache (VJ 16,26 €/m?2).
Als nachtragliche Herstellungskosten wurden daru-
ber hinaus 3.203,2 T€ (VJ 2.435 T€) aktiviert.

Der Geschéaftsverlauf ist vor dem Hintergrund der
umfangreichen Projekte der Gesellschaft, der an-
haltenden Transformation des Unternehmens und
den Anforderungen an die Klimaschutzziele 2045 als
stabil zu betrachten. Gerade in diesen wirtschaftlich
herausfordernden Zeiten stellt das Geschaftsmodell
der allerland unter Beweis, eine wertvolle Synthese
aus okonomischen Erfordernissen mit sozialer Ge-
rechtigkeit und okologischer Verantwortung in Ein-
klang zu bringen. Das Ziel eines ganzheitlichen Han-
delns innerhalb des Stadtkonzerns Celle birgt dabei
die groBtmogliche Chance flur ein kontinuierliches
Wachstum.
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Das Anlagevermdgen betragt 85,3 % (VJ 81,0 %) der
Bilanzsumme und ist vollstandig durch Eigenkapital und
langfristige Fremdmittel gedeckt. Die Eigenkapitalquote
betragt 19,3 % (VJ 20,9 %).

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Ka-
pitalstruktur solide.

Geschaftsjahr
Tsd. EUR

Geschaftsjahr

%

Vorjahr
Tsd. EUR

Vorjahr
%

Veranderung
Tsd. EUR

VERMOGENSSTRUKTUR

Anlagevermégen 115.420,6 100.905,3 14.515,3

lang- und mittelfristige Aktiva 1.807,9 1.669,0 138,9

mittelfristige Aktiva

Grundstlcksflachen

Umlaufvermégen

kurzfristige Aktiva 12.639,4 9.3 14.883,7 1,9 -2.244.3 4 .
BILANZSUMME 135.472,9 100,0 124.697,0 100,0 10.775,9

KAPITALSTRUKTUR

Eigenkapital 26.213,0 26.106,3 106,7

Fremdkapital, langfristig Dauerfremdfinanzierungsmittel 96.232,4 85.915,6 10.316,8

Fremdkapital, langfristig Pensionsriickstellungen 770,8 759,4 1,4

Fremdkapital, mittelfristig 6.385,0 6.385,0 0,0

kurzfristige Fremdmittel 5.871,7 5.5630,7

BILANZSUMME 135.472,9 124

341,0

10.775,9

'i:;:iii i ||u||‘i*| ! L,' l

2 = 11
"=
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FINANZLAGE

Das hohe Investitionsvolumen der Gesellschaft kann

rum positive Auswirkungen auf das Beleihungswert-

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass aus der laufenden

B | lagebericht

wurde. Der Finanzmittelbestand hat sich um 364,0 T€

groBtenteils nur durch den Einsatz von Fremdkapital portfolio der Gesellschaft hat. Geschaftstatigkeit und der Finanzierungstatigkeit die  erhoht.
durchgefthrt werden. Dabei strebt die allerland Im- Investitionstatigkeit nicht in vollem Umfang finanziert
mobilien GmbH ein breit aufgestelltes Finanzierungs- Das Anlagevermodgen ist durch Eigenmittel sowie
portfolio an, um Risiken am Kapitalmarkt zu minimie- lang- und mittelfristiges Fremdkapital finanziert. Bei
ren. So bietet insbesondere die Konzernfinanzierung, den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Uber- Geschifts.
neben dem eingeschrankt verflgbaren Fordermit- wiegend um langfristige Annuitatendarlehen. Auf jahr Vorjahr
telangebot sowie Kapitalmarktdarlehen, durch den Grund langfristiger Zinsfestschreibungen halten sich Tsd. EUR Tsd. EUR
langen Zinsbindungszeitraum eine planungssichere die Zinsanderungsrisiken in beschranktem Rahmen.
Alternative. Durch die Kreditaufnahme innerhalb des JAHRESUBERSCHUSS 106,8 1.571,6
Konzerns ist fur die erforderlichen Finanzmittel keine Die Gegenuberstellung kurzfristiger Vermogens- und Abschreibungen auf Gegenstinde des Anlagevermégens 2.606.3 21498
grundbuchliche Besicherung erforderlich, was wiede- Schuldteile flihrt zu folgendem Ergebnis: Zunahme (Vorjahr: Abnahme) langfristiger Riickstellungen 1.4 319
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens -1.188,3 -444.3
sonstige wesentliche zahlungswirksame Aufwendungen 2.000,0 0,0
CASHFLOW NACH DVFA/SG
Veranderungen der kurzfristigen Ruckstellungen -39911 -14,8
Veranderungen der Grundstiicke des Umlaufvermogens -375,2 -116,2
Veranderung sonstiger Aktiva -1.4447 310,7
Geschaftsjahr Vorjahr Veranderung Veranderung sonstiger Passiva 7401 396,7
Tsd. EUR Tsd. EUR Tsd. EUR
Ertragssteuerzahlungen -0,7 -13,4
FINANZMITTELBESTAND Zinsaufwendungen (+) / Zinsertrage (-) 2.331,9 1.482,2
Fliissige Mittel 617 553 364 CASHFLOW AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT m
7UzUGLICH Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 1.718,0 8,5
kurzfristig verfugbare Vermdgenswerte 12.022 14.631 Einzahlungen Baukostenzuschisse 6618 1118,6
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -5,4 -4,7
ABZUGLICH Auszahlungen fUr Investitionen in das Sachanlagevermdgens -18.618,7 -23.9701
zu erbringende planmaBige kurzfristig fallige Finanzierungsmittel 5.872 6.150 5.531 9100 -2.950 Erhaltene Zinsen - 1697 2882
CASHFLOW AUS INVESTITIONSTATIGKEIT
LIQUIDITAT (NETTO-GELDVERMOGEN) : - — -
E— Einzahlung aus dem Bauzwischenkredit fir Umlagevermégen (Umschuldung) 0,0 6.000,0
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 12.990,0 34.824,0
Veranderung Cash-Pooling 3.923,8 -10.418,2
PlanmaBige Tilgungen -2.3621 -2.209,6
7777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 AuBerplanmaBige Tilgungen (2023) / Umschuldung (2024) 0,0 -9.269.,4
Gezahlte Zinsen -2.501,6 1.770,7
CASHFLOW AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestands 364.,0 -112,7
zzgl. Finanzmittelbestand am 01.01. 253,4 366,1

