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Mit diesem Geschdaftsbericht schauen wir zurtick auf
das Jahr 2022, das nach zwei Jahren Pandemie mit
all ihren Folgen und Auswirkungen sowie dem Be-
ginn des russischen Angriffskriegs auf die Ukraine
im Februar voller Herausforderungen steckte. Die
allerland hat diese angenommen und - wie Sie se-
hen werden — mit groBem Einsatz erfolgreich bewal-
tigt. Wir méchten lhnen einen Uberblick liber unsere
Arbeit, abgeschlossene Projekte und bevorstehen-
de Entwicklungen geben.

2022 stand im Zeichen einer Energiekrise, die weltweit
spurbar war. Die Belastungen durch steigende Heizkosten
bereiteten nicht nur der Wirtschaft, sondern jedem Einzel-
nen Sorgen. Es ist daher von groBer Bedeutung, nachhal-
tige Losungen fur das Heizen zu finden, um den Energie-
verbrauch zu optimieren und die Wohnkosten langfristig zu
senken.

Das funktioniert bei knapp 2.000 von uns vermieteten Woh-
nungen nicht von heute auf morgen. Aber wir hatten schon
einige Jahre zuvor entschieden, durch Investitionen in in-
novative Technologien und Steigerung der Energieeffizienz
sowohl bei Neubauten als auch durch die Modernisierung
unseres Bestands das Wohnen in Celle klimafreundlicher
und kostengunstiger zu gestalten.

So wurde bereits 2021 ,Thaers Quartier” eroffnet - Holz-
Hybrid-Bauweise, Geothermie zur Warmeversorgung und
Photovoltaik auf Griindachern machen die Wohnanlage vol-

Anhang fur das Geschdaftsjahr 2022

Der Bericht des Aufsichtsrats

Auszug aus dem Prufungsbericht
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lig unabhangig von fossilen Brennstoffen. Nachdem in 2021
38 offentlich geforderte Wohneinheiten vermittelt werden
konnten, wurde im Jahr 2022 der Bau von 52 frei finanzier-
ten Wohnungen abgeschlossen und das innovative Vorha-
ben damit weitestgehend fertiggestellt.

Das neue Quartier an der Wittinger StraBe ist das Pilotpro-
jekt fur die Klimastrategie der allerland Immobilien GmbH
und setzt den MaBstab fur alle kunftigen BaumaBnahmen.
Das gilt auch fur Modernisierungen wie im Birnbaumweg
und in der Rostocker StralBe, wo neue Gebaudehullen, drei-
fach-verglaste Fenster, Luft-Warmepumpen und Photovol-
taik-Anlagen dafur sorgen, dass der Energieverbrauch der
Gebaude erheblich reduziert wird. Neue Wohnungsturen,
groBere Balkone und neugestaltete AuBBenanlagen verbes-
sern dartber hinaus die Wohnqualitat fir unsere Mieterinnen
und Mieter. Weitere Bestandssanierungen mit entsprechen-
den EffizienzmaBnahmen sind bereits in der Umsetzung.

Unserer sozialen Verantwortung als stadtische Wohnungs-
baugesellschaft werden wir auch durch den erfolgreich
abgeschlossenen Bau von zwei Kindertagesstatten in den
Stadtteilen Altenhagen und Grof3 Hehlen gerecht - schlief3-
lich sorgen die Einrichtungen dafur, dass Eltern von kleinen
Kindern Familie und Beruf besser vereinbaren kdnnen. Bei-
de Kitas wurden Anfang 2023 an die Stadt Celle vermietet.

Im Bereich Stadt- und Baulandentwicklung startet die al-
lerland Immobilien GmbH voraussichtlich zum Jahresende
2023 mit der Vermarktung von uber 100 Grundstlcken in
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GroB Hehlen - der Bebauungsplan fur das neu entstehende
Wohngebiet befindet sich in der finalen Phase. Und eben-
falls noch in diesem Jahr soll die Umsetzung eines neuen
Schulgebaudes in der Celler Innenstadt beginnen, mit der
wir beauftragt wurden.

Gemeinsam. Zukunft. Gestalten.

Der Wohnungsbau spielt eine entscheidende Rolle dabei,
eine lebenswerte Umgebung zu schaffen. Unser Enga-
gement fur Nachhaltigkeit werden wir weiter verstarken.
Zusammen mit unseren Partnern und engagierten Akteu-
ren arbeiten wir an innovativen Losungen, um Wohnraum
besser, umweltfreundlicher und weiterhin bezahlbar zu
machen, und unseren Mieterinnen und Mietern ein Wohn-
umfeld zu bieten, das ihren Bedurfnissen und Anspruchen
gerecht wird.

Engagiert. Nachhaltig. Lebenswert.

Unser Ziel ist es, als Immobilienunternehmen einen posi-
tiven Beitrag fur die Gesellschaft zu leisten. Dazu gehort
nicht nur die Schaffung von hochwertigem Wohnraum, son-
dern auch die Forderung sozialer Verantwortung und eines
nachhaltigen Lebensstils. Wir setzen uns mit Leidenschaft
flr diese Werte ein und sind stolz auf das, was wir bisher
erreicht haben. In diesem Sinne freuen wir uns auf eine Zu-
kunft, in der wir weiterhin gemeinsam die Entwicklung der
Stadt Celle gestalten konnen.

Anhang fur das Geschdaftsjahr 2022

Der Bericht des Aufsichtsrats

Auszug aus dem Prufungsbericht
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1. Grundlagen des Unternehmens und Geschaftsverlauf
Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwendung des DRS 20 in Verbindung mit dem DRS 21.

1.1 Konjunkturelle Entwicklung

Das Jahr 2022 war weltweit gepragt von dem Angriffskrieg Russlands auf die Ukraine. Die gesamtwirtschaftliche Lage Deutsch-
lands unterlag den massiven Preissteigerungen im Energiesektor, aber auch dem generellen extremen Kostenanstieg im Rahmen
der Inflation.

Vor dem zusatzlichen Hintergrund der abklingenden Pandemiesituation und der anhaltenden Liefer- und Materialengpasse, konnte
sich die deutsche Volkswirtschaft im Jahr 2022 dennoch stabilisieren. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt lag in 2022 um 1,9
% hoher als im Vorjahr 2021 (Quelle: destatis.de).

Die Inflationsrate, die Preisniveauentwicklung
gegenuber dem Vorjahr, lag fur 2022 bei 7,9 %
im Vergleich zu 2021. Die Teuerungsrate erreich-
te damit in 2022 ungeahnte Hohen und gilt da-
her als Rekordjahr.

Schon im Jahresdurchschnitt 2021 hatten sich
vor allem die Energieprodukte verteuert - sie
legten gegentber dem Vorjahr deutlich um 10,4
Prozent zu, nach einem Ruckgang um 4,8 Pro-
zent im Jahr 2020. Fur die Verbraucherinnen
und Verbraucher splrbare Preiserhohungen gab
es 2021 vor allem bei leichtem Heizol und bei
Kraftstoffen. Auch die Preise fUr andere Haus-
haltsenergie wie Erdgas und Strom erhohten
sich.

Im Jahr 2022 gingen die Preissteigerungen bei
Energie weiter. Sie werden zum einen von der
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weltweiten Konjunkturerholung nach dem wirtschaftlichen Einbruch durch Corona angeheizt. Aber vor allem die Auswirkungen des
Krieges in der Ukraine lassen die Energiepreise und auch die Lebensmittelpreise seit Monaten deutlich anziehen. Die Steigerung
der Olpreise hangt unter anderem mit dem sechsten EU-Sanktionspaket zusammen, mit dem sich die EU im Mai 2022 entschieden
hatte, rund 90 Prozent der russischen Ollieferungen in die EU zu beenden. Inzwischen sind auch die Strompreise und zwischenzeit-
lich vor allem die Gaspreise sprunghaft angestiegen.

Ein besonderes Augenmerk liegt in diesen Zeiten deshalb auf den Aussagen und Handlungen der Notenbanken. Nachdem die EZB
lange Zeit davon ausging, dass die Inflation nur ein voribergehendes Phanomen sei, erfolgte im vergangenen Jahr die unvermeid-
bare Kehrtwende.

Vier Zinserhohungen hievten den Leitzins in der Eurozone innerhalb eines Jahres auf ein Niveau von zwischenzeitlich 2,5 %. Fur
2023 sind weitere Zinsschritte zu erwarten, ein Ende der strengeren Geldpolitik scheint damit vorerst unwahrscheinlich.

Der Arbeitsmarkt in Deutschland bleibt stabil, trotz Inflation und Energiekrise. Die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland ist im ver-
gangenen Jahr deutlich gesunken und ging im Vergleich zum Vorjahr laut Bundesagentur fur Arbeit um 195.000 Menschen zurlck.
Damit suchten im Jahresdurchschnitt 2,418 Millionen Menschen einen Job. Die Arbeitslosenquote sank um 0,4 Prozentpunkte auf
5,3 Prozent.

