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KENNZAHLEN 2023 2022
Umsatzerl6se Hausbewirtschaftung 126.953 TEUR 119.551 TEUR
Investitionen in Neubau, Ankauf und Bestand (Gruppe) -51.717 TEUR —47.295TEUR
EBITDA 50.386 TEUR 50.341 TEUR
EBIT 32.036 TEUR 32.083 TEUR
Ergebnis vor Ertragssteuern 23.258 TEUR 21470 TEUR
Steuern von Einkommen und Ertrag 117 TEUR -475TEUR
Jahrestiberschuss 23.375TEUR 20.995 TEUR
Gewinnausschittung -18208TEUR  -18.287 TEUR
Cash Flow aus Ifd. Geschaftstatigkeit 51.625TEUR 72956 TEUR
Bilanzsumme 730.901 TEUR 698.186 TEUR
Eigenkapital 200.566 TEUR 171.867 TEUR
Eigenkapital-Quote 274% 24,6 %
Eigenkapital-Rendite 11,7 % 12,2%
Modernisierungskosten -11540TEUR ~ -15512TEUR
Instandhaltungskosten -19.011 TEUR —-17.548 TEUR
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- Im MUhlengarten entsteht etwas Grol3es
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SEHR GEEHRTE
DAMEN UND HERREN,

8| VORWORT

das Jahr 2023 war fiir die Allbau GmbH ein Jahr groer Herausforderungen und
ebenso groBer Erfolge. Als soziales Wohnungsunternehmen und Tochtergesell-
schaft der Stadt Essen sehen wir es als unsere zentrale Aufgabe an, hochwertigen
und vor allem bezahlbaren Wohnraum fiir die Menschen in dieser Stadt zu schaf-
fen. Gleichzeitig mochten wir eine fiihrende Rolle im Klimaschutz einnehmen,
um unseren Beitrag zu einer nachhaltigen Zukunft zu leisten. Der Spagat zwischen
diesen beiden Anforderungen ist anspruchsvoll und erfordert innovative Ansatze
und Weitblick.

Durch umfassende energetische Sanierungen und den Ausbau erneuerbarer Energien
konnten wir signifikante Fortschritte erzielen. Wir haben moderne Heizsysteme und Photo-
voltaikanlage in und auf unseren Bestandsgebauden integriert und neue Wohnimmobilien
unter strengen dkologischen Kriterien errichtet. Diese MaRnahmen reduzieren nicht nur
unseren CO,-Ausstol3, sondern steigern auch die Wohnqualitat fir unsere Mieter erheblich.

Unsere Anstrengungen zeigen aber, dass nachhaltiges Bauen und Wohnen wirtschaftlich
zwar schwierig, aber moglich ist. Gerade steigende Bau- und Modernisierungskosten sowie
gesetzliche Anforderungen stellen uns vor grof3e Aufgaben. Wir setzen daher verstarkt auf
innovative Finanzierungsmodelle und nutzen gezielt Forderprogramme von Land NRW,
Bund und Stadt Essen, um auch die Mietkosten fur unsere Mieter im Rahmen zu halten.
Dies gilt Gbrigens auch fur unsere Stadtteilentwicklungsprojekte ,WEBER1" in der nérdlichen
Innenstadt und ,Im Mihlengarten” in Stoppenberg, die wir in 2023 mit Fordermitteln des
Landes NRW auf den Weg gebracht haben.

Ein zentraler Bestandteil unserer Arbeit ist weiterhin die Quartiersentwicklung. 2023 haben
wir zahlreiche Projekte initiiert, die den nachbarschaftlichen Zusammenhalt starken und
die Lebensqualitdt in unseren Wohngebieten verbessern. Dazu gehdrten unter anderem
Nachbarschaftsfeste, Gemeinschaftsgarten, Blicherschranke als neue Treffpunkte, das Orga-
nisieren von gemeinsamen Bewohneraktivitdten (z.B. Boulen) sowie die inhaltliche, finanzielle
und rdumliche Unterstitzung von Initiativen und Gruppen, die nachbarschaftliches Engage-
ment fordern (z.B. das Zentrum 60+).



Der Blick nach vorne zeigt, dass 2024 ebenso herausfordernd
wie chancenreich sein wird. Unsere Vision ist es weiterhin,
Quartiere zu entwickeln, die nicht nur 6kologisch und 6ko-
nomisch nachhaltig sind, sondern auch soziale Nachhaltig-
keit bieten. Wir werden unsere Bemuthungen im Bereich
des Klimaschutzes weiter intensivieren und neue, innova-
tive Projekte im Rahmen unseres 2021 entwickelten ,Klima-
schutzpfades” starten. Die nachhaltige Modernisierung
unserer Bestandsgebaude, der Bau von 6&ffentlich gefor-
derten Wohnungen und der Bau von Kindertagesstatten
stehen dabei weiterhin im Fokus. Zudem werden wir die
Digitalisierung vorantreiben, um Prozesse zu optimieren
und unseren Mietern einen noch besseren Service bieten
zu kdnnen.

AbschlieBend mochte ich mich bei unseren Mitarbeitern,
Mietern, Gremien und Partnern herzlich bedanken. Ihr
Engagement und Ihre Unterstlitzung sind der Schltssel zu
unserem Erfolg. Gemeinsam haben wir viel erreicht und
werden auch in Zukunft die Herausforderungen meistern.
Lassen Sie uns weiterhin gemeinsam daran arbeiten, dass
Essen eine lebenswerte, nachhaltige und soziale Stadt bleibt.

Mit herzlichen Gruf3en

=

Dirk Miklikowski, Geschaftsfiihrer Allbau

. Allbau-Geschdftsfihrer Dirk Miklikowski
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HIGHLIGHTS IN 2023

> START DER PHOTOVOLTAIK-OFFENSIVE

Angesichts der drangenden Herausforderungen des
Klimawandels ist es von entscheidender Bedeutung, alter-
native Energiequellen zu erschliefen und die Abhadngig-
keit von fossilen Brennstoffen zu reduzieren. In diesem
Kontext spielt die Nutzung regenerativer Energien eine
Schldsselrolle. Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen) sind
eine bewdhrte Technologie zur Erzeugung von saube-
rem Strom aus Sonnenenergie.

Wichtiger Eckpfeiler der Allbau-Dekarbonisierungsstrate-
gie ist daher der Ausbau der Photovoltaik-Strategie mit
Unterstltzung der Stadtwerke Essen AG und der Essener
Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft mbH (EVV). Der
Allbau als groter Essener Wohnungsanbieter investiert
e o T, bis zu 4 Mio. EUR pro Jahr bis zunéchst 2028 in den Aus-
2 e T T : bau dieser Anlagen. Nachdem die IME im Jahre 2021 die
T - eigene Hauptverwaltung in der Kastanienallee mit einer
L ST T A groen 150 kWp Photovoltaik-Anlage ausgerustet hatte —
A Begutachtung der Photovoltaikanlage in der HochfeldstralSe. sie deckt mittlerweile zu groRen Teilen den eigenen
Strombedarf des Verwaltungsgebdudes - errichtete der
Allbau in 2023 auf den Déchern seines Bestandes im Isinger Feld, dem
MeistersingerPark, 14 Photovoltaik-Anlagen. Die Bruttoleistung aller An-
lagen betrdgt zusammen insgesamt 514,96 kWp. Das entspricht dem
Verbrauch mit Strom von ca. 200 Wohnungen (bei einem Verbrauch
von jeweils 2.500 kWh/a).

ZukUnftig werden wir auf jedem neuen und jedem modernisierten
Allbau-Gebdude Photovoltaik-Anlagen errichten, um die regenerative
Sonnenenergie bestmaglich zu nutzen. Damit gehen wir einen wei-
teren wichtigen Schritt in Richtung Klimaneutralitat.

10 | BERICHT DES GESCHAFTSFUHRERS | HIGHLIGHTS IN 2023 |



> ERHALTUNG UND WERTSTEIGERUNG UNSERES
BESTANDES DURCH GROSSMODERNISIERUNGEN

Von 2019 bis 2023 setzten wir eine Modernisierungsoffen-
sive fUr rund 750 Bestandswohnungen in Bergerhausen,
Schonnebeck, Dellwig, Huttrop, Bochold, Innenstadt
und Altenessen um. Insgesamt investierte der Allbau
rund 42 Mio. EUR in acht Projekte. Dazu gehorten auch
das Quartier rund um den Schwanenbusch in Huttrop,
das WesterdorfQuartier an der Gladbecker Straf3e oder
auch ein Quartier rund um den Reuenberg in Gersche-
de. Hier im Essener Westen haben wir beispielsweise in
fast 74 Mio. EUR in die Modernisierung von zahlreichen
Immobilien (Baujahr: 1958 - 1972) mit 137 Mietwohnun-
gen plus Stellpldtzen und Garagen investiert. Aufgrund
der Forderung des Landes NRW fielen auch diese Woh-
nungen nach der Modernisierung unter die Mietpreis-
und Belegungsbindung fir geférderten Wohnungsbau.
Somit blieb die Grundmiete bezahlbar und wurde ledig-
lich moderat im Durchschnitt von 5,77 EUR/m? auf

707 EUR/m? erhoht. Durch die energetische Sanierung
sanken jedoch der Energieverbrauch und damit auch
die Heizkosten, welche die Erhohung der
Gesamtkosten abfedern. Somit blieb die
Gesamtmiete fur die Bestandsmieter sta-
bil und fir kiinftige Neumieter attraktiv.
Ahnliches galt auch fr ein Modernisie-
rungsprojekt, was wir in 2022/2023 rund
um den Langmannskamp in Steele reali-
sierten. 66 Mietwohnungen plus Stellplatze
und Garagen wurden mit 6ffentlichen
Mitteln und einem Investitionsvolumen
fur den Allbau von 5,4 Mio. EUR aufwan-
dig saniert.