FINANZMITTELBESTAND AM 31.12.

Die allerland konnte ihre Zahlungsverpflichtungen jederzeit erfullen.
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ERTRAGSLAGE

Das Ergebnis hat sich gegenltber dem Vorjahr um Das Neutrale Ergebnis hat sich gegenuber dem Vor-
1.465 T<£ verringert. jahr um 1.344 T<€ verringert.

Geschéftsjahr Vorjahr Veranderung
Tsd. EUR Tsd. EUR Tsd. EUR

BEWIRTSCHAFTUNGSTATIGKEIT 1.550,9
PROJEKTENTWICKLUNG , 19
BETREUUNGSTATIGKEIT 6 -3,4
BAUTRAGERTATIGKEIT A -428,3
VERKAUFE AUS DEM ANLAGEVERMOGEN 415,7
SONSTIGER GESCHAFTSBETRIEB 79,1
BETRIEBSERGEBNIS | 16159
FINANZERGEBNIS 2211
NEUTRALES ERGEBNIS -265,4 1.344,1

JAHRESERGEBNIS 1.571,6 -1.464,8

KATH. GRUNDSCHULE
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KITA BOYE - OBSTKISTE

PROGNOSE-, CHANCEN- UND
RISIKOBERICHT

RISIKOBERICHT

Im Rahmen des Risikomanagements werden auch im
Jahr 2025 alle relevanten Indikatoren kontinuierlich Uber-
wacht, die zu Leerstanden oder Mietausfallen fuhren
konnten. Preisanderungsrisiken auf der Einnahmenseite
bestehen derzeit nicht, da die Mietvertrage langfristig und
stabil ausgestaltet sind. Mietsteigerungspotenziale wer-
den weiterhin konsequent genutzt. Die Entwicklung der
Baukosten bleibt angesichts anhaltender Marktvolatilitat
und globaler Unsicherheiten schwer prognostizierbar.

Dennoch ist davon auszugehen, dass sich aus dem sta-
bilen Vermietungs- und Bewirtschaftungsgeschaft weder
kurzfristig noch langfristig akute Liquiditatsrisiken erge-
ben. Der Kapitaldienst kann weiterhin zuverlassig aus den
regelmaBigen Einnahmen gedeckt werden.

Obwohl sich die Wohnungswirtschaft insgesamt als ro-
bust zeigt, erschweren geopolitische Spannungen, ins-
besondere die Folgen des Ukraine-Krieges, sowie die
wirtschaftspolitischen Entwicklungen in den USA und
weltweit weiterhin die verlassliche Einschatzung negativer
Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf.

Zu den bestehenden Risiken zéhlen insbesondere Ver-
zOgerungen bei Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
Bauprojekten, die auch im Jahr 2025 durch anhaltende
Lieferkettenprobleme und Materialengpasse begunstigt
werden. Dies kann zu Kostensteigerungen sowie zu ver-
zogerten Einnahmen fuhren.