Trotz Energiekrise, hoher Inflation und Materialknappheit
hat die Zahl der Erwerbstatigen in Deutschland im ver-
gangenen Jahr ein Rekordniveau erreicht. Sie stieg um
589.000 oder 1,3 Prozent auf rund 45,6 Millionen, wie
das Statistische Bundesamt mitteilte. Dies entspricht so
vielen Erwerbstatigen, wie noch nie seit der deutschen
Vereinigung im Jahr 1990. Der bisherige Hochststand
von 45,3 Millionen Erwerbstatigen im Jahr 2019 wurde
damit um rund 292.000 Uberschritten.

Die Folgen des russischen Krieges gegen die Ukraine —
Preisanstiege, Unsicherheiten, aber auch die Fluchtmig-
ration — haben zwar durchaus Spuren auf dem deutschen
Arbeitsmarkt hinterlassen, angesichts des AusmaRes
der Belastungen fallen diese aber moderat aus.
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Die weiter abnehmenden Auswirkungen der Corona-Pan-
demie sind inzwischen zu einem groBen Teil abgebaut, sind
aber nach wie vor - insbesondere in einer gestiegenen Lang-
zeitarbeitslosigkeit - sichtbar.

Einige Dienstleistungsbereiche konnten nach dem Wegfall
nahezu aller Corona-SchutzmaBnahmen von Nachholeffek-
ten profitieren, wie zum Beispiel das Gastgewerbe.

Im Baugewerbe haben Material- und Fachkraftemangel,
hohe Baukosten und zunehmend schlechtere Finanzie-
rungsbedingungen dagegen zu einem deutlichen Rickgang
der Bruttowertschopfung gefuhrt. Die hohen Energiepreise
und die immer noch eingeschrankte Verflugbarkeit von Vor-
produkten haben auch die Wirtschaftsleistung im verarbei-
tenden Gewerbe gebremst. Das Verarbeitende Gewerbe hat
dabei vor allem in der ersten Jahreshéalfte 2022, wie schon
im Jahr 2021, unter gestorten internationalen Lieferketten
gelitten. Hinzu ist der massive Anstieg der Energiepreise in-
folge des Kriegs in der Ukraine gekommen.

Die wohl groRte Herausforderung im Bereich des Immobilien- und Wohnungsmarktes in 2022 ist die Einstellung aller Kf\W-Forder-
programme: die Bundesforderung fur effiziente Gebaude (BEG) der KfW wurde am 24.01.2022 mit sofortiger Wirkung mit einem
vorlaufigen Programmstopp belegt.

Die gesamte Branche sah sich, neben fehlenden Baukosten- oder Tilgungszuschussen mit der enormen Zinssteigerung der Kapital-
marktdarlehen konfrontiert. Menschen, die finanziell in der Lage gewesen waren, Wohneigentum anzuschaffen, sehen aufgrund der
Zinssteigerungen und der mangelnden Forderkulisse von ihren Vorhaben ab und stromen zunehmend auf den Mietmarkt.

Die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum konzentriert 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 ginstigeren Wohnraum ausweichen. In Kombination mit den enormen Preissteigerungen im Energie-
sektor ist die Nachfrage nach Wohnraum, der bezahlbar, modern und den neuesten Klimaschutzanforderungen standhalt, gestiegen.

10
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Auch die anhaltende Fllchtlingssituation aufgrund des Ukraine-Kriegs verscharft die Wohnraumknappheit in dem Segment der be-
zahlbaren Wohnungen.

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

1.2 Regionale Entwicklung Celle

Die nationale Lage des Immobilien- und Wohnungsmarktes zeigt auch Auswirkungen in Celle. Wohnen ist, insbesondere durch die
Einschrankungen wahrend der Corona-Pandemie, mehr denn je ein existentielles Gut. Die Herausforderungen, die der Fluchtlings-
strom durch den Ukraine-Krieg, die Zinssteigerungen am Kapitalmarkt, die massive Preissteigerung am Energiemarkt oder auch
die veranderte Forderkulisse der KfW-Bank, verandern die Nachfrage nach Wohnraum dahingehend, dass bezahlbarer, aber auch
nachhaltiger Wohnraum einen hoheren Stellenwert erhalt.

Mit der Verabschiedung eines Wohnraumversor-
gungskonzeptes hat die Stadt Celle Handlungs-
empfehlungen und MaBnahmenvorschlage vor
allem fur preisgunstigen Wohnraum geschaffen.
Die Schwerpunkte liegen in der nachhaltigen
sozialen Forderung im Mietwohnungsneubau,
altersgerecht umgebauter Wohnraum, vor allem
jedoch in der energetischen Modernisierung und
energiesparender Bauweise, um den Klimazie-
len der Bundesregierung fur 2045 gerecht zu
werden. Das vorrangige Ziel ist nach wie vor, den
Mietwohnungsbereich in den kommenden Jah-
ren vorrangig zu unterstutzen, um fur einkom-
mensschwachere und anderweitig unterstit-
zungsbeddurftige Haushalte Wohnraumangebote
zu entwickeln.

Die Haushaltsentwicklung fur Celle wird bis
2025 mit stabil bis wachsend und bis 2040 als

11
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schrumpfend prognostiziert. Aktuell kann insbesondere die Nachfrage nach bezahlbarem und modernem Wohnraum nicht ausrei-
chend bedient werden.

Die Wohnungswirtschaft bzw. die allerland Celle steht daher vor herausfordernden und komplexen Aufgabenstellungen, die zielge-
richtet zu gestalten sind.

1.3 Entwicklung des Unternehmens

Die allerland Immobilien GmbH mit Sitz in Celle verflgt Gber 1.973 eigene Wohnungen sowie 16 gewerbliche Einheiten mit 124.158,202
Wohn- und Nutzflache, 10 sonstige Mieteinheiten sowie 334 Garagen und 209 Stellplatze.

Die allerland richtet sich im Wesentlichen entlang der
immobilienwirtschaftlichen Wertschopfungskette aus.
Die wesentlichen Handlungsfelder betreffen den Neu-
bau von offentlich 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 unserer Geschéaftsprozesse.

Zu den Kerngeschéaftsfeldern zahlen neben der kauf-
mannischen und technischen Bewirtschaftung der Be-
standsimmobilien die fortlaufende Modernisierung und
Pflege des Immobilienvermogens. 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. Des Weiteren sind perspektivisch Geschafts-
felderweiterungen im Gespréach.

In 2022 wurde die in 2021 aufgenommene Planung, als
strategischer Partner der Stadtentwicklung fur die Stadt

12
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Celle zu wirken, mit ersten Projek-
ten umgesetzt. In den kommenden
Jahren soll diese Geschaftsfeldent-
wicklung in derin 2022 gegrindeten
Tochtergesellschaft ,allerland Pro-
jekt GmbH*® fortgefuhrt werden.

Das Jahr 2022 stand vornehmlich
unter den Einflissen des Ukraine-
Kriegs. Die starken negativen Aus-
wirkungen auf die globalen Volks-
wirtschaften mit einer ausgepragten
Rezession haben sich aus der ab-
klingenden Corona-Krise fortge-
fuhrt. Hatte sich die Wohnungswirt-
schaft in der Pandemie als robust
und widerstandsfahig erwiesen, so
unterliegt sie nun deutlich diesen
Auswirkungen.

Der Geschéaftsablauf konnte in 2022
reibungslos fortgefuhrt werden. Zum

Der Jahresabschluss 2022

Anhang fUr das Geschdaftsjahr 2022

Der Bericht des Aufsichtsrats

Auszug aus dem Prifungsbericht

Ende des Jahres lieBen die aufgehobenen allgemein geltenden Pandemie-Schutzvorkehrungen eine Wiederoffnung fur den Kunden-

verkehr im Geschaftsgebaude zu.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist weiterhin gestiegen. Die allerland konnte im Berichtsjahr 2022 insgesamt 1343 Wohnungsinter-
essenten (VJ 975) verzeichnen. Der deutliche Anstieg der Nachfrage ist auf das Interesse der Modernisierungs- und Neubauprojekte
(Wittinger Str. und Birnbaumweg) zurickzuflhren.

Parallel dazu ist die Nachfrage der einkommensschwachen Haushalte bzw. Transferleistungsempfanger auf 27,1% (VJ 32%) ge-
sunken. Am starksten vertreten waren Interessenten, die nach eigenen Angaben ihr Haushaltseinkommen tdber Lohne und Gehalter,
sowie uber eine Rente / Pension bezogen haben.

13
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Der Trend nach kleineren Haushalten konnte auch im Geschaftsjahr 2022 bestatigt werden, wonach die Suche nach kleineren Woh-
nungen mit 1-2 Zimmern 78 %o aller Suchenden dominierte.

Mittlere WohnungsgroBen mit 3 Zimmern bildeten die zweitstarkste Nachfrage mit 18 % ab. GroBe Wohnungen mit 4 oder mehr
Zimmern waren vergleichsweise sehr gering angefragt.

Auch die Personenanzahl der HaushaltsgroBten bewegte sich in einem ahnlichen Verhaltnis. Dabei waren die Single Haushalte mit
43 % die groBte Interessentenvertretung bei den Wohnungsgesuchen. Die 2-Personenhaushalte bildeten 26 % die zweitstarkste
HaushaltsgroRe ab.

GroBere Haushalte mit 3 oder mehr Personen, sowie Haushalte mit unspezifischen Angaben bildeten eine unterreprasentative Rolle.
Mit insgesamt 199 Neuvermietungen in 2022 konnte das Niveau fast identisch zum Vorjahr (207) gehalten werden.