Baustellenbegehung bei dem Sanierungsobjekt
Langmannskamp. )

Gemeinsame Zielvorgabe von Stadt Essen, NRW-Landes-
regierung und Allbau ist bei diesen Projekten: Trotz er-
heblicher, wertverbessernder und qualitatssteigernder
MaRBnahmen soll die Grundmiete flr die Menschen im
Quartier weiter bezahlbar bleiben. Durch die verbesser-
ten Fordermafinahmen wird der Allbau die Miete der
Bestandsmieter nur minimal erhéhen mussen.

Und es geht weiter: Wir freuen uns, dass wir mit zwei Pro-
jekten aus Bochold mit rund 260 Wohneinheiten wieder
in die gemeinsame Modernisierungsoffensive+ von NRW-
Landesregierung und Wohnungswirtschaft aufgenommen
worden sind. Mit der Umsetzung beginnen wir 2024.
Das Buro der Ministerin fur Heimat, Kommunales, Bau
und Digitalisierung des Landes NRW, Ina Scharrenbach,
hat uns mitgeteilt, dass wir zurzeit mit insgesamt vier
umfangreichen Erneuerungsvorhaben landesweiter
Spitzenreiter der Modernisierungsoffensive+ sind und
sich flr unser beispielhaftes Engagement bedankt.

| HIGHLIGHTS IN 2023 | BERICHT DES GESCHAFTSFUHRERS | 11



> NEUBAU AUCH ALS STADTTEILENTWICKLUNG

Mit seinen Neubauprojekten kommt der Allbau seiner Verantwortung
fUr eine nachhaltige Stadtentwicklung nach. Da sich in den vergange-
nen 20 Jahren in Essen die Zahl der 6ffentlich geférderten Wohnungen
mehr als halbierte und seit Jahren auch dringend neue Kita-Pldtze
gebraucht werden, ist gerade auf diesen Gebieten die Expertise des
Allbau gefragt.

So baut der Allbau seit Juli 2022 auch auf dem ehemaligen Geldnde
der Markscheideschule in Altendorf ein viergeschossiges und unter-
kellertes Mehrfamilienhaus mit 15 &ffentlich geférderten Wohnein-
heiten flr die Einkommensgruppen A (11) und B (4). Die Wohnungen
haben eine GroBe von ca. 54 m? bis 99 m” und bieten somit Singles,
Parchen, Senioren und Familien ein neues Zuhause. Sechs Zwei-Raum-
Wohnungen, drei Drei-Raum-Wohnungen und sechs Vier-Raum-
Wohnungen werden Platz fir Entfaltung bieten.

Das ist aber nicht alles: Gegentber dem Mehrfamilienhaus wurde
schon der Bau einer vierziigigen Kita in Holzbauweise fertiggestellt.
Betreiber ist der Verein fir Kinder und Jugendarbeit in sozialen Brenn-
punkten Ruhrgebiet e.V. (VKJ). Das Investitionsvolumen der Allbau
GmbH fur das Wohngebaude und die Kita lag bei ca. 8,8 Mio. EUR.

Zurzeit haben wir Gber 1450 Platze in 24 Kitas fur die Kleinsten in
unserem Bestand.

Visualisierungen der Neubauprojektes in der Hiittmannstralie”. )

12 | BERICHT DES GESCHAFTSFUHRERS | HIGHLIGHTS IN 2023 |
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4. Unter anderem das Standesamt Essen wird — mit erheblichen Teilfldchen — Nutzer des geplanten Gebdudekomplexes WEBERT.

14 | BERICHT DES GESCHAFTSFUHRERS | HIGHLIGHTS IN 2023 |



> DAS NEUE IMPULSPROJEKT WEBER1

Eines der groten Neubauprojekte in der Unternehmensgeschichte des
Allbau nahm im Februar 2023 Fahrt auf. Die Allbau-Gruppe erwarb in
2022 eine in der Vergangenheit wichtige Immobilie am Weberplatz in
der nérdlichen Innenstadt, das ehemalige ,Haus der Begegnung®, von
der Stadt Essen und Uberflhrte es gemeinsam mit den benachbarten
alten und ebenfalls technisch abgangigen Wohnimmobilien der Allbau
GmbH in eine Neuplanung.

Ergebnis war Ende April 2023 der Riickbau dieser Immobilien, bevor dann
in 2024 der Neubau des vom Architekturbiro gna geplanten Gebaude-
komplexes WEBER1 mit Tiefgarage und insgesamt rund 10.000m? Nutz-
flache beginnt. Einer der Nutzer — mit erheblichen Teilflichen — wird das
Standesamt der Stadt Essen. Im Erdgeschoss wird eine Gastronomie an-
gesiedelt. Realisiert werden aufSerdem 51 &ffentlich geférderte Wohnun-
gen. Der Allbau und die Stadt Essen sind Uberzeugt: Abbruch bedeutet
auch an diesem Standort Aufbruch und das Ergebnis wird sich lohnen.

Weber1 wird voraussichtlich Ende 2026 realisiert sein und sich durch eine
moderne Architektur, attraktive und zeitgemal(3e Gestaltung sowie hohe
energetische und Qualitatsstandards auszeichnen.

Weitere Aktionen und naturlich auch der Spatenstich sind fur 2024 geplant.
Bis dahin mdchte der Allbau Gber unterschiedlichste Veranstaltungen
und Aktionen die Nachbarschaft um WEBERT1 starken. So war wahrend
des Essen Light Festivals vom 29.09. bis 08.10.2023 in der Baugrube die
Lichtinstallation ,Under construction” von Dennis Nolda zu sehen. Nach
dem Motto ,Auf Baustellen ist immer viel los, visuell und akustisch” nahm
der Kinstler diese Aspekte auf und Tausende von Zuschauern waren
begeistert. Dabei wandelten sich die Baustellen-Gerdusche langsam zu
Musik, wahrend LED-Tubes mit Gber 18.000 einzeln ansteuerbaren LEDs
die Baugrube in ein beeindruckendes Lichtspiel aus Farben, Formen und
Animationen verwandelte, die schlieSlich mit den rockigen Beats der
Musik von Daniel Kurniczak verschmolzen.

| HIGHLIGHTS IN 2023 | BERICHT DES GESCHAFTSFUHRERS | 15



und 21 &ffentlich geforderte Einfamilienhduser.

> IM MUHLENGARTEN ENTSTEHT ETWAS GROSSES

Ein anderes groleres Bauprojekt realisiert der Allbau in Stoppenberg.
Im Rahmen des Neubauprojektes ,Im Mihlengarten” wurde im Okto-
ber 2023 der Spatenstich auf der vom Bistum Essen erworbenen Grund-
stiicksteilflache von etwa 27.000 m? gefeiert. In direkter Nachbarschaft
zum bischoéflichen ,Schulzentrum Am Stoppenberg” entstehen nach
Planen des Architektenbiiros Goldstein und Tratnik zwei Mehrfamilien-
hduser mit jeweils zwei Eingdngen und insgesamt 44 Wohneinheiten
(54 m? bis 96 m?) auf vier Ebenen. Auerdem werden nach Plénen von
Allbau-Architekt Tim Scholemann 21 &ffentlich geférderte Einfamilien-
hauser (100 m” bis 114 m?) gebaut, die durch den Allbau vermietet wer-
den. Sdmtliche Mehr- und Einfamilienhduser werden an das Fernwarme-
netz angeschlossen. Darliber hinaus ist noch der Bau einer vierzigigen
Kita vorgesehen. Alle Teilprojekte sollen bis zum vierten Quartal 2026 ab-
geschlossen sein. Der Allbau rechnet fUr das Bauvorhaben im Essener
Norden mit Kosten von rund 25,3 Mio. EUR. Die Mehrfamilienhauser
werden mit Fordermitteln der Wohnraumférderung des Landes NRW in
Hohe von rund 6,8 Mio. EUR errichtet. AulRerdem sind hier noch BEG-
Mittel in Hohe von rund 1,2 Mio. EUR zugesagt. Fur die Einfamilienhauser
wurde ein Forderantrag fur Mittel aus dem Wohnraumférderprogramm
des Landes NRW in Hohe von 6,5 Mio. EUR gestellt.