Die Energiepreise haben sich im Jahr 2025 auf einem

im Vergleich zu 2023 moderateren, jedoch weiterhin er-
hohten Niveau stabilisiert. Die steigenden Betriebskosten
belasten zunehmend nicht nur einzelne Haushalte, son-
dern eine breite Mieterschicht. Dies kann zu Zahlungs-
ruckstanden und Ausféllen fuhren. Durch fortgesetzte
energetische ModernisierungsmaBnahmen, unterstutzt
durch verfugbare Forderprogramme, wird weiterhin das
Ziel verfolgt, die Betriebskosten langfristig zu senken.
Gleichzeitig erschweren hohe Finanzierungskosten und
eingeschrankte Fordermittel die Umsetzung dieser Maf3-
nahmen.

Die GeschéaftsfUhrung verfolgt die Entwicklungen weiter-
hin eng und reagiert im Rahmen des bestehenden Risiko-
managementsystems flexibel auf neue Herausforderun-
gen.

Im Hinblick auf die Energieversorgung und die Transfor-
mation hin zu einer klimaneutralen Wirtschaft zeigt sich
2025, dass verstarkte MaBnahmen zur Reduktion der
Abhangigkeit von fossilen Energietragern erforderlich
sind. Vor diesem Hintergrund wird die Klimastrategie des
Unternehmens kontinuierlich weiterentwickelt und an die
aktuellen Rahmenbedingungen angepasst.

Die verscharften Anforderungen der Klimaschutzgesetz-
gebung stellen die Wohnungswirtschaft auch 2025 vor
groBe Herausforderungen auf dem Weg zur Klimaneut-
ralitat. Die CO,-Bilanz der Bestande bildet weiterhin die
Grundlage fur die strategische Weiterentwicklung. Die
Klimaschutzstrategie wird unter Berucksichtigung tech-
nischer, wirtschaftlicher und regulatorischer Anforde-
rungen fortgefuhrt und angepasst. Dabei sind mogliche
Kosten- und Vermietungsrisiken stets zu bertcksichtigen.

Auch der Fachkraftemangel bleibt ein relevantes Thema.
Durch fruhzeitige Nachfolgeplanung und gezielte Perso-
nalentwicklung im Unternehmen wird dieser Herausforde-
rung aktiv begegnet.

Trotz der zunehmenden Komplexitat der Rahmenbedin-
gungen sind derzeit keine Risiken erkennbar, die die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage nachhaltig gefahrden
konnten. Die Wirtschaftlichkeit einzelner Projekte wird
weiterhin durch detaillierte Analysen sichergestellt. Eine
vorausschauende Liquiditatsplanung gewahrleistet die
Deckung von Kapitaldienst und Bewirtschaftungskosten.
Gleichwohl stellt die volatile Entwicklung der Zinsen nach
wie vor ein relevantes Risiko dar.

Im Bereich der Wohnungsvermietung bewegen sich die
Leerstande weiterhin auf niedrigem Niveau. Durch Neu-
bauaktivitaten wird der Wohnungsbestand in den kom-
menden Jahren sowohl qualitativ als auch quantitativ wei-
ter ausgebaut.

Bei der Entwicklung von Wohnbauland in Gro3 Hehlen
sind 2025 steigende Kosten fur die ErschlieBung identi-
fiziert worden. Mit einer neuen, angepassten Marktabfra-
ge wurde diese Situation begegnet. Dies kann zu hoheren
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Verkaufspreisen fUhren, deren konkrete Hohe jedoch erst
nach Abschluss der Angebotsphase festgelegt werden
kann.

Bestandsgefahrdende Risiken sind derzeit nicht erkenn-
bar. Das Risikomanagementsystem bleibt ein zentrales
Instrument der Unternehmenssteuerung und dient dazu,
Chancen und Risiken frihzeitig zu identifizieren, zu be-
werten und geeignete MaBnahmen abzuleiten.

CHANCENBERICHT

Die allerland hat sich am Celler Immobilienmarkt als akti-
ver und leistungsstarker Dienstleister rund um die Immo-
bilie etabliert. Herausforderungen und Veranderungen am
Markt werden von der Gesellschaft tagesaktuell wahrge-
nommen, um daraus Chancen und Ldsungen zu generie-
ren. Die Agilitat 1&sst es zu, dass schnelle Entscheidungen
getroffen werden konnen. Die allerland ist offen flr neue
Ideen, Innovationen und Optimierungen. Die stetige Wei-
terentwicklung, intern und extern, stellt sicher, dass die
allerland Chancen wahrnimmt.