Die politische Situation in der Ukraine stellte auch fir die allerland eine neue Herausforderung. Uber eine Kooperation mit dem
Eigenbetrieb der Celler Zuwanderungsagentur konnten insgesamt 39 Wohnungen fur Fluchtlinge aus der Ukraine vermietet werden.

Die durchschnittliche monatliche Solimiete der verwalteten eigenen Einheiten hat sich im Funfjahreszeitraum 2018-2022 um 0,12 €/
m? auf 5,43 €/m? erhoht.

Die Leerstandsentwicklung ist im Berichtsjahr leicht gesunken.
Bezogen auf den Dezember lieBen sich etwa 59 % des Leer-
standes auf geplante Wohnungsmodernisierungen zuruckfuh-
ren. Die Leerstandsquote liegt bei rund 3,47 % im Jahresdurch-
schnitt (VJ 4,83 %). Davon entfielen durchschnittlich 2,22 %o
auf maBnahmenbedingten und 1,25 % auf vermietungsbeding-
ten Leerstand. Die Fluktuationsrate ist gegenuber dem Vorjahr
gefallen und liegt 2022 durchschnittlich bei 6,74 %o (VJ 8,58 %0).

Analog zu den Vorjahren ist die Gesellschaft auch im aktuellen
Berichtsjahr verstarkt mit der Aktualisierung und Anpassung der
Unternehmensstrategie im Bereich der Bestandsentwicklung
unter Berlcksichtigung der Ziele des Klimapfads tatig. Neu-
bauten wurden projektiert und konnten teilweise abgeschlossen
werden.

14
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Nach der Eroffnung von ,Thaer’s Quartier” in 2021 mit
38 offentlich geférderten Wohneinheiten, konnte in
2022 der Bau der Ubrigen 52 frei finanzierten Wohnein-
heiten abgeschlossen werden. Bereits zum 01.12. konn-
te ein GrofBteil der Mieter inre Wohnungen beziehen.

Bei der Umsetzung der BaumaBnahme standen die
Themen modulare Bauweise, Vorfertigung und vor al-
lem Nachhaltigkeit im Vordergrund. Dabei spielt Holz
als nachwachsender und oOkologischer Baustoff eine
wichtige Rolle und bildet in Kombination mit Stahlbeton
eine wirtschaftlich hoch interessante Kombination. An-
lagentechnisch wird dabei die Umsetzung von Geother-
mie zur Warmeversorgung berucksichtigt. Erganzt wird
das ganze um ein Grundach mit Photovoltaik. Auf fos-
sile Brennstoffe konnte in Ganze verzichtet werden. In
Erganzung zum energetischen Gesamtkonzept konnte
das Thema E-Mobilitat in Form von Carsharing-Stellplat-
zen dank einer Kooperation mit einem lokalen Autohaus
ebenfalls umgesetzt werden.

Dieses Erfolgsmodell soll kunftig die Neubau- und Mo-
dernisierungsmaBnahmen der allerland beeinflussen
und einen innovativen MafB3stab in der Gesamtklimastra-
tegie des Unternehmens generieren.

Als Pilotprojekt fur die innovative Klimastrategie im Bereich der Bestandssanierung startete die ModernisierungsmaBnahme Rosto-

cker StraBe 2-6 in 2022.

Die Modernisierung von 18 Wohneinheiten erreichte den KfW 100 Standard und wurde hierfur mit modernen Luft-Warmepumpen,
neuen Fenstern, einer Photovoltaik-Anlage und einer neuen Fassade versehen. Zusatzlich wurde das Objekt mit modernen Balkonen
zur Steigerung der Wohnqualitat ausgestattet. Die MaBnahme wird im Frihjahr 2023 abgeschlossen werden.
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Die ebenfalls in 2021 begonnene Wohnbaulandentwicklung
im Celler Stadtteil Gro3 Hehlen wurde im Berichtsjahr wei-
tergefuhrt. Die noch zum Kauf verbliebenen Restflachen (ca.
50.000 m? ausstehend) konnten, wie erwartet, erworben
werden. Aktuell befindet sich der Bebauungsplan in der fi-
nalen Phase. Ab Sommer 2023 sollen die ErschlieBungsleis-
tungen ausgeschrieben werden, so dass die Verkaufe der
dann etwa 115 Grundstucke zum Jahresende 2023 starten
kdnnen.

Die Neubauten Kindertagesstatte Altenhagen sowie Im
Tale (GroR Hehlen), die bereits Ende 2021 starteten, konn-
ten in 2022 finalisiert werden, so dass die KiTa Im Tale zum
01.01.2023 an die Stadt Celle vermietet werden, und zum
15.01.2023 durch den Betreiber AWO in Betrieb genommen
werden kann. Fur die KiTa Altenhagen wurde ein Mietvertrag
zum 01.02.2023 mit der Stadt Celle geschlossen. Die Inbe-
triebnahme findet gleichermafBen im Februar 2023 statt. Mit
dem Abschluss aller Arbeiten, insbesondere der Herrichtung
der AuBenanlagen, wird bei beiden Neubauten im Fruhjahr
2023 gerechnet.

Zum Ende des Berichtsjahres bot die Stadt Celle der Ge-
sellschaft ein, in unmittelbarer Nahe zum Geschéaftssitz der
allerland befindliches Grundstlck zur Entwicklung an. Die
Stadt bendtigt fur die Unterbringung von Schlern einen Bil-
dungsbau, der auf diesem Grundstlck durch die allerland
realisiert werden soll. Nach Fertigstellung mochte die Stadt
Celle das Gebaude fur eigene Zwecke im Bildungsbereich
anmieten. Aktuell befindet sich der Bildungsbau in der Pro-
jektierung. Mit der Umsetzung soll in 2023 gestartet werden.
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Ebenfalls in 2022 kaufte die allerland weitere zwei, der insgesamt 10 Bestandskindertagesstatten von der Stadt Celle an. Seit dem
01.07.2022 generiert die allerland daher Mieteinnahmen fur die KiTas JahnstraBe und Altenhager Kirchweg, die durch die allerland
bewirtschaftet werden und von der Stadt Celle angemietet werden. In 2023 sind weitere Ankaufe gemal der Gesamtstrategie ge-
plant.

Entgegen der Planungen der Vorjahre wurde das umfangreiche Sanierungsprojekt ,Blumlager Feld® welches sich fur die allerland
Immobilien GmbH als defizitar erwiesen hatte, nicht umgesetzt. Ein externer Investor, der das kulturelle Erbe Otto Haeslers zu neu-
em Leben erwecken will, kaufte die Siedlung, in Einverstandnis der Hauptgesellschafterin Stadt Celle, im August 2022 und entwi-
ckelt das Quartier im Rahmen der denkmalrechtlichen Vorschriften.

Auch das Projekt Rathsmuhle, welches flur 2022 vorgesehen war, wurde nicht durch die allerland Immobilien GmbH umgesetzt. Die
Stadt Celle verauBerte das Gebaude zwecks Entwicklung an die Tochtergesellschaft Stadtwerke Celle.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende Tabelle zusammen:

Plan 2022 T€ Ist 2022 TE€ Ist 2021 T€

Umsatzerlése aus Mieten 8.475 8.031 7.465
Instandhaltungsaufwendungen 2.005 2163 1.982
Zinsaufwendungen 1.202 959 789
Jahresuberschuss 2.390 472 829

Derin 2022 erzielte Jahresuberschuss von 472 T€ liegt unter dem erwarteten Jahresergebnis geman Wirtschaftsplanung von 2.390
T€. Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen und der seinerzeit vorherrschenden Marktlage waren die Aufwendungen und Er-
trage flr das Geschaftsjahr optimistischer geplant.

Die Planabweichungen sind im Wesentlichen durch fehlende Verkaufserldse von 2.300 T€ aus der Vermarktung der Baugrundstu-
cke aus der Wohnbaulandentwicklung zu begrtiinden. Des Weiteren konnten aufgrund der angespannten Lage am Immobilienmarkt

17



Gemeinsam. Zukunft. Gestalten. Der Lagebericht Der Jahresabschluss 2022 Anhang fUr das Geschdaftsjahr 2022 Der Bericht des Aufsichtsrats Auszug aus dem Prifungsbericht

die geplanten Ertrage aus der VerauBerung aus dem Anlagevermogen nicht im vollen Umfang umgesetzt werden. Zudem sind die
tatsachlich generierten Sollmieten zum Planansatz um 444 T€ geringer ausgefallen. MaBgeblich hierfur ist u.a. eine spatere Fertig-
stellung der Neubauten ,Wittinger Str., 2. BA" sowie der KiTas ,Im Tale* sowie ,Altenhagen® Ferner flhrten hdohere Instandhaltungs-
aufwendungen (+ 158 T€), hohere Personalaufwendungen (+ 121 T€), sowie hohere sonstige betriebliche Aufwendungen (+ 276 T€)
zu einer negativen Abweichung des Planergebnisses.