16 | BERICHT DES GESCHAFTSFUHRERS | HIGHLIGHTS IN 2023 |
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> BUCHERSCHRANK FUR DEN SPIELPLATZ HOHENDAHLSTRASSE

Ein bekannter Kinderbuchautor, strahlende Kinderaugen und jede Menge Lesespal3 — bei
bestem Frihlingswetter wurde im September der AllbauBlcherschrank am Spielplatz
Hohendahlstral8e in Altenessen-Nord erdffnet. Zur Feier des Tages las Jorg Hilbert, Autor
der beliebten Kinderbuchreihe ,Ritter Rost”, auf der integrierten Bank des neuen Blcher-
schranks gespannt lauschenden Kinderohren aus seinem Buch ,Coco Stolperbein” vor.

Mit dem Korpus aus Holz und Stahl, einer Hohe von 1,65 Meter und seinen glasernen,
bruchsicheren Turen fallt der neue Blicherschrank fir Grof3 und Klein den Anwohnen-
den und Passierenden sofort auf. Zur Eréffnung des frei zuganglichen Schranks, gefullt
mit einer bunten Mischung aus Biichern fur jedes Alter, kamen rund 20 Kinder aus der
gegenUberliegenden Emscherschule und der direkten Nachbarschaft zusammen.
Sie erkundeten das unbekannte neue Objekt und horchten interessiert der Geschichte
von Coco Stolperbein des Autors und lllustrators Jérg Hilbert Uber das Zusammenleben
in unserer bunten Gesellschaft, Uber Akzeptanz und Uber Freundschaft.

Es war bereits die Eréffnung des 11. Blicherschranks im AllbauBestand. Die Standorte
unserer Kinderbuchschréanke sind ganz bewusst gewahlt: Kriterium ist grundséatzlich,

dass es in der Nachbarschaft bereits Mietergruppen mit Ehrenamtlichen gibt, die sich
um die Schrénke kimmern kénnen.

Und das Konzept zeigt Erfolg: Nicht nur an der HohendahlstralSe, sondern alle elf
Blcherschranke sind ldngst echte Treffpunkte in den Quartieren geworden.

. Sehrpraktisch: Unsere Blicherschrdnke verfligen Uiber eine angegliederte Sitzbank.

| HIGHLIGHTS IN 2023 | BERICHT DES GESCHAFTSFUHRERS | 17



> KULTUR, SPIEL UND BEWEGUNG BEIM
SOMMERZAUBER

Auch in 2023 brauchten unsere Mieter nicht auf Kultur, Spiel, Bewegung
und geselliges Beisammensein zu verzichten. Insgesamt organisierten
wir fast 30 Veranstaltungen, darunter Sommer- und Mieterfeste in den
unterschiedlichsten Quartieren — teilweise in enger Zusammenarbeit
mit verschiedenen Kooperationspartnern.

Beim sogenannten ,SommerZauber” beispielsweise rollte der Allbau
in den Sommerferien den Mietern an acht Standorten den blauen
Teppich aus: Im heimischen Innenhof erlebten sie ein kurzweiliges
Unterhaltungsprogramm (beispielsweise mit Sdnger Heiko Fanger,
Sanger und Gitarrist Markus Gahlen sowie Sdnger und Entertainer
Daniel Gardenier) bei leckerem Essen und kihlen Getranken.

4 Der,SommerZauber”erfreute
sich gro3er Beliebtheit — bei Alt
und Jung gleichermal3en.
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. Moderne Unterflurcontainer in der HolderlinstralSe.

> UNTERFLUR-MULLANLAGE FUREIN
GENERATIONEN-HOCHHAUS

Niemand mochte in Quartieren leben, in denen Haushalts- oder Sperr-
mll neben den Containern liegt, Papierkdrbe Uberquellen oder der
Mdll falsch sortiert wird. Dies fiihrt unweigerlich zu Stress in der Nach-
barschaft.

Ein Pilotprojekt wurde im Essener Stdviertel realisiert: Hier steht seit
Juni 2023 die erste Anlage dieser Art fir Hausmdill in Essen — und das
auf einem Grundstick der Allbau GmbH. Sauber, platzsparend und
barrierefrei — der sogenannte Unterflur-Millcontainer an unserem
grofBen, barrierearmen Mehrgenerationen-Wohnhaus in der Holder-
linstralBe 2 bietet fur die Bewohner wie auch fir das Stadtbild jede
Menge Vorteile. In Zusammenarbeit mit den Entsorgungsbetrieben
Essen GmbH (EBE) ist es beispielsweise durch die geringe Einwurfhdhe
auch koérperlich eingeschrankten Menschen oder Kindern méglich,
ihren Abfall problemlos in den Unterflur-Containern zu entsorgen.

Grol3e unterirdische Abfallsammelbehélter mit oberirdischer Einwurf-
saule umrahmt von Staudenpflanzen — mit der neuen Unterfluranlage
gehort die Holderlinstrale 2 zu den Vorreitern der Stadt.

| HIGHLIGHTS IN 2023 | BERICHT DES GESCHAFTSFUHRERS | 19
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> BOULEN FUR DIE NACHBARSCHAFT

Seit Sommer 2023 geht es in der Wickenburgsiedlung sportlich zu:
Der Allbau hat hier eine 15 x4 Meter grof3e Boulebahn realisiert.
Zur Eréffnung luden der Allbau, das Zentrum 60+ und der Boule-
Pétanque-Club Essen-Stadtgarten e.V. zu einem Aktionstag rund
um das beliebte Freizeitspiel aus Frankreich.

Rund 60 Mieter kamen, um sich alles Uber Wurftechniken und Spiel-
regeln erkldren zu lassen. Und wer bei ,Téte-a-Téte" an ein roman-
tisches Stelldichein dachte, wurde schnell eines Besseren belehrt:
Hierbei handelt es sich lediglich um eine bestimmte Spielform des
Boules, bei der zwei Einzelspieler gegeneinander antreten. Trotz der
vielleicht noch etwas ungewohnten Begriffe waren sich alle Mitspieler
einig: Die neue Boulebahn wird sich schnell als neuer Ort der Begeg-
nung und Geselligkeit etablieren. Schon am 1. Tag haben sich 20 inte-
ressierte Nachbarn Uber digitale Gruppen zusammengeschlossen,

um ihre Boulekiinste gemeinsam zu erweitern.

Ahnlich sportlich ging es auch auf der Baustelle WEBER1 in der nord-
lichen Innenstadt zu. Dort, wo im April 2024 mit dem Bau des zukdnfti-
gen Standesamtes der Stadt Essen, 51 offentlich geférderter Wohnun-
gen, einer Gastronomie und einer Tiefgarage begonnen wird, fand im
September ebenfalls ein Boule-Aktionstag statt. Der Allbau hatte hierftr
zwei provisorische Boulebahnen hergerichtet und in Kooperation mit
dem Zentrum 60+, der ,Arbeitsgemeinschaft Selbsthilfe behinderter
Menschen in Essen e V" und dem Deutschen Roten Kreuz die Nach-
barn eingeladen, um gemeinsam eine Runde Boule zu spielen.

Mehr als 20 Nachbarn - unter ihnen auch Bezirksbirgermeister Peter
Valerius - nahmen die Einladung gerne an, um den Schweinchen an
diesem ungewohnlichen Ort auf den Leib zu rlicken.
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4 Das AllbauAlistarsspiel — ein Highlight im Essener Sportkalender.

> HANDBALL FUR DEN GUTEN ZWECK

Mitte Januar 2023 war es endlich wieder so weit: Die Bundesliga-Hand-
baller von TuSEM Essen und die Amateure der sogenannten Allbau-
Allstars trafen bereits zum neunten Mal aufeinander, um fir den guten
Zweck eine riesige Handball-Sause zu feiern.

Die Stadtauswahl aus Essen wurde im Vorfeld von tber 2.350 Internet-
Usern gewahlt. Auf der mit rund 750 Besuchern fast ausverkauften
Triblne der Sporthalle ,Margarethenhdhe” herrschte genau wie vor
der Halle durchweg gute Stimmung.

Kein Wunder, denn es stand nicht nur der (Handball-)Spal, sondern
auch der Wunsch nach einem moglichst hohen Erls fir das Stadtteil-
projekt ,Storp9” im Vordergrund. Das wurde zur Freude der Organisa-
toren von der Allbau GmbH, TUSEM Essen und Storp9 auch geschafft:
Insgesamt kamen 9.050 EUR zusammen. Storp9 schaffte von diesem
Geld Stadtteil-Fahrrader an und bot kostenlose Kurse zum Lernen von
Fahrradfahren fir das Stidostviertel an.
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> PARTYSTIMMUNG AUF DEM ALLBAU-
KARNEVALSWAGEN

Seit Uber 100 Jahren versteht sich der Allbau nicht nur als Wohnungs-
anbieter. Nach unserem Verstandnis ist Wohnen mehr. Es schliefst Nach-
barschaften, angrenzende Raume und Freiflachen, Versorgungs-, Kultur-
und Sportangebote sowie das Image des Stadtteils mit ein. Deshalb
Ubernehmen wir mit unserem Engagement in vielen Bereichen gesell-
schaftliche Verantwortung — gemaf unserem Motto ,Wohnen ist mehr
als Wohnung". Soziale, wissenschaftliche und kulturelle Projekte fordern
wir daher genauso wie den Breiten- und Spitzensport in Essen — und
auch den Karneval.