Durch weiterhin hohe Investitionen und MaBnahmen im
Immobilienbestand, sind auch zukunftige Mieteinnahmen
sichergestellt. Durch Neubauprojekte wird das Wachstum
sichergestellt. Das Produktportfolio der allerland ist breit
aufgestellt, sodass auch bei neuen Erkenntnissen eine
weitere Fokussierung vorgenommen werden kann. Spe-
ziell im Bereich der Nachhaltigkeit werden groBe Chancen
gesehen. In Zusammenarbeit mit den Stadtwerken werden
bspw. neue Standorte fur die allgemeine Ladeinfrastruk-
tur gepruft. Zudem gibt es noch potenzielle Dachflachen
die mit Photovoltaikanlagen besttckt werden kdnnen.
Parallel dazu ist festzuhalten, dass der Fordermittelmarkt
zwar eingebrochen ist, neue Fordermittel aber bereits in
Aussicht gestellt werden (bspw. KfW 55).

Die Herausforderungen, die die Klimapolitik mit sich
bringt, konnen als Chance daflr verstanden werden, das
Optimierungspotential der allerland Immobilien GmbH ins-
gesamt zu erfassen und daraus, neben Modernisierungs-
maBnahmen des Bestands und ausgewahlten Neubau
- und Forderprojekten, die Gesellschaft zu weiterzuent-
wickeln.

PROGNOSEBERICHT

FUr die beobachteten finanziellen und nichtfinanziel-
len Leistungsindikatoren erwartet die allerland Immobi-
lien GmbH auf Basis der Unternehmensplanung (Stand
04/2026) folgende Entwicklung:

Inwieweit sich die bisher stabile Wachstumsphase der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft fortsetzt, lasst sich
aufgrund der mehrfach benannten Risikofaktoren 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 Hinter-
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grund der Rezession wird auch die Immobilienwirtschaft
nicht verschont bleiben. Projekte, insbesondere im Neu-
bau, missen vor dem Hintergrund der Wirtschaftlichkeit
regelmaBig und kritisch Uberprift werden. Auch Auswir-
kungen von verspateten Bauprojekten mussen in 2026
berUcksichtigt werden. Wie lange die inflationdre Lage
und die daraus resultierenden Auswirkungen andauern
werden, lasst sich zurzeit noch nicht abschatzen. Den we-
sentlichen derzeit bestehenden Risiken ist in der Unter-
nehmensplanung Rechnung getragen worden.

Unter Berlcksichtigung des gegenwartig unsicheren
wirtschaftlichen Umfeldes und weiteren weltweiten Krisen
sind Prognosen flur das Geschéftsjahr 2026 mit einigen
Unsicherheiten verbunden. Die offene Dauer von Kriegen
im Iran und der Ukraine dessen Folgen machen es dabei
schwierig, negative Auswirkungen auf den Geschaftsver-
lauf zuverldssig einzuschéatzen und konnen zu einer nega-
tiven Abweichung 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.

Die Planansatze des fur 2026 beschlossenen Wirtschafts-
plans weisen einen JahreslUberschuss von 897 T€ aus.
Bei auch klnftig moderat steigenden Mieten, einer stabi-
len Zinsentwicklung sowie der Fokussierung von Neubau-
und Modernisierungsinvestitionen und der geplanten Ge-
schaftsfelderweiterungen weist der Wirtschaftsplan 2026
u.a. Mietertrage von 11.929 T€, Zinsaufwendungen von
3.227 T€ sowie Instandhaltungsaufwendungen in Hohe
von 3.000 T€ aus. Aufgrund des sehr dynamischen Pla-
nungsprozesses, insbesondere bei der Projektierung der
Baulandentwicklung in GroB Hehlen sind Anderungen der
Planzahlen zu erwarten.

Generell unterliegen alle Projekte der allerland (insbeson-
dere im Neubaubereich) der wirtschaftlichen Machbarkeit
und somit auch einem potentiellen DurchfGhrungsrisiko,
welches jedoch regelmaBig und zuverlassig gepruft wird.
Diese Erkenntnisse werden auch im Rahmen der Aktuali-
sierungen des Wirtschaftsplans 2026 sowie der Aufstel-
lung des Wirtschaftsplans 2027 Bertcksichtigung finden.
Die allerland hat sich mit ihrem Geschaftsmodell als wirt-

schaftlich erfolgreiches und aktives Unternehmen am
regionalen Immobilienmarkt positioniert und weiterentwi-
ckelt.

Celle, 24.04.2026

Lasse Laging

allerland Immobilien GmbH, Celle
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2025 — AKTIVSEITE
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2025 — PASSIVSEITE