Die ergebnisbelastenden Planabweichungen konnten teilweise durch Mehrertrage bzw. Minderaufwendungen kompensiert werden.
So sind erstmalig in 2022 Eigenleistungen i.Hv. 208 T€ (Personal- und Zinsaufwand, sowie erhobene Grundsteuer) fur laufende
BaumaBnahmen ertragswirksam aktiviert worden.

Die Kreditvalutierungen waren analog zu den geplanten Investitionen bertcksichtigt. Durch Wegfall einiger Projekte (z.B. ,Rathsmuh-
le, Blumlager Feld®), aber auch Verzogerungen bei der Umsetzung (z.B. ,Nordwall Ost/West*, Allerinsel”) hat sich die Kreditaufnahme
im Gegensatz zur Planung deutlich reduziert. Dadurch sind 243.200 € weniger Zinsaufwendungen angefallen. Zudem betragt durch
die verzogerte Fertigstellung der Neubauten der tatsachliche Abschreibungsaufwand um 106 T€ weniger als der Planansatz.

Der fremdbezogene Instandhaltungsaufwand betrug in 2022 rd. 17,42 €/m2 Wohnflache (VJ 16,31 €/m?2). Die Aufwendungen flr die
Wohnungsmodernisierung machen einen Anteil von rund 25,96 % (VJ 22,0 %) an den gesamten Instandhaltungsaufwendungen
aus. Als nachtragliche Herstellungskosten wurden darUber hinaus 1.297 T€ aktiviert. Insgesamt ergeben sich somit Gesamtinvesti-
tionen in den Gebaudebestand von rd. 28 €/m? Wohnflache (VJ 50 €/m?2).

Der Geschaftsverlauf ist vor dem Hintergrund der umfangreichen Projekte der Gesellschaft, der anhaltenden Transformation des
Unternehmens und den Anforderungen an die Klimaschutzziele 2045 als stabil zu betrachten. Gerade in diesen wirtschaftlich her-
ausfordernden Zeiten stellt das Geschaftsmodell der allerland unter Beweis, eine wertvolle Synthese aus 6konomischen Erforder-
nissen mit sozialer Gerechtigkeit und okologischer Verantwortung in Einklang zu bringen. Das Ziel eines ganzheitlichen Handelns
innerhalb des Stadtkonzerns Celle birgt dabei die groBtmogliche Chance fur ein kontinuierliches Wachstum.
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2. Wirtschaftliche Lage der Gesellschaft

2.1 Vermogenslage

Auszug aus dem Prifungsbericht

31.12.2022 Vorjahr
davon davon Verdnde-
gesamt kurzfristig gesamt kurzfristig rungen
T€ % TE€ T€ % T€ T€
Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstdnde 1,9 0,0 0,0 11,6 0,0 0,0 0,3
Sachanlagen  78.675,9 86,1 0,0 65.085,9 85,5 0,0 13.590,0
Finanzanlagen 26,5 0,0 0,0 8,5 0,0 0,0 18,0
Summe Anlagevermdégen 78.714,3 86,2 0,0 65.106,0 85,5 ,0 13.608,3
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke u. and. Vorréte 10.397,8 11,4 10.396,2 7.756,0 10,2 7.756,0 2.641,8
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde 1.877,8 21 264,8 1.898,8 2,5 285,8 -21,0
Flussige Mittel 266,5 0,3 266,5 1.284,9 1,7 1.284,9 -1.018,4
Summe Umlaufvermdgen 12.542 1 13,7 10.927,5 10.939,7 14,4 9.326,7 1.602,4
Rechnungsabgrenzungsposten 93,3 01 21 95,4 01 21 -2
Vermégen 91.349,7 100,0 10.929,6 76.141,1 100,0 9.328,8 15.208,6
Eigenmittel
Gezeichnetes Kapital 4.350,0 4,8 0,0 4.350,0 57 0,0 0,0
Gewinnrdcklagen 191779 21,0 0,0 18.798,6 24,7 0,0 379,3
Jahresergebnis 471,8 0,5 0,0 829,3 11 0,0 -357,5
Summe Eigenmittel 23.999,7 26,3 0, 23.977,9 31,5 ,0 21,8
Fremdmittel
Rickstellungen 1.082,2 1,2 230,0 1.017,2 1,3 152,8 65,0
Verbindlichkeiten 66.172,5 1,2 6.540,1 50.994,8 67,0 5.836,7 151777
Summe Fremdmittel 67.254,7 73,6 6.770,1 52.012,0 68,3 5.989,5 15.242,7
Rechnungsabgrenzungsposten 95,3 01 95,3 151,2 0,2 151,2 -55,9
Kapital 91.349,7 100,0 6.865,4 76.141,1 100,0 6.140,7 15.208,6

Das Anlagevermdgen betragt 86,2 % der Bilanzsumme und ist vollstandig durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel gedeckt.
Die Eigenkapitalquote betragt 26,3 %. Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermogens- und Kapitalstruktur solide.
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2.2 Finanzlage

Im Rahmen des Risikomanagements werden alle Indikatoren regelméaBiig beobachtet, die zu Leerstanden oder zu Mietminderungen
fuhren konnten. Preisanderungsrisiken bei den Einnahmen bestehen akut nicht, da auf der Grundlage der Mietvertrage die Mieten
auch fur kUnftige Jahre langfristig festgelegt sind. Mietsteigerungspotentiale werden konsequent genutzt. Die Entwicklung der Bau-
kosten, die in 2022 einer enormen Preissteigerung unterlagen, ist aufgrund der aktuellen Lage (Siehe Ausfiihrungen Risikobericht)
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 Zuflussen des Ver-
mietungsgeschéaftes erbracht werden kann.

Das hohe Investitionsvolumen der Gesellschaft kann grof3tenteils nur durch den Einsatz von Fremdkapital durchgeflhrt werden.
Dabei strebt die allerland Immobilien GmbH ein breit aufgestelltes Finanzierungsportfolio an, um Risiken am Kapitalmarkt zu mini-
mieren. So bietet insbesondere die Konzernfinanzierung, neben dem eingeschrankt verfigbaren Fordermittelangebot sowie Kapital-
marktdarlehen, durch den langen Zinsbindungszeitraum eine planungssichere Alternative. Durch die Kreditaufnahme innerhalb des
Konzerns ist fur die erforderlichen Finanzmittel keine grundbuchliche Besicherung erforderlich, was wiederum positive Auswirkun-
gen auf das Beleihungswertportfolio der Gesellschaft hat. Erstmalig in 2022 hat sich die allerland Immobilien GmbH dem Finanz-
instrument der Konzernfinanzierung bedient.

Das Anlagevermogen ist durch Eigenmittel sowie lang- und mittelfristiges Fremdkapital finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich Uberwiegend um langfristige Annuitatendarlehen. Auf Grund langfristiger Zinsfestschreibungen halten sich die Zins-
anderungsrisiken in beschranktem Rahmen.
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Die Gegenuberstellung kurzfristiger Vermogens- und Schuldteile fuhrt zu folgendem Ergebnis:

Der Jahresabschluss 2022

Anhang fUr das Geschdaftsjahr 2022

Der Bericht des Aufsichtsrats

31.12.2022 31.12.2021 Verand.

T€ TE€ T€ T€ T€
Finanzmittelbestand

flussige Mittel 267 1.285 -1.018
zuzuglich

kurzfristig verfagbare 10.665 8.044

Vermogenswerte
abzuglich

zu erbringende planmaBige kurz- 7.365 3.300 6.141 1.903 1.397
fristig fallige Finanzierungsmittel

= Liquiditat 3.567 3188 379

(Nettogeldvermogen)
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Der Lagebericht Der Jahresabschluss 2022 Anhang fUr das Geschdaftsjahr 2022

Der Bericht des Aufsichtsrats

2022 T€ 2021 T€
1 Jahresiuiberschuss/Fehlbetrag 471,8 829,3
2 Abschreibungen auf Vermdgensgegenstdnde des Anlagevermdgens u. ErschlieBungskosten 1.960,5 1.741,9
3 Verdnderungen der lang- und mittelfristigen Rickstellungen -12,3 22,5
4 Ertrdge / Verluste aus Anlagevermdgen -264.,6 -187,6
5 = Cashflow nach DVFA/SG (Summe aus Zeile 1 - 4) 2.155,3 2.406,1
Verdnderungen der
6 kurzfristigen Ruckstellungen 772 -17,2
7 Verkaufsgrundstlicke, Baubetreuungsleistungen u. Bauleistungen auf fremden Grundstlcken -2173,4 -1.227,5
sonstigen —
8 Aktiva -4452 -27,2
9 Passiva -206,9 -206,9
10  Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermégens -197,9 -0,4
11 Sonstige Zinsertrége -01 -0,2
12 Zinsaufwendungen 9431 770,8
13 = Cashflow aus laufender Geschdéftstatigkeit ( Summe aus Zeile 5 - 12) 359,1 1.697,5
Einzahlungen aus Abgédngen von Gegenstanden des
14  Sachanlagevermdégens 680,6 285,0
15  Finanzanlagevermdégens 7,0 9,4
Auszahlungen fiir Investitionen in das
16  immaterielle Anlagevermédgen -7,9 0,0
17 Sachanlagevermbgen -16.046,3 -15.230,8
Finanzanlagevermégen -25 0,0
18  Ertradge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 0,1 0,6
19 = Cashflow aus Investitionstatigkeit (Summe aus Zeile 14 - 19) -15.391,6 -14.935,8
20  Valutierungen (Dauerfinanzierung) 16.640,0 15.689,7
21 Verdnderung Cash-Pooling 845 4 1.633,4
22 Planmd&Bige Tilgungen -1.853,9 -1.633,0
23 AuBerplanmdBige Tilgungen -811,8 -906,0
24  Auszahlungen/Einzahlungen aus dem Bauzwischenkredit fur das Umlaufvermégen 500,0 -1.314,0
25  Auszahlungen fur Dividenden -450,0 -450,0
26  Baukostenzuschusse 87,5 0,0
27 Zinsaufwendungen -9431 -770,8
28 = Cashflow aus Finanzierungstatigkeit (Summe aus Zeile 21 - 26) 14.014,2 12.249,3
29  Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestands (Summe aus 13, 20, 27) -1.018,3 -989,0
30  zzgl. Finanzmittelbestand am 01.01. 1.284,9 2.273,9
31 = Finanzmittelbestand am 31.12. 266,5 1.284,9

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass aus der laufenden Geschaftstatigkeit und der Finanzierungstatigkeit die Investitionstatigkeit
nicht in vollem Umfang finanziert wurde. Der Finanzmittelbestand hat sich um 1.284,9 T<€ verringert.