Nach drei Jahren, in denen wegen Corona nur teilweise sehr eingeschrankt
gefeiert werden konnte, stieg auch unsere Stadt 2023 wieder voll in den
StraBBenkarneval ein. Hohepunkt war natirlich der grol3e Rosenmontags-
= umzug. Zehntausende Menschen sdaumten kostUmiert die Stralenrander
und feierten. Der Uber 1.000 Meter lange Rosenmontagszug zog pUunkt-
lich ab 13:11 Uhr von der Gruga, durch Rittenscheid bis zur Huyssenallee —
und mittendrin der Karnevalstruck der Allbau GmbH. Denn auch dieses
Jahr kamen wir der jahrelangen Tradition nach und waren zum elften Mal
mit dabei — und mittendrin bei uns der 1. Blrger unserer Stadt, Ober-
blrgermeister Thomas Kufen.

Traditionell dekoriert mit Essener Motiven
wie der Zeche Zollverein, dem Rathaus,
dem westenergie-Tower, der Grugahalle
und dem AllbauGebdude sorgte der
Uber 20 Meter lange MusikTruck fir viel
Aufsehen. Nicht zuletzt auch wegen der
Kostlime, denn das Wetter liel3 es zu:
Viele Gdste und Mitarbeiter auf unserem
Wagen huldigten den 80er-Jahren mit
einem leichten Ballonseide-Trainingsout-
fit, toupierten Haaren, knalligem Make-
up und Stirnbandern; andere liel3en in
Musketier-Kostiimen einen Hauch von
Mittelalter und D'Artagnon aufkommen.
Die gute Laune auf dem Wagen wurde
zusatzlich durch die besten Party-Hits
— gespielt von Radio Essen Moderator
Bjorn Schiingel — verstarkt.

\
o8
%
A

Q@h ‘4 Dy
'I‘ok
ALY

X
0

L%

3
7
(A

P,

> .:
v
!

'O

i ®

Schade, dass gegen 15:15 Uhr schon
wieder alles vorbei war ...

. Im Herzen des Essener Frohsinns: der AllbauKarnevalstruck.
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> DER ALLBAU ERWIRBT DAS EHEMALIGE
ST. VINCENZ-KRANKENHAUS IN ESSEN-STOPPENBERG

Vor dreieinhalb Jahren schlossen zwei Krankenhduser im Essener Norden -
unter anderem auch das St. Vincenz-Krankenhaus nach einer 134 Jahre
wahrenden Historie. Stadt Essen, Politik und der Allbau, Essens grofites
Wohnungsunternehmen und Stadtentwickler, waren sich schnell einig,
dass der Stoppenberger Klinik-Standort auch weiterhin fur eine medizi-
nische Versorgung genutzt werden soll. Ein wichtiger Schritt war im
November 2023 der Kauf des rund 23.000 Quadratmeter groRen Kranken-
haus-Komplexes von dem Klinik-Betreiber Contilia durch den Allbau.
Seine Aufgabe war es seitdem als Projektentwickler und Investor neue
stadtebauliche Qualitdten zur positiven Stadtteilentwicklung am Stand-
ort in Stoppenberg zu schaffen.

Noch im November begann Allbau mit den notwendigen Umbau-
arbeiten zur Herstellung der Fldchen und Raumlichkeiten fUr die erste
Stufe der kiinftigen zusatzlichen Gesundheitsversorgung im Essener
Norden, dem Gesundheitszentrum St. Vincenz. Ziel war es, der durch
den Rat der Stadt Essen genehmigten kinftigen Betreibergesellschaft
die Flachen fir den Betrieb spéatestens in der letzten Marzwoche 2024
zu Ubergeben, was auch geklappt hat.

Parallel begann der Allbau auch mit der Grundlagenermittlung und Vor-
planung fir die Realisierung eines Neubaus auf dem Grundstiick, das
deutlich erweiterte Inhalte und Nutzungen fUr die kiinftige Gesundheits-
versorgung im Essener Norden aufnehmen soll - darunter mit StatAMed
eine neue sektorenlibergreifende, kurzstationdre allgemeinmedizinisch-
orientierte Versorgungsform, ambulantes Operieren und die Vermietung
von Flachen an niedergelassene Arztinnen und Arzte sowie gesundheits-
nahe Angebote flr Blrgerinnen und Birger. Insgesamt 12 neue Haus- und
Facharztpraxen sollen sich im Gesundheitszentrum bis 2028 ansiedeln.

Vor dem zukdinftigen Gesundheitszentrum im Essener Norden (Bild oben, v.1.): Robert Hildebrandt )
(Geschdftsfuhrer Gesundheitszentrum St. Vincenz), Dirk Miklikowski (Geschdftsfihrer Allbau),
Thomas Kufen (Oberblrgermeister der Stadt Essen) sowie Peter Renzel (Stadtdirektor).
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

BERICHT DES AUFSICHTSRATES DER IME
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

Der Aufsichtsrat der Immobilien Management Essen GmbH (IME) besteht aus 21 Mit-
gliedern, hiervon 3 Arbeitnehmervertreter/innen sowie ein beratendes Mitglied.

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag obliegenden Auf-
gaben im abgelaufenen Geschéftsjahr wahrgenommen und die Geschéftsfiihrung
Uberwacht.

Er wurde durch die Geschéftsfihrung im Rahmen von 4 ordentlichen Sitzungen Uber
die Lage und Entwicklung der IME-Unternehmensgruppe und dardber hinaus tber alle
wichtigen Angelegenheiten unterrichtet.

Im Geschéftsjahr 2023 befasste sich der Aufsichtsrat wie schon im Vorjahr im We-
sentlichen mit den Herausforderungen der allgemeinen Entwicklung in der Bau- und
Finanzwirtschaft, die im engen Zusammenhang mit der Investitionstatigkeit des IME-
Konzerns stehen (Baukosten- und Zinsentwicklung, Lieferkettenprobleme, Handwer-
kermangel, Inflation, Klimaschutzanforderungen, Fachkraftemangel etc.).

Im Vordergrund stand hierbei die vertiefte Befassung mit dem Allbau-Strategieprozess.

Des Weiteren wurde der Aufsichtsrat mit folgenden Themen befasst:
Wirtschaftsplanung 2024 —2028 und Jahresabschlussprifung 2022
GrundstUcksankadufe und Investitionsfreigaben

Projektfreigabe ,WEBER 1"

Der Aufsichtsrat hat sich dartber hinaus durch den von ihm gebildeten Arbeits- und
Prufungsausschuss laufend Uber die Fiihrung der Geschéfte unterrichten lassen.

Die Gesellschafterversammlung der IME fasste am 13.06.2023 die zur Verabschiedung

des Geschaftsjahres 2022 erforderlichen Beschlisse. Dem Aufsichtsrat sowie der Ge-
schaftsfihrung der IME wurde Entlastung erteilt.
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Der Jahresabschluss 2022 wurde von der Wirtschafts-
prifungsgesellschaft BDO AG, Essen, gepriift. Beanstan-
dungen haben sich hierbei nicht ergeben. Die Priifung
endete mit der Erteilung eines uneingeschrankten Besta-
tigungsvermerkes. Uber das Prifungsergebnis fand mit
dem Aufsichtsrat eine Schlussbesprechung statt.

Der Aufsichtsrat billigt nach dem abschlieBenden Ergeb-
nis seiner Prifungen den Jahresabschluss, der damit fest-
gestellt ist.

Der von der Geschaftsfihrung nach § 312 AktG erstellte
Bericht Uber die Beziehungen zu verbundenen Unter-
nehmen hat dem Aufsichtsrat vorgelegen. Er wurde
von der Wirtschaftsprifungsgesellschaft BDO AG, Essen,
geprift und mit einem entsprechenden Bestatigungs-
vermerk versehen.

. Christoph Kerscht, Vorsitzender des Aufsichtsrates © Foto: Anna Muysers

Nach abschlieBender Prifung werden vom Aufsichtsrat gegen den Abhdngigkeitsbe-
richt der Geschaftsfihrung, insbesondere gegen die Schlusserkldrung Uber die Bezie-
hungen zu verbundenen Unternehmen, keine Einwendungen erhoben.

Nach Ablauf des mit der Wirtschaftsprifungsgesellschaft BDO AG laufenden Vertrages
wurde nach Durchfihrung eines Ausschreibungsverfahrens fur das Geschaftsjahr 2023
sowie weitere 4 Jahre (insgesamt mithin 5 Jahre) die Wirtschaftsprifungsgesellschaft

,Markische Revision” bestellt.