227.231,63

135.472.947.21 124.696.989,35 135.472.947,21 124.696.989,35

BILANZSUMME BILANZSUMME

Geschaftsjahr Geschéftsjahr Vorjahr Geschaftsjahr Geschéaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
A EIGENKAPITAL
A _ANLAGEVERMOGEN Gezeichnetes Kapital 4.350.000,00 4.350.000,00 Tooo,oo
I Immaterielle Vermdgensgegensténde
Immaterielle Anlagewerte 8.289,99 8.560,42
1l GEWINNRUCKLAGEN
1 SatzungsmaBige Rucklage
sowwen e e — s
1 Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 65.948.448,28 64.961.365,86 Andere Gewinnricklagen 1.208.19.65 m
2  Grundsticke mit Geschéfts- und anderen Bauten 43.276.071,60 12.356.689,74 -
3 Grundstlcke ohne Bauten 714.452,88 1.591.275,81
4 Technische Anlagen und Maschinen 105.749,41 113.102,32
5  Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.214.774,10 511.038,32 Il Jahrestiberschuss 1.571.637,33
6 Anlagen im Bau 3.591725,36 19.908.875,69 Eigenkapital 26.108.252,09
7  Bauvorbereitungskosten 534.626,62 1.427.908,98
B RUCKSTELLUNGEN
Il FINANZANLAGEN 1 Rickstellungen fur Pensionen 770.817,00 759.440,00
1 Beteiligungen 25.000,00 25.000,00 2 Sonstige Riickstellungen 382.945,72 782.031,71
2 Andere Finanzanlagen 1.500,00 1.500,00
ANLAGEVERMOGEN GESAMT
C VERBINDLICHKEITEN
B_UMLAUFVERMOGEN - - 1 Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 62.111.913,98 56.359.970,93
! ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE VORRATE 2 Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 40.137.785,01 35.572.900,84
1 Grundstlicke ohne Bauten 5.614.231,00 7.238.990,26 3 Erhaltene Anzahlungen 4.290.504.44 W
2 Unfertige Leistungen 4123.414,39 3.704.183,98 4 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
3 Andere Vorrate 0,00 0,00
4a  Verbindlichkeiten aus Vermietungen 195.685,07 130.055,21
' FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE 4b  Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.115.875,67 1.019.053,35
1 Forderungen aus Vermietung 85.492,58 80.571,52 5  Sonstige Verbindlichkeiten 146.481,41 89.895,39
2 Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 392.781,21 468,56 davon aus Steuern: €142.076,13 (Vorjahr € 87.504,16)
3 Forderungen gg. Gesellschafter 7.200.522,50 10.562.303,39 davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 2.334,54 (Vorjahr €1.009,13)
4 Sonstige Vermdgensgegenstande 1.791.279,30 1.862.790,37
Il FLUSSIGE MITTEL
1 Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 617.356,36 253.384,61 D RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
UMLAUFVERMOGEN GESAMT
C RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1 Geldbeschaffungskosten 185.968,01 46.816,60
2 Andere Rechnungsabgrenzungsposten 41.533,62 42.162,92
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT
VOM 01. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025

Geschéaftsjahr

EUR

UMSATZERLOSE
a aus Bewirtschaftungstatigkeit 13.982.541,13
b aus anderen Lieferungen und Leistungen 148.442,80
ERHOHUNG/VERMINDERUNG DES BESTANDES AN UNFERTIGEN LEISTUNGEN
ANDERE AKTIVIERTE EIGENLEISTUNGEN
SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE
AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
a Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeiten -6.193.674,17
b Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke -2.000.000,00
¢ Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen -35.838,87
ROHERGEBNIS
PERSONALAUFWAND
a Lohne und Gehalter -1.934.004,06
b Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung

davon fir Altersversorgung: € 160.924,21 (Vorjahr: € 152.813,11) -594.570,71

ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
DES ANLAGEVERMOGENS UND SACHANLAGEN

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

ERTRAGE AUS ANDEREN FINANZANLAGEN UND AUSLEIHUNGEN
DES FINANZANLAGEVERMOGENS

SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE

ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN DAVON GEGENUBER GESELL-
SCHAFTER: € 0,00 (VORJAHR: € 24.693,13 - DAVON AUS AUFZINSUNG
€15.154,006 (VORJAHR: € 14.416,00)

ERGEBNIS NACH STEUERN

SONSTIGE STEUERN

JAHRESUBERSCHUSS
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Geschéftsjahr
EUR

14.130.983,93

419.230,41
975.184,06
1.799.899,62

-8.229.513,04
8.915.784,98

-2.528.574,77
2.606.141,16

,914,49
165,00
361,86

-2.516.839,66

502.841,76
-396.069,39
106.772,37

Vorjahr
EUR

12.700.590,15

117.889,55

313.216,97

670.079,93

603.006,89

-5.279.931,59

0,00

-29.066,13
-5.308.997,72
9.095.785,77

-1.858.099,57

-498.453,30

-2.356.552,87

-2.149.830,95

-1172.646,90

82,50

288.405,58

-1.785.114,33

1.920.128,80
-348.491,47

1.571.637,33

ANHANG FUR DAS
GESCHAFTSJAHR

1.0
2.0
3.0
4.0
5.0
6.0
7.0
8.0
9.0

2025

ALLGEMEINE ANGABEN

ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

ERLAUTERUNGEN
ZUR BILANZ

GEWINN- UND VERLUSTRECHUNG
SONSTIGE ANGABEN

NACHTRAGSBERICHT

VORSCHLAG FUR DIE VERWENDUNG
DES JAHRESERGEBNISSES

GESCHAFTSFUHRUNG

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATS
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