Die allerland konnte ihre Zahlungsverpflichtungen jederzeit erftllen.
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2.3 Ertragslage

2022 2021 Veranderung

T€ % i3 % TE€

Umsatzerlése aus Hausbewirtschaftung 10.945 89,6 10.351 79,0 594

Umsatzerlése aus Verkdufen 0,0 0,0 5.926 45,2 -5.926

Umsatzerlése aus Betreuungstdtigkeit 0,0 0,0 0,0 0,0 0

Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen 103 0,8 102 0,8 1
Umsatzerlése aus anderen aktivierten Eigenleistungen 208 1,7 0,0 0,0 208
sonstige Betriebsertrége 443 3,6 280 21 163

Bestandsverdnderungen 517 4,2 -3.551 =271 4.068

Gesamtleistung 12.216 100,0 13.108 100,0 -892

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen -5.180 -42.4 -6.188 =471 1.008
Personalaufwand -2195 -18,0 -2.063 -15,6 -132

Abschreibungen -1.960 -16,0 -1.742 -13,3 -218

sonstige Betriebsaufwendungen -1.074 -8,8 -1.169 -8,9 95

sonstige Steuern -336 -2,8 -368 -2,8 32

Zinsen und dhnliche Aufwendungen -959 -7,9 -789 -6,0 -170

Gesamtaufwand -11.704 -95,8 -12.319 -93,7 615

Betriebsergebnis 512 4,2 789 6,0 =277

Finanzergebnis 1 0,0 1 0,0 0

neutrales Ergebnis -41 -0,3 40 0,3 -81

Gesamtergebnis vor Ertragsteuern 472 3,9 830 6,3 -358

Ertragsteuern 0 0,0 0 0,0 0

Jahresiiberschuss 472 3,9 830 6,3 -358

Das Betriebsergebnis hat sich gegenuber dem Vorjahr um 277 T€ vermindert. Ursache hierfur sind maBBgeblich steigende Aufwen-
dungen, die nicht im vollen Umfang durch Umsatzerlose kompensiert werden konnten.

Das Neutrale Ergebnis (-41 T€) hat sich gegentber dem Vorjahr um 81 T€ verringert. Grund hierfur waren u.a. hdhere Aufwendungen
und geringere Ertrage friherer Jahre als im Vorjahr
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3. Risiko-, Chancen- und Prognosebericht
3.1 Risikobericht

Obwohl sich die Wohnungswirtschaft insgesamt als widerstandsfahig erwiesen hat, machen die Dauer des Ukraine-Krieges und die
wirtschaftlichen Folgen daraus schwierig, negative Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf zuverlassig einzuschatzen.

Zu nennen sind mogliche Risiken aus der Verzogerung bei der Durchfuhrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaBnah-
men verbunden mit dem Risiko von zwischenzeitlichen Kostensteigerungen und der Verzdgerung von geplanten Einnahmen aufgrund
von Liefer- und Materialengpassen.

Mogliche Mietausfalle betreffen vor allem den Bereich der Gewerbemietflachen. Die Nachfrage nach Buroimmobilien bleibt nach der
Pandemie, die in vielen Unternehmen zum Umdenken in Bezug auf Arbeitszeit - und Ort gefuhrt hat, weitestgehend aus.

Der Trend drastisch gestiegener Energiepreise hat sich im Berichtsjahr noch einmal erheblich verstarkt. Die Bruttowarmmiete schrankt
die Zahlungsfahigkeit nicht mehr nur bei einzelnen Mietern und Alleinerziehendenhaushalten ein, sondern stellt inzwischen eine brei-
te Menge der Mieterschaft vor monetare Herausforderungen. Hieraus konnen Zahlungsverzégerungen und Erldsausfélle resultieren,
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 Gesamt-
belastung fur Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz EinsparmaBnahmen voraussichtlich weiter anwachsen, zumindest
jedoch auf hohem Niveau verbleiben. Der konsequente Wegfall der Fordermittel im Januar 2022 und der parallel dazu am Kapitalmarkt
erfolgte Zinsanstieg erschweren diese strategischen MaBnahmen fur das Unternehmen jedoch.

Die Geschaftsfuhrung beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit verbundenen Risiken und reagiert be-
darfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unternehmens mit angemessenen MaBnahmen zum Umgang
mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst sind auch kurzfristige MaBnahmen zur Optimierung der Betriebsflhrung der Heizungs-
anlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt sich in 2022 mehr denn je, dass der Pfad
zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft derzeit Uberdacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem MaBnahmen er-
griffen 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 Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpasse bei verschiedenen Baumaterialien) mit
Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und die
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Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzogerungen und damit insbesondere zu einem Instandhaltungsstau kommen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen und Verpflichtungen fur den Gebaudesektor bzw. die
Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche Herausforderungen auch fur die allerland auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar. Die Be-
standsaufname der Objekte der allerland zur Ermittlung der derzeitigen CO2-Emissionen konnte 2022 abgeschlossen werden. Die
unternehmenseigene Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den
gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben, wurde entwickelt und stetig fortgeschrieben. Etwaige Kosten- und Vermietungsrisiken gilt
es, bei der Umsetzung der MaBBnahmen zu berucksichtigen.

Auch dem Fachkraftemangel muss die allerland zukunftig souveran begegnen. Die Bewerbersuche gestaltete sich gerade im Bereich
des Regiebetriebs des Unternehmens als langwierig.

Zum Beispiel im Rahmen von Renteneintritten gilt es, fruhzeitig geeignete Nachfolgen zu besetzen oder Fachkrafte aus dem eigenen
Unternehmen zu entwickeln.

Trotz komplexer werdender Rahmenbedingungen und wachsenden Herausforderungen sind unter Wurdigung rechtlicher und wirt-
schaftlicher Gegebenheiten derzeit Risiken, die die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft nachhaltig negativ beein-
flussen konnten, sowie auch bestandsgefahrdende Risiken nicht erkennbar. Kapitaldienst und Kosten der Bewirtschaftung sind durch
ZUflusse aus dem Kerngeschaft der Bestandsbewirtschaftung abgedeckt, so dass keine Liquiditatsrisiken zu erwarten sind. Weitere
Optimierungen im Bereich des Darlehens- sowie Beleihungsmanagements begunstigen die Ertragslage der Gesellschaft zusatzlich.

Das Vertriebsgeschaft im Bereich von Eigentum fiel im Jahr 2022 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 Leerstande weiter auf niedrigem Niveau. Neubauten und
Zukaufe von Bestandsimmobilien ergénzen in den kommenden Jahren den Wohnungsbestand und verbreitern somit langfristig das
Angebot qualitativ wie auch quantitativ.

In Bezug auf das anstehende Projekt Nordwall beobachtet die Gesellschaft die mogliche Entwicklung vor dem Hintergrund mehrerer
Parameter: Neben der Finanzierbarkeit des Vorhabens erschwert auch die fehlende Forderkulisse im Neubaubereich die Umsetzung.
In 2023 ist daher zu betrachten, ob das Projekt Nordwall West wie geplant realisiert werden kann, oder ob das Grundstuck aufgrund
mangelnder Wirtschaftlichkeit zu verauBBern ist.

Auch bei der Wohnbaulandentwicklung in Gro3 Hehlen sind wirtschaftliche Auswirkungen moglich. Aufgrund des Baukostenanstiegs
ist mit hoheren ErschlieBungskosten zu rechnen, was wiederum einen hoheren Verkaufspreis der Grundstlicke nach Fertigstellung be-
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deutet. Diese Annahme kann jedoch erst nach erfolgter Angebotseinholung konkretisiert werden.

Das implementierte Risikomanagementsystem ist wesentlicher Bestandteil der Unternehmensplanung und -steuerung und hilft die sich
aus der Geschaftstatigkeit ergebenen Chancen und Risiken fruhzeitig zu erkennen, zu bewerten und zu steuern.