Der Aufsichtsrat der IME dankt der Geschaftsfihrung sowie allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der IME sowie der Allbau- und GVE-Gruppe fir ihren Einsatz, die geleistete

Arbeit und die Zusammenarbeit in 2023.
Essen, 21.06.2024

Christoph Kerscht, Vorsitzender
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A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Allbau GmbH mit Sitz in Essen, Kastanienallee 25, wird beim Amtsgericht Essen unter der Handels-
registernummer HRB 28359 geflihrt.

Der Jahresabschluss fir das Geschéftsjahr 2023 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des
Handelsgesetzbuches und den Vorschriften des GmbH-Gesetzes sowie ergdnzenden Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrages erstellt.

Die Gesellschaft ist eine grol3e Kapitalgesellschaft i.S.d. § 267 HGB. Unabhéngig davon hat sie ihren
Jahresabschluss gemal Gesellschaftsvertrag nach den fir gro3e Kapitalgesellschaft geltenden Bestim-
mungen aufzustellen.

Die Gliederung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der Formblatt-
verordnung flr Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 05.07.2021. Die Gewinn- und Verlustrech-
nung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die erworbenen immateriellen Vermogensgegenstiande des Anlagevermdégens werden zu An-
schaffungskosten angesetzt und planmaBig linear Gber eine Nutzungsdauer von 3-5 Jahren abge-
schrieben.

Die Vermdgensgegenstande des Sachanlagevermégens werden im Zeitpunkt des Ubergangs des
wirtschaftlichen und rechtlichen Eigentums zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet und
werden, soweit abnutzbar, um planmalige und ggf. aullerplanmafiige Abschreibungen vermindert.
Die angefallenen Kosten fir Umbau-, Ausbau- und SanierungsmaB3nahmen werden als Herstel-
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lungskosten im Sinne von § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB aktiviert, soweit diese zu einer wesentlichen Ver-
besserung bzw. zu nachtrdglichen Herstellungskosten flhren. Insbesondere werden Kosten von vor-
genommenen energetischen MaSnahmen aktiviert.

Kosten flr Verwaltungsleistungen sowie Zinsen fir Fremdkapital wahrend der Bauzeit werden in Aus-
Ubung des Wahlrechtes des § 255 Abs. 2 und 3 HGB nur aktiviert fr Investitionen, deren Gesamtinves-
titionsvolumen Uber die gesamte Bauzeit einen Umfang von 5% der Bilanzsumme Uberschreitet. Im
Geschaéftsjahr wurden keine Zinsen fur Fremdkapital aktiviert.

Die Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten werden Uber eine Nutzungs-
dauer von 40 Jahren (bei Altbauten mit Baujahr vor 1925) bzw. 50 Jahren (bei Bauten ab 1925) ab-
geschrieben. Bei bis 1990 erworbenen Wohngebduden wurden die Restnutzungsdauern je nach
Bauzustand, bei Erwerb ab 1991 mit 50 Jahren festgelegt. Den Vermdgensgegenstanden der Position
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten wird eine Nutzungsdauer von 33 Jahren zugrun-
de gelegt.

Auf die Herstellungskosten von AuBBenanlagen der von 1993 bis 2001 fertiggestellten Neubaumaf3-
nahmen wurde die Abschreibung mit einer Nutzungsdauer von 10 bzw. seit 2002 von 16 Jahren be-
messen.

Die Bewertung der Grundstiicke ohne Bauten erfolgte grundsatzlich zu Anschaffungskosten. Soweit
in friheren Jahren — vor Gultigkeit des Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes — Abschreibungen auf
den niedrigeren Teilwert vorgenommen wurden, sind diese beibehalten worden.

Die Technischen Anlagen und Maschinen werden Uber eine Nutzungsdauer von 5-20 Jahren ab-
geschrieben.

Die Abschreibungen der anderen Anlagen sowie Betriebs- und Geschaftsausstattung erfolgen
Uber die Nutzungsdauer von 8- 10 Jahren.

Wirtschaftsglter des Anlagevermdgens mit Anschaffungskosten zwischen 250,00 EUR und 800,00 EUR
werden im Zugangsjahr in voller Hohe abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten oder dem niedrigeren beizulegenden Wert bei vor-
aussichtlich dauerhafter Wertminderung bewertet.

Die im Umlaufvermégen ausgewiesenen zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und andere
Vorrate werden zu Anschaffungskosten unter Beachtung des strengen Niederstwertprinzips ange-
setzt. Die Bewertung der Bauvorbereitungskosten, Grundstlicke mit unfertigen Bauten und fertigen
Bauten sowie unfertigen Leistungen erfolgt — verlustfrei — zu Herstellungskosten ohne eigene Verwal-
tungsleistungen und Bauzeitenzinsen. Die Herstellungskosten enthalten Materialeinzelkosten sowie
angemessene Teile der Gemeinkosten.

Die Bewertung der Forderungen aus Vermietung erfolgt grundsatzlich zum Nominalwert. Unein-
bringliche Forderungen werden abgeschrieben. Zweifelhafte Forderungen werden je nach Zeitspan-
ne der offenen Posten mit festgelegten Prozentsadtzen pauschal einzelwertberichtigt.

Die librigen Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstande sind grundsatzlich mit dem

Nominalbetrag bewertet. Falls erforderlich, wurden erkennbare Ausfallrisiken durch Wertberichtigun-
gen bertcksichtigt.
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Die liquiden Mittel sind mit dem Nennbetrag bewertet.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten werden Ausgaben vor dem Abschlussstichtag ausgewie-
sen, soweit sie Aufwand fUr eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.

Das Eigenkapital ist mit dem Nennbetrag bewertet.

Die Riickstellungen wurden gemaR § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB in Hohe des nach verntnftiger kaufman-
nischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrages angesetzt. Bei der Ermittlung des Erflllungsbe-
trages werden auch die bis zum Erflllungszeitpunkt voraussichtlich eintretenden Kostensteigerungen
berUcksichtigt.

Die Riickstellung fiir Pensionen wird mit dem versicherungsmathematischen Anwartschaftsbarwert
unter Anwendung versicherungsmathematischer Grundsétze mit einem Zinsfuf$ von 1,13% (Vorjahr:
0,96 %) und auf Basis der Richttafeln 2018 G von Klaus Heubeck ermittelt. Erwartete Rentensteigerun-
gen sind wie im Vorjahr bertcksichtigt. Rickstellungen fir mittelbare Pensionsverpflichtungen wer-
den gem. Art. 28 Abs. 1 Satz 2 EGHGB nicht gebildet.

Die Abzinsung der Pensionsriickstellungen erfolgte gemaf3 § 253 Abs. 2 Satz 1 HGB mit dem durch
die Deutsche Bundesbank ermittelten durchschnittlichen Zinssatz der letzten 10 Jahre entsprechend
der Restlaufzeit der Pensionsverpflichtung.
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Bei sonstigen Riickstellungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr wurden bei der Bewertung
des Erfullungsbetrages, soweit erforderlich, zuklnftige Preis- und Kostensteigerungen bericksichtigt.
Sie wurden dem ihrer Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sie-
ben Jahre abgezinst, der von der Deutschen Bundesbank ermittelt wurde.

Fur die Beseitigung von bereits entstandenen Schaden an Fassaden, Balkonen, Dachern, Fenstern und
Eingangsbereichen in verschiedenen Wohnanlagen (Riickstellungen fiir unterlassene Instandhal-
tung) wurden die geschatzten Betrage zurlickgestellt; die im Vorjahr gebildeten Rickstellungen wur-
den, nachdem die Mallnahmen abgewickelt worden waren, in voller Hohe in Anspruch genommen
bzw. aufgelst. Die Riickstellungen fiir Gewahrleistungsverpflichtungen wurden mit 0,50% der
Verkaufspreise angesetzt und entsprechend ihrer Laufzeit abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit inrem Erflllungsbetrag angesetzt.

Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 Il. WoBauGi.V.m. § 48 Abs. 1 WoFG, fir die nach Abs. 3 dieser
Vorschrift ein Passivierungswahlrecht besteht, sind ausnahmslos passiviert.