ALLERINSEL - KRIPPE ,INSEL ZWERGE*

ALLGEMEINE ANGABEN

Die allerland Immobilien GmbH hat ihren Sitz in Celle und
ist eingetragen in das Handelsregister B beim Amtsge-
richt Lineburg (HRB 101177). Der Jahresabschluss zum
31.12.2025 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 Gesamtkostenver-
fahren aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach den
einschlagigen gesetzlichen Regelungen nach der Ver-
ordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft.

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 Bertcksichtigung ggf. nutzbarer
steuerlicher Verlustvortrage ein Uberhang der aktivischen
Steuerlatenzen bzw. kinftigen 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
Vermdgensgegenstande erfolgte zu den Anschaffungs-
kosten unter BerUcksichtigung zeitanteiliger linearer Ab-
schreibung von 33 1/3 %.

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fortgefthr-
ten Anschaffungskosten oder Herstellungskosten bewer-
tet. Die Abschreibungen von Grundsticken und grund-
sticksgleichen Rechten mit Wohnbauten wurde nach der
Restnutzungsdauer von 80 Jahren vorgenommen, wie
bereits im Vorjahr. AuBenanlagen werden als selbstandige
Vermdgensgegenstande erfasst und auf 10 bzw. 15 Jah-
re verteilt abgeschrieben. Die Abschreibung bei Erbbau-
grundsttcken erfolgt Uber die Dauer des Erbbauvertrages.
Die Garagen wurden mit 4 % bzw. 3 % abgeschrieben.
Ab dem Geschéaftsjahr 2022 werden die bei Moderni-
sierungs- und Neubauprojekten wahrend der Baupha-
se anfallenden Personal- und Zinsaufwendungen sowie
Grundsteuer ertragswirksam aktiviert. Vermdgensgegen-
stande der Betriebs- und Geschéftsausstattung und Ma-
schinen wurden linear Uber 3 - 17 Jahre abgeschrieben.
Vermdgensgegenstande im Wert zwischen 250,00 € und
1.190,00 € (einschl. USt) werden im Jahr ihrer Anschaf-
fung in einem Sammelposten zusammengefasst und Uber
5 Jahre abgeschrieben.

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

und die Vorrate zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
angesetzt.

Die Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
werden zu Nominalbetrdgen 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 eines
versicherungsmathematischen Gutachtens gebildet. Das
Gutachten wurde nach dem Teilwertverfahren unter An-
wendung 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 2,06 % 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 Pensionsrtckstellungen
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen zehn Jahre im Vergleich zur Abzinsung mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben
Jahre ergebende Unterschiedsbetrag betragt -10.693 €.
GemaB § 253 Abs. 6 HGB besteht in Hohe eines positiven
Unterschiedsbetrages eine Ausschuttungssperre.

Die Sonstigen Riickstellungen berUcksichtigen 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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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
Anlagen im Bau enthalten aktivierte Fremdkapitalzinsen
i.Hv. 610.253,15 €.

AuBerplanméaBige Abschreibungen wurden nicht ge-
bucht.

Die unter dem Umlaufvermégen ausgewiese-
nen unfertigen Leistungen beinhalten noch abzu-

rechnende Betriebs- und Heizkosten sowie War-
melieferungen an Dritte iHv. 4123.41439 €.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von Uber einem Jahr
bestanden im Rahmen eines Tilgungsnachlasses von
der NBank fUr ein Projekt aus dem Jahr 2021 in Hohe
von 1.612.995,00 € mit einer Laufzeit von 20 Jahren.

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

entstehen.

Die Riicklagen haben sich wie folgt entwickelt:
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Bestand am Ende
des Vorjahres

Einstellung It.

Beschluss der Gesellschafter-
versammlung aus dem Bilanz-
gewinn des Vorjahres

Bestand am Ende des
Geschéftsjahres

EUR EUR EUR
SatzungsmaBige Rucklagen 1.629.000,00 0,00 1.629.000,00
Bauerneuerungsriicklagen 8.919.132,44 0,00 8.919.132,44
Andere Gewinnriicklagen 9.636.482,32 1.571.637,33 11.208.199,65

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

In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende Einzelpositionen enthalten:

EUR
Prifungs- und Steuerberatungskosten sowie Kosten der Jahresabschlusserstellung 38.859,44
Ruckstellung fur nicht genommenen Urlaub 22.702,55
Rickstellung fur Archivierung 6.118,00
Rickstellung fur Kosten der Bewirtschaftungstatigkeit 22.765,73
Rickstellung fur offene Verfahren und Prozesskosten 92.500,00
GESAMTSUMME 382.945,72