3.2 Chancenbericht

Die allerland hat sich am Celler Immobilienmarkt als aktiver und leistungsstarker Dienstleister rund um die Immobilie 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 ermaoglicht bereits heute, neben optimierten internen Prozessen, ein groBes, modernes An-
gebot an die Mieterschaft. Die in 2021 umbenannte allerland Immobilien GmbH wird als vertrauensvoller Partner rund um das eigene
Zuhause verstanden und wahrgenommen; nicht zuletzt auch wegen ihrer digitalen Prasenz. Die in 2022 eingefuhrte Mieter-App rundet
das Angebot auch fur jungere Zielgruppen ab.

Durch weitere Verbesserungen und Optimierungen unseres Kundenservice und Dienstleistungsangebotes wird es gelingen, mithilfe
einer hohen Vermietungsquote verlassliche Umsatze aus der Bewirtschaftung und dem Vertrieb von Immobilien zu generieren. So
werden 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 Nachhaltigkeitsbericht nach den Vorgaben des DNK erarbeiten. Bei der Umsetzung der
Klimaziele fokussiert sich die Gesellschaft nicht ausschlieBlich auf Bau- und ModernisierungsmaBnahmen, sondern betrachtet die
Prozesse ganzheitlich. Nach der Umstellung des Fuhrparks auf Elektromobilitat und der Installation von 13 Ladeséaulen, soll auch das
Geschaftsgebaude der allerland in 2023 mit einer energieeffizienten Warmeversorgung und der Installation von PV Modulen zukunfts-
sicher und nachhaltig gestaltet werden.

Auch bei der geplanten Vermarktung der Wohnbaulandflachen in Gro3 Hehlen steht das Thema Nachhaltigkeit im Fokus. So wird mit
dem allerland-Baugebiet erstmals in Celle ein Baugebiet ohne fossile Energietrager entstehen. Begrinte, groBzugige Grundstucke, Re-
tentionsflachen und AusgleichsmaBnahmen, wie Obstwiesen, verleihen dem Baugebiet einen nachhaltigen und einzigartigen Charakter.

Die Herausforderungen, die die Klimapolitik mit sich bringt, kdnnen als Chance dafur verstanden werden, das Optimierungspotential
der allerland Immobilien GmbH insgesamt zu erfassen und daraus, neben ModernisierungsmaBnahmen des Bestands und ausgewahl-
ten Neubau - und Forderprojekten, die Gesellschaft zu weiterzuentwickeln.
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3.3 Prognosebericht

FUr die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen Leistungsindikatoren erwartet die allerland Immobilien GmbH auf Basis der
Unternehmensplanung (Stand 03/2023) folgende Entwicklung:

Inwieweit sich die bisher stabile Wachstumsphase der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft fortsetzt, lasst sich aufgrund der mehr-
fach benannten Risikofaktoren u.a. des Ukraine-Kriegs mit den bereits absehbaren Auswirkungen auf die deutsche Wirtschaft wie
auch die Weltwirtschaft nur eingeschrankt prognostizieren.

Das Geschaftsmodell der allerland wie auch der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft im Allgemeinen ist nach wie vor als sehr stabil
zu bezeichnen. Vor dem Hintergrund wirtschaftlicher Abhangigkeiten in der Wertschopfungskette und einer durch COVID-19 abseh-
baren Rezession wird auch die Immobilienwirtschaft nicht verschont bleiben. Projekte, insbesondere im Neubau, missen vor dem
Hintergrund der Wirtschaftlichkeit regelmaBig und kritisch Uberpruft werden. Auch Auswirkungen durch unzuverlassige Materiallie-
ferketten in 2022, die wiederum zu Verzogerungen im Bauablauf gefuhrt haben, mussen auch in 2023 bertcksichtigt werden. Wie
lange die inflationare Lage und die daraus resultierenden Auswirkungen andauern werden, lasst sich zurzeit noch nicht abschéatzen.
Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken ist in der Unternehmensplanung Rechnung getragen worden.

Unter Berucksichtigung des gegenwartig unsicheren wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen fur das Geschaftsjahr 2023 mit
enormen Unsicherheiten verbunden. Die offene Dauer des Ukraine-Kriegs und dessen Folgen machen es dabei schwierig, negative
Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf zuverlassig einzuschatzen und kdnnen zu einer negativen Abweichung bei einzelnen Kenn-
zahlen fuhren.

Hauptergebnistrager ist der Kerngeschaftsbereich Wohnen. Durch ein aktives Portfoliomanagement wird die Werthaltigkeit von
notwendigen Modernisierungs- und Instandhaltungsinvestitionen sichergestellt. Die entwickelte Klimaschutzstrategie wird stets in
Anlehnung an die neuesten Anforderungen aktualisiert.

Zur weiteren Generierung von Ergebnisbeitragen wird die Wohnbaulandentwicklung beitragen.

Die Planansatze des fur 2023 beschlossenen Wirtschaftsplans weisen einen Jahresuberschuss von 752,8 T€ aus. Bei auch kinftig
moderat steigenden Mieten, einer stabilen Zinsentwicklung sowie der Fokussierung von Neubau- und Modernisierungsinvestitionen
und der geplanten Geschaftsfelderweiterungen weist der Wirtschaftsplan 2023 u.a. Mietertrage von 8.893,8 T€, Zinsaufwendun-
gen von 1.479,5 T<€ sowie Instandhaltungsaufwendungen in Hohe von 2.020 T<€ aus. Aufgrund des sehr dynamischen Planungspro-
zesses, insbesondere bei der Projektierung der Neubauten, sind Anderungen der Planzahlen zu erwarten.
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Die Beflrchtung, dass Mietausfalle fur Sollmieten im Rahmen der Unterbringung von Gefluchteten zu erwarten waren, hat sich in
2022 nicht bewahrheitet. Durch die Zusammenarbeit mit der Stadt Celle konnten die Sollmieten zuverlassig erbracht werden. Wei-
tere quantitative Auswirkungen zum direkten Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die beobachteten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Lageberichts nicht zu beflurchten. MaBgeblicher sind die aus dem Krieg resultierenden wirtschaftlichen und sozialen
Folgen, welche vom Ausmalf und der Dauer des Krieges abhangen. Es ist allerdings mit einer negativen Abweichung bei einzelnen
Kennzahlen zu rechnen.

Generell unterliegen alle Projekte der allerland (insbesondere im Neubaubereich) der wirtschaftlichen Machbarkeit und somit auch
einem potentiellen Durchfuhrungsrisiko, welches jedoch regelméaBig und zuverlassig gepruft wird. Diese Erkenntnisse werden auch
im Rahmen der Aktualisierungen des Wirtschaftsplans 2023 sowie der Aufstellung des Wirtschaftsplans 2024 Berucksichtigung
finden.

Die allerland hat sich mit ihrem Geschaftsmodell als wirtschaftlich erfolgreiches und aktives Unternehmen am regionalen Immobi-
lienmarkt positioniert und weiterentwickelt.

Celle, 03.04.2023

allerland Immobilien GmbH, Celle
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Der Jahresabschluss 2022
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Anhang fUr das Geschdaftsjahr 2022

Der Bericht des Aufsichtsrats

Der Jahresabschluss 2022 Bilanz zum 31. Dezember 2022 - Aktiva

2022 (in€) 2022 (in €) 2021 (in €)

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermégensgegenstdnde
Entgeltlich erworbene Lizenzen und Werte 11.923,79 11.573,74

Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten

55.593.878,08

56.047.009,83

2. Grundstlcke mit Geschdafts- und anderen Bauten 4.000.109,56 2.095.632,10
3. Grundstlcke ohne Bauten 1.576.326,01 1.568.682,49
4. Maschinen 22.799,40 14.953,45
5. Betriebs- und Geschdaftsausstattung 284.758,61 195.041,69
6. Anlagen im Bau 16.102.388,51 4.458.848,11
7. Bauvorbereitungskosten 1.095.640,85 78.675.901,02 705.700,03
I1l. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 25.000,00 0,00
2. Sonstige Ausleihungen 0,00 7.000,00
3. Andere Finanzanlagen 1.500,00 26.500,00 1.500,00
gesamt 78.714.324,81 65.105.941,44
B. UMLAUFVERMOGEN
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstlcke ohne Bauten 6.905.693,82 4.732.303,79
2. Unfertige Leistungen 3.486.638,63 2.955.079,97
3. Andere Vorrate 5.471,28 13.967,97
4. Geleistete Anzahlungen 0,00 10.397.803,73 54.658,43
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdnde
1. Forderungen aus Vermietung 160.224,03 96.531,53
2. Sonstige Vermdgensgegenstdnde 1.717.537,01 1.877.761,04 1.802.310,25
I1l. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 266.511,45 1.284.850,12
gesamt 12.542.076,22 10.939.702,06
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Geldbeschaffungskosten 49.845,20 51.359,50
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 43.421,52 93.266,72 44.050,82
gesamt 93.266,72 95.410,32

BILANZSUMME
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Anhang fUr das Geschdaftsjahr 2022