Die Aktivierung latenter Steuern auf Verlustvortrage bzw. auf tempordre Unterschiede zwischen han-
dels- und steuerrechtlichen Wertansatzen von Schulden unterbleibt im Falle einer sich insgesamt er-
gebenden Steuerentlastung in Ausibung des dafiir bestehenden Ansatzwahlrechts.
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C. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023

Aktivseite
A. Anlagevermoégen 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR EUR
I. Immaterielle Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutz-
rechte und dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 1.036,00 5.179,00
1.036,00 5.179,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstticke und grundstuckgleiche Rechte mit Wohnbauten 530.757.823,73 524.795.089,04
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 8.960.75992 6.198.244,62
3. Grundstlcke ohne Bauten 4.419.966,08 1.991.119,14
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 7484,87 7484,87
5. Bauten auf fremden GrundstUcken 829.011,00 804.692,00
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 180.944,09 95.903,09
6. Anlagen im Bau 7.352.811,55 8.886.204,31
7. Bauvorbereitungskosten 898.596,59 271.764,25
8. Geleistete Anzahlungen 3.892.066,80 4.929.886,37
557.299.464,63 547980.387,69
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 53.331.256,62 53.331.256,62
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 40.000.000,00 25.000.000,00
3. Andere Finanzanlagen 52,00 52,00
93.331.308,62 78.331.308,62
Anlagevermdgen insgesamt 650.631.809,25 626.316.875,31
B. Umlaufvermdgen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
1. Grundstlcke ohne Bauten 27.724,56 27.724,56
2. Bauvorbereitungskosten 492900 0,00
3. Grundstticke mit unfertigen Bauten 6.325.648,53 3.660.943,04
4. Unfertige Leistungen 40.192.329,24 39.526.559,33
46.550.631,33 43.215.226,93
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 669.163,71 542.279,45
2. Forderungen aus Grundstiicksverkdufen 20.300,00 58.189,95
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 204.471,50 36.036,49
4. Forderungen gegen Gesellschafter 3.088.181,25 1.544.434,19
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 299.545,20 149.860,29
6. Sonstige Vermdgensgegenstéande 13.669.118,28 6.953.181,31
17950.779,94 9.283.981,68
lll. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 6.234.368,28 8.555.399,31
2. Bausparguthaben 9478.625,88 10.750.122,63
15.712.994,16 19.305.521,94
Umlaufvermoégen insgesamt 80.214.405,43 71.804.730,55
C. Rechnungsabgrenzungsposten 55.186,17 63.911,99

Bilanzsumme

730.901.400,85

698.185.517,85
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Passivseite

A.Eigenkapital Geschiftsjahr Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
l. Gezeichnetes Kapital 23.768.879,00 23.768.879,00
Il. Kapitalriicklage 46.303.66993 22.771471,67
lll. Gewinnriicklagen 105.564.568,45 100.397.296,68
IV. Bilanzgewinn 24.928.998,89 24.928.998,89
Eigenkapital gesamt 200.566.116,27 171.866.646,24
B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen flr Pensionen 958,00 1.042,00
2. Sonstige Ruckstellungen 1.817933,25 1.560.627,11
1.818.891,25 1.561.669,11
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 384.860.678,34 397.635.902,15
davon gegenlber Gesellschafter 35.609.194,44 EUR
Vorjahr: 37.079.916,65 EUR)
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 44.973.319,85 42462.874,14
3. Erhaltene Anzahlungen 49476.879,70 43.04991714
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.020.769,21 1.933.137,60
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 11.892.159,64 5.893.328,20
6. Verbindlichkeiten gegenuber Gesellschaftern 15.609.203,59 16.869.472,40
7.Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 1490.468,56 2.678.540,26
8. Sonstige Verbindlichkeiten 244338772 3.041.738,35
davon aus Steuern: 0,00 EUR
(Vorjahr: 485.163,46 EUR)
512.766.866,61 513.564.910,24
D. Rechnungsabgrenzungsposten 15.749.526,72 11.192.292,26

Bilanzsumme

730.901.400,85

683.128.902,83
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D. ERLAUTERUNG DER BILANZ
Anlagevermdgen
Die Entwicklung des Anlagevermégens wird als Anlage zum Anhang in einem Anlagenspiegel dar-

gestellt.

Anteile an verbundenen Unternehmen

Gesellschaft Eigenkapital = Gehaltener Letztes Letztervor- Beteiligungs-
zum Anteil zum Jahres- liegender verhiltnis
31.12.2023 31.12.2023 ergebnis Beschluss
EUR % EUR
Allbau Management- 53.341.974,03 100,00  -1.307.599,33 2023 unmittelbar
gesellschaft mbH (AMG),
Essen
Altstadt-Baugesellschaft 13.303.426,07 99,90 1.125.396,25 2023 mittelbar
mbH & Co. KG (ABG), durch AMG
Essen
ImmobilienServiceEssen 467.071,74 100,00 243.950,40 2023 mittelbar
GmbH (ISE), Essen durch AMG

Zum 31.12.2023 betragt der Beteiligungsbuchwert der AMG 53.331.256,62 EUR.
DarUber hinaus ist die Allbau GmbH Uber die AMG mittelbar an folgenden Gesellschaften beteiligt:

Die AMG hélt wie in den Vorjahren einen 0,2 %igen Gesellschaftsanteil an der AVW Assekuranzvermitt-
lung der Wohnungswirtschaft GmbH & Co. KG, Bosau, in Hohe von 572,00 EUR.

Die AMG hat im Vorjahr ihre Anteile an der ZukunftZentrumZollverein AG, in Hohe von 22,22 %, an die
Stadt Essen verdul3ert. Der Beteiligungsbuchwert betrug 100.401,00 TEUR.

Die AMG war zudem mittelbar Uber die ABG zu 23% an der Entwicklungsgesellschaft Universitats-
viertel Essen mbH i.L, Essen, (EGU) beteiligt. Die EGU wurde im Geschaftsjahr liquidiert und aus dem
Handelsregister geldscht.

Ausleihungen an verbundene Unternehmen
Bei den Ausleihungen an verbundene Unternehmen handelt es sich um funf an die AMG ausgegebe-
ne tilgungsfreie Darlehen i.H.v. insgesamt 40.000 TEUR.

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Unter ,Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke” sind Bau-, Bauvorbereitungs- und Grundstiicks-
kosten — insgesamt 6.358 TEUR (Vorjahr: 3.689 TEUR) — fur fertiggestellte, laufende und geplante Eigen-
tumsmalinahmen erfasst.

Die unfertigen Leistungen von 40.192 TEUR (Vorjahr: 39.527 TEUR) beinhalten ausschliel3lich mit den
Mietern noch abzurechnende Betriebskosten.

Unter der Position ,Erhaltene Anzahlungen” sind die erhaltenen Vorauszahlungen fur Betriebs- und
Heizkosten von 49.477 TEUR (Vorjahr: 43.050 TEUR) passiviert.
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Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdande

Forderungen Insgesamt  Restlaufzeit Giber 1 Jahr

TEUR TEUR
aus Vermietung 669 0
Vorjahr 542 0
aus Grundstucksverkaufen 20 0
Vorjahr 58 0
aus Lieferungen und Leistungen 204 0
Vorjahr 36 0
gegen verbundene Unternehmen 300 0
Vorjahr 150 0
gegen Gesellschafter 3.088 0
Vorjahr 1544 0
Sonstige Vermdgensgegenstande 13.669 0
Vorjahr 6.953 0
Summe 17.951 0
Vorjahr 9.284 0

Die Forderungen gegen Gesellschafter beinhalten in Hohe von 3.088 TEUR (Vorjahr: 1.544 TEUR)
sonstige Forderungen gegen die Gesellschafterin IME. Die Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen betreffen in voller Hohe Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.

Unter den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind Forderungen aus dem Cash-Pooling gegen

die Stadt Essen in Hohe von 13.390 TEUR (Vorjahr: 6.808 TEUR) ausgewiesen.

Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital zum 31.12.2023 betragt wie im Vorjahr 23.768.879,00 EUR und ist voll eingezahilt.

Es wird unverandert gehalten von der Immobilien Management Essen GmbH mit 84,99 % und von der

Sparkasse Essen mit 15,01 %.

Riicklagen Bestand 01.01. Zufiihrung/ Entnahme/ Jahresiiber- Bestand 31.12
Einstellung  Riickfiihrung schuss/
-fehlbetrag
EUR EUR EUR EUR EUR
Kapitalrcklagen 22.771471,67 23.532.198,26 0,00 0,00 46.303.669,93
Gewinnrlcklagen 100.397.296,68 516727177 0,00 0,00 105.564.568,45
Summe 123.168.768,35 28.699.470,03 0,00 0,00 151.868.238,38
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Riickstellungen

Die Pensionsriickstellungen sind unter Berlicksichtigung des durchschnittlichen Marktzinssatzes
der vergangenen zehn Jahre (1,13 %, Vorjahr: 0,96 %) mit 1 TEUR (Vorjahr: 1 TEUR) bewertet. Unter Be-
ricksichtigung des durchschnittlichen Marktzinssatzes der vergangenen sieben Jahre (1,18 %, Vorjahr:
0,75 %) wurden die Pensionsrickstellungen mit 1 TEUR (Vorjahr: T TEUR) bewertet. Der Unterschieds-
betrag in Hohe von 0 TEUR (Vorjahr: 0 TEUR) ist gemals § 253 Abs. 6 HGB ausschittungsgesperrt.

Die sonstigen Riickstellungen enthalten folgende Positionen:

Sonstige Riickstellungen 31.12.2023 Vorjahr

TEUR TEUR
unterlassene Instandhaltung bis 3 Monate 983 509
Gewahrleistungsverpflichtung 155 182
Rechtsstreitigkeiten 40 44
Ausstehende Rechnungen 395 574
Abschluss-, Prifungs- und Veréffentlichungskosten 80 63
Ubrige Ruckstellungen 165 189
Summe 1.818 1.561

Verbindlichkeiten

In 2009 wurden von der Allbau GmbH zur Absenkung der Zinsbelastungen ab 2013 und zur Sicher-
stellung des in 2009 herrschenden Zinsniveaus fir beabsichtigte Anschlussfinanzierungen in 2013 drei
Zinsswapvereinbarungen mit der Landesbank Baden-Wurttemberg tber unterschiedliche Bezugsbe-
trdge abgeschlossen, die der Allbau Festzinssatze bzw. Zinsobergrenzen bis zum Ablauf der jeweiligen
Prolongationszeitraume sichern sollen.