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert  Art der Sicherung*
bis zu 1 Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre
EUR EUR EUR EUR EUR
448.462,47 BU
Verbindlichkeiten gegen- (502.281,43) BU
Uber Kreditinstituten 62.111.913,98 2.000.127,53 8.891.080,48 51.220.705,97 60.711.913,98 GPR
(56.359.970,93) (2.026.357,04) (8.197.970,05) (46.135.643,84) (54.959.970,93) GPR
Verbindlichkeiten
gegenilber anderen 40.137.785,01 1.031.70713 4.432.955,84 34.673.122,04 504.325,60 GPR
Kreditgebern (35.572.900,84) (802.325,24) (3.481.302,87)  (31.289.272,73) (562.441,43) GPR
Erhaltene 4.290.504,44 4.290.504,44
Anzahlungen (3.723.913,71) (3.723.913,71)
Verbindlichkeiten aus 195.685,07 195.685,07
Vermietung (130.055,71) (130.055,21)
Verbindlichkeiten aus 1.115.875,67 730.875,67 385.000,00
Lieferungen u. Leistungen (1.019.053,35) (634.053,35) (385.000,00)
Sonstige 146.481,41 146.481,41

Verbindlichkeiten

GESAMTBETRAG
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(89.896,39)

107.998.245,58
(96.895.789,43)

* GPR = Grundpfandrecht, BU = Biirgschaft

(89.895,39)

8.395.381,25
(7.406.599,94)

12.939.036,32
(12.064.272,92)

85.893.828,01
(77.424.916,57)

448.462,47
(502.281,43)
61.216.239,58
(55.522.412,36)

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

entstanden sind.
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerlése enthalten neben den Mietertragen
3.545,6 T€abgerechnete Nebenkosten (inkl. Pauschalen).

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

ge:

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

SONSTIGE ANGABEN

Erbbauzinsen in Hohe von 31,0 T€ sind in den anderen
Aufwendungen fur die Bewirtschaftungen enthalten.
Es bestehen in der Bilanz nicht ausgewiesene sons-

NEUBAU

Nordwall Ost 13.010.669,11

MODERNISIERUNG

Welfenallee 280.853,37
Heese 607.591,96
Rotdornweg/HaselnuBweg/Holunderweg 1.168.811,57

SUMME 15.067.908,01
SUMME (IN T €) 15.068
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Ertrdge aus dem Eingang in friheren Jahren abge-
schriebener Forderungen/Vereinnahmung von
Guthaben ... 5.861,00 €

Ertrage aus fruheren Jahren ...19.994 42 €
Ertrage aus der Aufldsung

von RuUckstellungen........coooooiiniiccee 449.613,72 €
Abschreibungen/Wertberichtigungen

auf Forderungen aus Vermietung........c.c........ 47515,22 €
Aufwendungen friherer Jahre........................ 34.845 23 €

Die Zinsen und &hnliche Aufwendungen enthalten 15,2 T€
aus der Aufzinsung der Pensionsrickstellungen (Vorjahr:
14,4 7).

tige finanzielle Verpflichtungen aus Neubau und Mo-
dernisierung i. H. v. 15.068 T<.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:
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beschaftigte

12 Hauswarte und
Mitarbeiter im Grinbetrieb

19 Kaufmannische Mitarbeiter

Pensionsverpflichtungen fur ein ehemaliges Mitglied des
Geschaftsfuhrungsorgans:

Ruckstellungen fur laufende Pensionen wurden in Hohe
von insgesamt 770.817,00 € gebildet. Die Aufsichts-
ratsmitglieder wurden mit einem Gesamtbetrag von
insgesamt 7.500,00 € entschadigt. An ehemalige Mit-
glieder der Geschaftsfuhrung wurden 2025 insgesamt
55.440,23 € Versorgungsbezlige gezahlt. Hinsichtlich
der Angabe der Gesamtbezlge der Geschaftsfuhrung
findet § 286 Abs. 4 HGB Anwendung.

Im Geschéftsjahr 2025 hat die allerland Immobilien

8
TEILZEIT

beschaftigte

6 Kaufmannische Mitarbeiter

2 Hauswarte und Mitarbeiter
im Grunbetrieb

GmbH gegenlber der allerland Projektgesellschaft eine
Patronatserklarung in Hohe von 25.000,00 € ausgestellt
befristet bis zum 31.12.2025. Aufgrund der Geschaftli-
chen Entwicklung der Tochtergesellschaft war keine Ver-
langerung der Patronatserklarung notwendig.