Der Bericht des Aufsichtsrats

Der Jahresabschluss 2022 Bilanz zum 31. Dezember 2022 - Passiva

2022 (in €) 2022 (in €) 2021 (in €)
A. EIGENKAPITAL
|. Gezeichnetes Kapital 4.350.000,00 4.350.000,00
Il. Gewinnriicklagen
1. SatzungsmdBige Ricklage 1.629.000,00 1.629.000,00
2. Bauerneuerungsricklage 8.919.132,44 8.919.132,44
3. Andere Gewinnrlcklagen 8.629.711,45 19.177.843,89 8.250.431,86
lll. Bilanzgewinn
JahresUberschuss 471.796,18 829.279,59
gesamt 23.999.640,07 23.977.843,89
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruckstellungen fUr Pensionen 852.144,00 864.419,00
2. Sonstige Ruckstellungen 230.029,88 152.826,25
gesamt 1.082.173,88 1.017.245,25

C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

56.859.594,98

44.432.694,64

2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 5.276.158,15 2.365.161,45
3. Erhaltene Anzahlungen 3.209.128,13 2.993.936,11

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 241.189,05 144.433,51

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 573.264,92 1.032.869,21
6. Sonstige Verbindlichkeiten 66.172.518,11 25.719,29

davon aus Steuern: 2.679,67 5.719,29

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 10.360,19 0,00

gesamt 67.254.691,99 50.994.814,21

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 95.335,69 151.150,47

BILANZSUMME
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Anhang fUr das Geschdaftsjahr 2022

Der Bericht des Aufsichtsrats

Auszug aus dem Prifungsbericht

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2022

2022 (in €

2022 (in €)

2021 (in €

1. Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

10.944.488,43

10.350.810,01

b) aus Verkauf von Grundstlcken 0,00 5.925.739,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 103.366,70 11.047.85513 101.757,88
2. Verminderung/Erh6hung des Bestandes q:nzflérnigz:]kg:L?ee:ﬂr:énjﬁ;\eﬁrigzgsfgicéléﬁggneur']c 51718703 -3.551.227.94
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 208.126,68 0,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 47755291 339.510,39
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -5152.929,06 -4.568.123,34
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstlicke -10.424,40 -1.584.841,39
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen -16.532,49 -5179.885,95 -34.997,45
Rohergebnis 7.070.835,80 6.978.627,16
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehdlter -1.712.265,21 -1.582.714,24
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung -483.557,64 -480.308,36
davon fur Altersversorgung 155.549,74 -2.063.022,60 143.659,64
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegensténde und Sachanlagen -1.960.451,06 -1.741.869,24
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.148.249,60 -1.188.929,79
9. Ertradge aus anderen Finanzanlagen und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 106,12 389,50
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertradge 0,00 165,32
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -958.737,72 -788.562,55
davon gegenuber Gesellschaftern 56.653,51 6.495,28
12. Ergebnis nach Steuern 807.680,69 1.196.797,80
13. Sonstige Steuern -335.884,51 -367.518,21
14. Jahresuberschuss 471.796,18 829.279,59
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Anhang fur das Geschaftsjahr 2022

1 Allgemeine Angaben

Die allerland Immobilien GmbH hat ihren Sitz in Celle und ist eingetragen in das Handelsregister B beim Amtsgericht Luneburg (HRB
101177). Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 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 Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach
dem vorgeschriebenen Formblatt fur Wohnungsunternehmen.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft.

2 ErlGuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden gegenuber dem Vorjahr unverandert beibehalten.

Bei der Gesellschaft ergeben sich aus den handelsrechtlichen Wertansatzen von Vermogensgegenstanden, Schulden und Rech-
nungsabgrenzungsposten Differenzen zu den steuerlichen Wertansatzen. Die steuerlichen Wertansatze der vor dem Eintritt in die
Steuerpflicht im Vermogen der Gesellschaft befindlichen Gebaude Ubersteigen aufgrund der Teilwertaufstockung zum 1. Januar
1991 die handelsrechtlichen Wertansatze bereits so erheblich, dass sich hieraus auch ohne Berucksichtigung ggf. nutzbarer steuer-
licher Verlustvortrage ein Uberhang der aktivischen Steuerlatenzen bzw. kiinftigen Steuerentlastungen ergibt. Die Gesellschaft hat
das Wahlrecht gemaBR § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB n. F. zur Aktivierung aktiver latenter Steuern nicht in Anspruch genommen.

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen immateriellen Vermdogensgegenstande erfolgte zu den Anschaffungskosten unter Be-
ricksichtigung zeitanteiliger linearer Abschreibung von 33,3 %o.

Das gesamte Sachanlagevermdégen wurde zu fortgeflihrten Anschaffungskosten oder Herstellungskosten bewertet. Die Abschrei-
bungen von Grundstucken und grundstucksgleichen Rechten mit Wohnbauten wurde nach der Restnutzungsdauer von 80 Jahren
vorgenommen. Ab VE 169 sowie flr VE 2, 5 und 6 betragt die Abschreibung linear 2 %. Ab der VE 186 wird eine lineare Abschrei-
bung von 1,25 %o berlcksichtigt. AuBenanlagen werden als selbstandige Vermogensgegenstande erfasst und auf 10 bzw. 15 Jahre
verteilt abgeschrieben. Die Abschreibung bei Erbbaugrundsticken erfolgt Uber die Dauer des Erbbauvertrages. Die Garagen wur-
den mit 4 % bzw. 3 % abgeschrieben. Ab dem Geschéftsjahr 2022 werden die bei Modernisierungs- und Neubauprojekten wah-
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rend der Bauphase anfallenden Personal- und Zinsaufwendungen, sowie Grundsteuer ertragswirksam aktiviert.

Vermogensgegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung und Maschinen wurden linear Uber 3 - 17 Jahre abgeschrieben.
Vermogensgegenstande im Wert zwischen 178,50 und 1.190,00 € (einschl. USt) werden im Jahr ihrer Anschaffung in einem Sammel-
posten zusammengefasst und tber 5 Jahre abgeschrieben.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten angesetzt.

Beim Umlaufvermdgen wurden die unfertigen Leistungen und die Vorrate zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Die
Heizolbestande wurden unter Anwendung der Durchschnittsmethode bewertet. Das Niederstwertprinzip wurde beachtet.

Die Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden zu Nominalbetragen bilanziert. Flr erkennbare Einzelrisiken werden
angemessene Einzelwertberichtigungen auf Forderungen aus Vermietung gebildet.

Kassenbestand und Bankguthaben sind zum Nennwert bzw. Nominalbetrag angesetzt.

Die Pensionsrickstellung wurde auf der Grundlage eines versicherungsmathematischen Gutachtens gebildet. Das Gutachten wur-
de nach dem Teilwertverfahren unter Anwendung der ,Richttafeln 2018 G* von Prof. Dr. Klaus Heubeck mit den Parametern: Ren-
tentrend 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 1,76 % verwendet (durchschnittlicher
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 Pensionsrlckstellungen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre im
Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre ergebende Unterschiedsbetrag
betragt 29.856,00 €. GemaB § 253 Abs. 6 HGB besteht in Hohe des positiven Unterschiedsbetrages eine Ausschuttungssperre.

Die Sonstigen Riickstellungen bertcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen. Ihre Bewertung erfolgte
nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des kunftigen Erflllungsbetrages. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit > 1
Jahr wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag passiviert.
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3 Erlduterungen zur Bilanz

Die Aufgliederung und Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens sind im Anlagespiegel, der als Anlage dem Anhang
beigefugt ist, dargestellt.

Die in dem Sachanlagevermégen ausgewiesenen Anlagen im Bau enthalten aktivierte Fremdkapitalzinsen i.H.v. 84.958,73 €.
AuBerplanmaBige Abschreibungen wurden i.H.v. 160.984,44 € gebucht.

Die unter dem Umlaufvermégen ausgewiesenen unfertigen Leistungen beinhalten noch abzurechnende Betriebs- und Heizkosten
sowie Warmelieferungen an Dritte i.H.v. 3.486.638,63 €.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von Uber einem Jahr bestanden - wie im Vorjahr - nicht.
Die Sonstigen Vermégensgegenstiande enthalten keine Posten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die Rucklagen haben sich wie folgt entwickelt:

Zuweisung It. Be-

schluss der Gesell- Einstellung aus Entnahme aufgrund

schafterversammlung dem Jahresulber- des Jahresfehlbetra-
Bestand am Ende aus dem Bilanzge-  schuss des Geschdafts- ges des Geschafts- Bestand am Ende des
des Vorjahres winn des Vorjahres jahres jahres Geschdaftsjahres
€ € € € €
SatzungsmdaBige Ricklagen 1.629.000,00 0,00 0,00 0,00 1.629.000,00
Bauerneuerungsrucklage 8.919.132,44 0,00 0,00 0,00 8.919.132,44
Andere Gewinnrlcklagen 8.250.431,86 379.279,59 0,00 0,00 8.629.711,45

35



Gemeinsam. Zukunft. Gestalten. Der Lagebericht Der Jahresabschluss 2022 Anhang fur das Geschdéftsjahr 2022 Der Bericht des Aufsichtsrats Auszug aus dem Prifungsbericht

In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende Einzelpositionen enthalten:

a) Prifungs- und Steuerberatungskosten sowie Kosten der Jahresabschlusserstellung 27.988,53 €
b) Ruckstellung fur nicht genommenen Urlaub 51.121,35 €
c) Ruckstellung fur Archivierung 20.920,00 €
d) Rlckstellung fur Kosten der Hausbewirtschaftung 130.000,00 €

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
Restlaufzeit
bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre uber 5 Jahre gesichert
Art der
€ € € € € € Sicherung’
608.350,55
Verbindlichkeiten (660.610,89)
gegenuber 3.559.012,17 5.202.344,61 48.098.238,20 49.459.594,98 )
Kreditinstituten 56.859.594,98 44.432.694,64 (3.241.014,38) (7.731.76414) (33.459.916,12) (40.916.070,80) BU GPR
Verbindlichkkeiten gegen- 2.557.546,52 236.626,44 2.481.98519 672.901,34
Uber anderen Kreditgebern 5.276.158,15 2.365.161,45 (1.692.230,31) (228.704,58) (444196,76) (731.739,53) GPR
Erhaltene
Anzahlungen 3.209.128,13 2.993.936,11 3.209.128,13
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 241189,05 144.433,51 241189,05
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen u. Leistungen 573.264,92 1.032.869,21 573.264,92
Sonstige
Verbindlichkeiten 13.182,88 25.719,29 13.182,88
608.350,55
Gesamtbetrag 66.172.518,11 50.994.814,21 10.153.323,67 5.438.971,05 50.580.223,39 50.132.496,32 BU GPR
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In den Verbindlichkeiten sind keine wesentlichen Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstanden sind.