Die Laufzeiten der in 2009 abgeschlossenen Vereinbarungen liegen in einem Zeitraum vom 30.06.2013
bis 30.06.2023. Die Festzinssdtze bewegen sich in einer Bandbreite von 4,71 % bis 4,75 %. Der Umfang
der Geschafte belief sich auf insgesamt 23.000 TEUR. Eine Vereinbarung ist zur Jahresmitte 2020, eine
weitere Vereinbarung zur Jahresmitte 2021 ausgelaufen. Die mit der EUR-SWAP-Kurve zum Zeitwert
bewerteten beizulegenden Zeitwerte betragen fUr die weiterhin andauernde Vereinbarung zum Bi-
lanzstichtag insgesamt O TEUR.

In 2010 wurden durch die Allbau GmbH zwei weitere Vereinbarungen Uber derivative Finanzinstru-
mente (Forward-Rate-Zinsswaps) mit der National-Bank AG abgeschlossen, wovon eine Vereinbarung
vom 31.12.2010 bis 29.12.2023 |auft. Die zweite Vereinbarung ist in 2020 ausgelaufen. Der Festzinssatz
betrdgt 3,81 %. Der Umfang des Geschaftes betragt 5.500 TEUR. Der mit der EUR-SWAP-Kurve zum
Zeitwert bewertete beizulegende Zeitwert betrdgt zum Bilanzstichtag insgesamt 0 TEUR.

In 2011 wurde eine weitere Vereinbarung Uber einen Forward-Rate-Zinsswap mit der National-Bank AG
abgeschlossen. Die Vereinbarung ist zum 31.01.2022 ausgelaufen.

In 2012 wurden vier weitere Vereinbarungen Uber Forward-Rate-Zinsswap mit der National-Bank

AG bzw. der HypoVereinsbank abgeschlossen. Die Laufzeiten liegen zwischen dem 31.12.2012 und
31.12.2028. Eine Vereinbarung ist zum 30.06.2022 ausgelaufen. Die Festzinssatze liegen in einer Band-
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breite von 2,31 % und 3,30 %. Der Umfang der Geschafte belduft sich auf insgesamt 11.657 TEUR. Bei den
drei Forward-Rate-Zinsswaps ergibt sich ein negativer Marktwert von — 166 TEUR zum Bilanzstichtag.

Es wurden ausschliellich Micro-Hedges abgeschlossen.
Da Laufzeit und Hohe der Zinsswaps mit den jeweiligen Darlehen gleichlautend sind, gleichen sich die

Anderungen von Wert- und Zahlungsstréme vollstandig aus. Die Effektivitat wurde anhand der Critical
Term Match Methode ermittelt.

Fur die gebildeten Bewertungseinheiten wird die Einfrierungsmethode angewendet.
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Verbindlichkeiten in € (Vorjahreszahlen zum Vergleich in Klammern)

insgesamt Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit gesicherte Artder
unter 1 Jahr iiber 1 Jahr iiber 5 Jahre Betrdge Sicherung
EUR EUR EUR EUR EUR

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

384.860.678,34 14.470.611,76 370.390.066,58 312.390.899,54  384.860.678,34 Grund-
(397.635.902,15) (46.137.007,68)  (351.498.894,47)  (297.271332,09)  (397.635.902,15) pfandrecht

davon gegeniiber der Gesellschafterin Sparkasse Essen

35.609.194,44 2.255.981,98 33.353.212,46 25.257.086,22 35.609.194,44 Grund-
(37 079 916 65) (1 808 3 9 66) (35 271 596 99) (27480.328/45) (37.079916,65) pfandrecht

2 Verblndllchkelten gegenuber anderen Kredltgebern

44.973.319,85 1.696.054,96 43.277.264,89 36.427.820,76 44973.319,85 Grund-
(42 462 874 14) ( 46 557 61) (41.001.316,53) (35.618.589,58) (42.462.874,14) pfandrecht
3 ErhaItene Anzahlungen

49.476.879,70 49.476.879, 70
(43 049 9 714) (43 049 9 )

4 Verblndllchkenen aus Vermletung

2.020.769,21 2.020.769,21
(1 933 13760) (1 933 3760)

5 Verblndllchkelten aus Lleferungen und Lelstungen

11.892.159,64 11.338.818,73 553.34091
(5 893 328 20) (5 893 328 20)

6 Verblndllchkelten gegenuber verbundenen Unternehmen

1.490.468,56 1.490.468,56
(2 678 540 26) (2 678 540 26)

7 Verblndllchkelten gegenuber Gesellschafter IME

15.609.203,59 15.609.203,59
(1 6 869 472 40) (1 6 869 472 40)

8 Sonstlge Verblndllchkelten

244338772 244338772
(3.041.738,35) (3.041.738,35)

512.766.866,61 98.546.194,23 414.220.672,38 348.818.720,30 429.833.998,19
(513.564.910,24) (121.064.699,24) (392.500.211,00) (332.889.921,67) (440.098.776,29)

Bei den Verbindlichkeiten gegeniber der Gesellschafterin IME handelt es sich im Wesentlichen in
Hohe von 15.601 TEUR (Vorjahr: 16.869 TEUR) um Verbindlichkeiten aus der Gewinnabfuhrung. Bei den
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen handelt es sich in Hohe von 183 TEUR (Vor-
jahr: 1.261 TEUR) um Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie mit 1.308 TEUR (Vorjahr:

418 TEUR) um Verbindlichkeiten aus der Verlustibernahme des Ergebnisses der AMG. Die sonstigen
Verbindlichkeiten enthalten mit 2436 TEUR (Vorjahr: 2.552 TEUR) die Ausgleichszahlung an den Min-
derheitsgesellschafter.
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E. GEWINN-UND VERLUSTRECHNUNG

FUr die Zeit vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2023:

Geschiftsjahr  Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
1.Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 126.953.27591 119.551.461,06
b) aus Verkauf von Grundsticken 3.481,26 7.157.858,42
) aus anderen Lieferungen und Leistungen 49491,06 41.750,77
127.006.248,23 126.751.070,25
2. Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten 3.335.404,40 2.263.612,05
Grundstlcken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 2.163,42 0,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 2.062.81799 2.190.410,78
5. Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 56.612.742,02 53.260.356,81
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke 2.844.17710 4.497.088,15
c) Aufwendungen fUr andere Lieferungen und Leistungen 64.847,59 37.854,66
d) Aufwendungen fir bezogene Leistungen 0,00 298452
59.521.766,71 57798.28414
Rohergebnis 72.884.867,33 73.406.808,94
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 040 040
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorung und 2.272,00 597,20
fUr Untersttzung — davon fur Altersversorgung: 60,00 EUR
(Vorjahr: 60,00 EUR)
2.272,40 597,60
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des 18.350.284,21 18.258.154,23
Anlagevermogens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 17.777.163,87 18.219.935,41
9. Ertrage aus Gewinnabfihrung 0,39 0,39
10. Aufwendungen aus Verlustibernahme 1.307.599,33 1.417926,36
11. Ertrége aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des 580.080,58 144.500,00
Finanzanlagevermdgens — davon aus verbundenen
Unternehmen: 580.080,58 EUR (Vorjahr: 144.500,00 EUR)
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 563.166,91 83.040,11
13. Zinsen und &hnliche Aufwendungen — davon aus der Aufzinsung 8.793.215,72 9.705.796,66
von Ruckstellungen: 156,08 EUR (Vorjahr: 174,15 EUR)
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -117.259,57 47519517
15. Ergebnis nach Steuern 27.914.839,25 25.556.744,01
16. Sonstige Steuern 341140441 3.427642,56
17. Ausgleichszahlungen an Minderheitsgesellschafter 2436.16733 2.552.391,13
18. Jahresergebnis vor Ergebnisverwendung 22.067.267,51 19.576.710,32
19. Aufgrund eines Gewinnabfihrungsvertrags abgefihrter Gewinn 16.899.995,74 16.869.472,40
20. Jahresiiberschuss 5.167.271,77 2.707.237,92
21. Gewinnvortrag 24.928.998,89 24.928.998,89
22. Einstellung in andere Gewinnriicklagen 5.167.271,77 2.707.23792
23, Bilanzgewinn 24.928.998,89 | 24.928.998,89
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F. ERLAUTERUNG DER GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Umsatzerlose
Die Umsatzerlose sind ausschlieBlich im Inland erzielt worden und wie folgt aufzugliedern:

2023 2022

TEUR TEUR
aus der Hausbewirtschaftung 126953 119.551
aus Verkauf von Grundsticken 3 7.158
aus anderen Lieferungen u. Leistungen 49 42
Summe 127.006 126.751
Sonstige betriebliche Ertrage 2023 2022

TEUR TEUR
Immoblienverkdufe 0 144
Ertrdge aus Teilschuldenerlass 761 660
Aufldsung von Ruckstellungen 196 215
Versicherung 862 822
Ertrdge aus abg. Mietforderungen 25 26
Sonstige Ertrage 218 323
Summe 2.063 2.190
Materialaufwand 2023 2022

TEUR TEUR
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 56.613 53.260
Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke 2.844 4497
Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 65 38
Aufwendungen fir bezogene Leistungen 0 3
Summe 59.522 57.798

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten Personal- und Sachkostenumlagen der AMG
und IME in Hohe von insgesamt 16.445 TEUR (Vorjahr: 16.640 TEUR).