Die Kautionen der Mieter werden grundsatzlich auf Treu-
handkonten gefuhrt. Am 31.12.2025 betrug das treuhan-
derisch verwaltete Kautionsvermogen 1.651.487,09 €.
Forderungen u. Verbindlichkeiten gegentber Gesell-
schafter (Vorjahreszahlen in Klammern):

Forderungen und Verbindlichkeiten gegentber Gesellschafterin (Vorjahreszahlen in Klammern)

Ausweis unter

Gegentber der Gesellschafterin bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene EUR Bilanzposition
Ford. aus anderen
7.200.522,50 Lieferungen und
Forderungen (10.562.303,39) Leistungen
0,00
Forderungen a.d. Cashpooling-Vertrag (0,00) Flussige Mittel
130.535,88
Verbindlichkeiten (117.597,36) Erhaltene Anzahlungen
31.384,16
Verbindlichkeiten (29.108,09) Verb. aus Vermietung
0,00 Verb. gegenuber
Verbindlichkeiten a.d. Cashpooling-Vertrag (0,00) anderen Kreditgebern

Verbindlichkeiten a.d. Konzernfinanzierung

39.616.250,00
(34.993.250,00)

Verb. gegenuber
anderen Kreditgebern
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NACHTRAGSBERICHT

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach dem
Schluss des Geschaftsjahres nicht eingetreten.

VORSCHLAG FUR DIE VERWENDUNG
DES JAHRESERGEBNISSES

Der Gesellschafterversammliung wird vorgeschlagen,
den JahresUberschuss wie folgt zu verwenden:

Gewinnverwendungsvorschlag

Zuweisung in die ‘Anderen Gewinnriicklagen’ . 106.772,37€
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GESCHAFTSFUHRUNG

C Lasse Laging
"\ Betriebswirt (M.Sc.)

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES

C Jurgen Rentsch Joachim Ehlers C
O\ Vorsitzender Polizeibeamter i.R. (Dipl.-Verww.) /"
Bauingenieur i.R. Ratsherr

Ratsherr
Karin Abenhausen C
C Stephan Ohl Leiterin Offentlichkeitsarbeit /™
/\ Stellv. Vorsitzender Ratsfrau
Honorarlehrkraft
Ratsherr Ralf Blidon C
Rechtsanwalt /"
Elena Kuhls Ratsherr

9 '
/ O\ Stadtbauratin
far Oberbdrgermeister Dr. Jorg Nigge

Klaus Didschies
Hauptmann a.D.
Ratsherr

D)

Lasse Laging

Celle, den 24.04.2026
allerland Immobilien GmbH, Celle
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

BERICHT DES AUFSICHTSRATES ALLERLAND IMMOBILIEN GMBH
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2025

Der Aufsichtsrat der allerland Immobilien GmbH hat sich im Geschaftsjahr 2025 in vier 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 erfullt, seine Entscheidungen getroffen und die ihm obliegen-
den Aufsichtspflichten wahrgenommen.

Die Uberwachung und Beratung der Geschéaftsfiihrung und des Rechnungswesens haben keine Beanstan-
dungen ergeben.

Die gesetzlich vorgeschriebene Prifung des Jahresabschlusses 2025 wurde erneut von der vdw (Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft) durchgefuhrt.

Es wurde der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss 2025, den Lagebericht und schlieBt sich dem Vorschlag der Ge-
schaftsfiihrung tber die Verwendung des Bilanzgewinns an.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie der Geschaftsfihrung fur die erfolgrei-
che Arbeit.

allerland Immobilien GmbH Celle

Jirgen Rentsch
Aufsichtsratsvorsitzender

{Z fé@iﬂ |

Jiurgen Rentsch

.,

e

Aufsichtsratsvorsitzender
Celle, den 27.05.2026

|
L
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Der Prifungsverband
Niedersachsen Bremen

Auszug aus dem Prufungsbericht des Jahresabschlusses zum 31.12.2025 sowie des Lageberichts fur 2025.
Bestidtigungsvermerk des unabhédngigen Abschlusspriifers

An die allerland Immobilien GmbH, Celle
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der allerland Immobilien GmbH, Celle, - bestehend aus der Bilanz zum
31.12.2025 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2025
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepruft.
DarUber hinaus haben wir den Lagebericht der allerland Immobilien GmbH, Celle, fur das Geschaftsjahr vom
01.01. bis zum 31.12.2025 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens und Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2025 sowie ihrer Ertragslage
fur das Geschéaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2025 und

- vermittelt der beigefligte 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 zukinftigen Entwicklung zu-
treffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsméaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e.V.

signiert von:

Heiko Glinther

“ly | 21.05.2026

signiert von:

Aaron Kopischke

am: 21.05.2026

mit:
digiSeal”

by secrypt

mit:
digiSeal”
by secrypt .

Gunther Kopischke
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer

Hannover, den 19.05.2026
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@ allerland

Viel Raum. Viel Herz.