In der Position ,Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern® werden die laufenden Verbindlichkeiten, die sich aus dem Cash-
pooling-Vertrag mit der Stadt Celle ergeben, ausgewiesen. Zum Stichtag 31.12.2022 betrug diese Verbindlichkeit inkl. der angelaufe-
nen Gebuhren und Zinsen insgesamt 2.486.047,40 €. Der bislang vereinbarte Sockelbetrag i. H. v. taglich 1 Mio. € fur das Geschafts-
konto entfiel zum 15.05.2022.

4 Gewinn- und Verlustrechnung
Die Umsatzerlose enthalten neben den Mietertragen 3.006 T<€ abgerechnete Nebenkosten.
Die sonstigen betrieblichen Ertréage enthalten folgende wesentliche auBerordentliche und periodenfremde Ertrage:

Ertrage aus dem Eingang in friheren Jahren
abgeschriebener Forderungen/Vereinnahmung von Guthaben 1.972,49 €
Ertrage aus friheren Jahren 27.922,43 €

Die unter den Personalaufwendungen enthaltenen Aufwendungen fur Altersversorgung wurden, soweit sie die Zufihrung zu Pen-
sionsrickstellungen betreffen, um den nach BilMoG unter den Zinsen und ahnliche Aufwendungen auszuweisenden Zinsanteil ge-
kurzt.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten folgende wesentliche auBerordentliche und periodenfremde Aufwendungen:

Abschreibungen/ Wertberichtigung auf Forderungen aus Vermietung 25.640,99 €
Aufwendungen friherer Jahre 66.811,81 €

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen enthalten 15,7 T€ aus der Aufzinsung der Pensionsrickstellungen (Vorjahr 17,8 T€).

5 Sonstige Angaben

Erbbauzinsen in Hohe von 29,6 T< sind in den anderen Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftungen enthalten. Es bestehen in der
Bilanz nicht ausgewiesene sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Neubau und Modernisierung in Hohe von 3.223,8 T<.
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Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Beschdaftigte Beschaftigte nebenamtlich

in Vollzeit in Teilzeit Beschdaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 25 9 0
Hauswarte und Mitarbeiter im Regiebetrieb 8 4 0
Gesamt 33 13 0

Pensionsverpflichtungen fur ein ehemaliges Mitglied des Geschaftsfuhrungsorgans:
Ruckstellungen fur laufende Pensionen wurden in Hohe von insgesamt 852.144,00 € gebildet.

An ehemalige Mitglieder der Geschaftsfuhrung wurden 2022 insgesamt 50.010,45 € Versorgungsbezuge gezahlt.
Aufsichtsratsentschadigungen 7.495,00 €

Hinsichtlich der Angabe der Gesamtbezlige der Geschaftsfihrung findet § 286 Abs. 4 HGB Anwendung.

Die Kautionen der Mieterinnen und Mieter werden grundsatzlich auf Treuhandkonten gefthrt. Am 31.12.2022 betrug das treuhande-
risch verwaltete Kautionsvermodgen 1.525.757,22 Euro.

Forderungen u. Verbindlichkeiten gegenuber Gesellschafter (Vorjahreszahlen in Klammern):

Gegenuber der Gesellschafterin

bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene €  Ausweis unter Bilanzposition
Forderungen 0,00 (0,00)  Ford. aus Vermietung
Verbindlichkeiten 75.162,04 (49.678,45)  Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten 22.278,75(49.971,21)  Verb. aus Vermietung
Verbindlichkeiten a. d. Cashpooling-Vertrag 2.486.047,40 (0,00)  Verb. gegenuber anderen Kreditgebern
Verbindlichkeiten a. d. Konzernfinanzierung 2.486.047,40 (0,00)  Verb. gegenlber anderen Kreditgebern




Gemeinsam. Zukunft. Gestalten. Der Lagebericht Der Jahresabschluss 2022 Anhang fur das Geschdéftsjahr 2022 Der Bericht des Aufsichtsrats Auszug aus dem Prifungsbericht

6 Nachtragsbericht

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

7 Vorschlag fur die Verwendung des Jahresergebnisses
Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen, den JahresUberschuss wie folgt zu verwenden:

Gewinnverwendungsvorschlag

Zuweisung in die Anderen Gewinnrtcklagen 471.796,18 €
Bilanzgewinn 471.796,18 €
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8 Geschaftsfuhrung

Manfred Lork

9 Mitglieder des Aufsichtsrats

Reinhold Wilhelms
Jurgen Rentsch
Ulrich Kinder

Elena Kuhls

Klaus Didschies
Joachim Ehlers

Karin Abenhausen
Joachim Falkenhagen
Ralf Blidon

Stephan Ohl

Celle, den 01.04.2022

Rektor a.D.

Bauingenieur i.R.
Stadtbaurat

Stadtbauratin

Hauptmann a.D.
Polizeibeamter i.R.

Leiterin Offentlichkeitsarbeit
Oberamtsanwalt a.D.
Rechtsanwalt

Honorarlehrkraft

allerland Immobilien GmbH, Celle

Anhang fUr das Geschdaftsjahr 2022

Ratsherr

Ratsherr

fur OberbUrgermeister Dr. Jorg Nigge
fur Oberblrgermeister Dr. Jorg Nigge
Beigeordneter

Ratsherr (DiplVerwwirt)
Beigeordnete

Ratsherr

Ratsherr

Ratsherr
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Vorsitzender bis 13.09.2022
Vorsitzender ab 13.10.2022
bis 31.03.2022
ab 01.04.2022

bis 30.03.2022
ab 31.03.2022

Stellv. Vorsitzender
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Der Bericht des Aufsichtsrats fur das Geschaftsjahr 2022

Der Aufsichtsrat der allerland Immobilien GmbH hat sich im Geschaftsjahr 2022 in vier Sitzungen Uber die Geschaftstatigkeit sowie die
finanzielle und wirtschaftliche Lage des Unternehmens informieren lassen.

Er hat die Investitionen beraten und die erforderlichen BeschlUsse gefasst.

In den Aufsichtsratssitzungen hat der Aufsichtsrat in seiner Gesamtheit die ihm im Rahmen von Gesetz und Gesellschaftsvertrag Uber-
tragenen Aufgaben erflllt, seine Entscheidungen getroffen und die ihm obliegenden Aufsichtspflichten wahrgenommen.

Die Uberwachung und Beratung der Geschéftsfiihrung und des Rechnungswesens haben keine Beanstandungen ergeben.

Die gesetzlich vorgeschriebene Prufung des Jahresabschlusses 2022 wurde erneut von der GdW Revision AG durchgefuhrt. Im Rah-
men der Schlussbesprechung gemali § 316 HGB mit dem Prufer am 14.06.2023 wurde der Jahresabschluss ausfuhrlich erlautert.

Es wurde der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss 2022, den Lagebericht und schlieBt sich dem Vorschlag der Geschéaftsfihrung Uber die
Verwendung des Bilanzgewinns an.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie der Geschaftsfuhrung fur die erfolgreiche Arbeit.

Celle, den 14.06.2022
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Auszug aus dem Prifungsbericht

Aus dem Bericht Uber die Prufung des Jahresabschlusses zum 31.12.2021 sowie des Lageberichts fur 2022

Bestatigungsvermerk des unabhdangigen Abschlusspruifers

An die allerland Immobilien GmbH, Celle

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der allerland Immobilien GmbH, Celle, - bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2022 und der Gewinn-
und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2022 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bi-
lanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Dartber hinaus haben wir den Lagebericht der allerland Immobilien GmbH, Celle, fur
das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2022 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 ordnungsmapiger Buchfuhrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2022 sowie ihrer Er-
tragslage fur das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2022 und

vermittelt der beigeflugte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belan-
gen steht dieser Lagebericht in Ein- klang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt
die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Berlin, den 05.05.2023

GdW Revision AG
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X allerland

Viel Raum. Viel Herz.
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