Ertrage und Aufwendungen von au8ergewohnlicher Bedeutung

Im Geschaftsjahr wurden keine Ertrdge oder Aufwendungen von aufSergewodhnlicher Bedeutung er-
zielt. Im Vorjahr wurden Ertrdge aus dem Verkauf von Immobilien des Anlagevermdgens in Hohe von
144 TEUR erzielt.
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Periodenfremde Ertrage und Aufwendungen 2023 2022

TEUR TEUR
Ertrdge aus Anlagenverkaufen 0 144
Auflésung von Ruckstellungen 196 215
Ertrdge aus abgeschriebenen Forderungen 63 0
Ertrdge Versicherungen frihere Jahre 168 0
Steuern frihere Jahre 3 0
Sonstige Ertrdge aus friheren Jahren 1 79
Summe Ertrage 432 438
Verlust aus Anlagenabgdngen -6 -86
Personalaufwendungen friihere Jahre 0 -1
Sonstige Aufwendungen fur frihere Jahre 0 -2
Abschreibung sonstige Forderungen -423 -532
Summe Aufwendungen -429 -621
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G. NACHTRAGSBERICHT

Westenliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag sind nicht eingetreten.

H. SONSTIGE ANGABEN

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Das am 31.12.2023 bestehende Bestellobligo flr vergebene Bauauftrage der Allbau GmbH in Hohe
von 11.765 TEUR (Vorjahr: 15.000 TEUR) ist durch zugesagte, aber noch nicht valutierte Kredite und Er-
werberleistungen sowie die zum Abschlussstichtag vorhandenen liquiden Mitteln und Guthaben im
Cash-Pool der Stadt Essen Uberdeckt.

Haftungsverhaltnisse

Die Allbau GmbH hat am 21.11.2013 gegentiiber der DZ-Hyp AG (vormals: WL Bank) eine Patronats-
erkldrung zur Besicherung eines von der DZ-Hyp AG an die AMG herausgegebenen Kredites in Hohe
von 31.060 TEUR zur Finanzierung der Immobilie ,Quartier Kreuzeskirche / Kastanienhofe” abgegeben.
Die Restschuld zum 31.12.2023 betrdagt 20.039 TEUR (Vorjahr: 20.682 TEUR). Die zugrunde liegende Ver-
pflichtung kann von der AMG erfullt werden, sodass mit einer Inanspruchnahme nicht zu rechnen ist.

Mietkautionen

Am 31.12.2023 betrugen die Mietkautionsguthaben 11.179.231,64 EUR (Vorjahr: 10.859.868,37 EUR). Es
handelt sich um Treuhandvermogen, das wegen der Rickzahlungsverpflichtung nach Ablauf des
Mietverhaltnisses und des bestehenden Haftungsverhaltnisses zwischen der Gesellschaft und den
Mietern im Anhang vermerkt ist.

Konzernzugehorigkeit

Die Gesellschaft ist zum Bilanzstichtag 31.12.2023 eine 84,99 %ige Tochtergesellschaft der Immobilien
Management Essen GmbH (IME). Die IME erstellt einen Konzernabschluss, der befreiende Wirkung
nach § 291 HGB fiir die Allbau GmbH hat. Der Jahresabschluss der Allbau GmbH wird in den Konzern-
abschluss der IME zum 31. Dezember 2023 einbezogen, die den Konzernabschluss fir den kleinsten
und groten Konsolidierungskreis aufstellt. Der Konzernabschluss zum 31.12.2023 wird durch Einrei-
chung im Bundesanzeiger offengelegt.

Angaben gemaf § 285 Nr. 17 HGB
Das vom Abschlussprufer fir das Geschéftsjahr berechnete Honorar betrdagt 48 TEUR (Vorjahr: 35 TEUR)
und betrifft Abschlussprifungsleistungen.

Angaben gemaB § 285 Nr. 21 HGB
Im Geschéftsjahr wurden keine wesentlichen Geschafte mit nahestehenden Personen zu nicht markt-
Ublichen Bedingungen durchgefihrt.

Beziige der Geschaftsfiihrung

Die hauptamtliche Geschéftsfihrung liegt bei Herrn Dirk Miklikowski, Essen. Der alleinvertretungsbe-
rechtigte Geschéftsfiihrer erhielt im Geschaftsjahr keine Bezlige von der Gesellschaft. Herr Miklikowski
ist ebenfalls Geschaftsflihrer der IME und erhilt seine Bezlige von dieser.

Arbeitnehmer
Die Gesellschaft beschaftigt wie im Vorjahr kein eigenes Personal.
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Tatigkeiten der Geschiftsfiihrer
Herr Dirk Miklikowski, Essen, Dipl.-Betriebswirt VWA, ist in folgenden Gesellschaften als Geschaftsfuhrer,
Mitglied im Aufsichtsrat oder anderen Kontrollgremien tatig:

Gremium/Organ Position
Immobilien Management Essen GmbH (IME) Geschéftsfuhrer
Allbau GmbH Geschéftsfuhrer
Allbau Managementgesellschaft mbH Geschéftsfihrer
Altstadt-Baugesellschaft mbH & Co. KG Geschéftsfihrer
GVE Grundstiicksverwaltung Stadt Essen GmbH Geschéftsfihrer
TBE Gemeinnlitzige Theater Baugesellschaft mbH Geschéftsfihrer
IEE Immobilienentwicklung Stadt Essen GmbH Geschéftsfuhrer
EMG Essen Marketing GmbH Mitglied des Aufsichtsrates
ista SE Mitglied des Kundenbeirates
VdW Verband der Wohnungs- und Mitglied des Verbandsrates
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
Beirat Iqgony Fernwrdme GmbH Mitglied des Beirates
AVW Versicherungsmakler GmbH Mitglied des Aufsichtsrates und
seit 22.11.23 Aufsichtsratvorsitzender
Provinzial Rheinland Holding Mitglied des Beirates fur Haus- und Grundbesitz
Aareon — SAP Blue-Eagle-Beirat Mitglied des Beirates
EBZ Europdisches Bildungszentrum der Wohnungs- Nebenamtliches Vorstandsmitglied

und Immobilienwirtschaft gemeinnitzige Stiftung

Verein Forum Kreuzeskirche e.V. Geschéftsfiihrendes Vorstandsmitglied
(stv. Vorsitz)

I. ERGEBNISVERWENDUNG

Gemadll Gewinnabfiihrungsvertrag mit der Immobilienmanagement Essen GmbH wird der volle
Jahresliberschuss, abzUglich der zu bildenden Ricklagen fur zukinftige Investitionen in Héhe von
16.900 TEUR, an die Organtragerin abgefihrt Hiervon wurde im Geschéftsjahr bereits ein Teilbetrag in
Hohe von 1.299 TEUR abgefihrt.

Essen, den 31. Marz 2024
Allbau GmbH

Dirk Miklikowski
Geschaftsfiihrer
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1. GRUNDLAGEN

Die Allbau GmbH ist mit rund 17400 Wohnungen grofter Vermieter in Essen. Das Wohnungs-Portfolio
besteht aus freifinanzierten (ca. 75 %) und o&ffentlich geférderten, damit mietpreis- und belegungsge-
bundenen (ca. 25 %) Mietwohnungen. Die Bewirtschaftung und Vermarktung der Wohnungen ist ori-
entiert an der Sicherung der Marktflhrerschaft im regionalen Immobilienmarkt Essen und der stetigen
Verbesserung der wirtschaftlichen Performance im Kerngeschadft. Sie folgt dabei einer nachhaltigen
Unternehmensstrategie sowie einer traditionell stark ausgepragten sozialen und gesellschaftlichen
Verantwortung eines kommunalen Unternehmens. Die Gesellschaft agiert, auch hier wachstumsori-
entiert, im Bautragergeschaft durch Errichtung und VeraufBerung von Eigentumshausern und -woh-
nungen in unterschiedlichen Preissegmenten. Die Errichtung von Kindertagesstatten und andere, fUr
soziale Zwecke vorgesehene Immobilien, sowie die Immobilienbetreuung und Projektentwicklung fur
Dritte runden das Tatigkeitsfeld der Gesellschaft ab. Die Gesellschaftsanteile der Allbau GmbH be-
finden sich per 31.12.2023 zu 84,99 % im Besitz der Immobilien Management Essen GmbH (IME). Den
restlichen Gesellschafteranteil halt die Sparkasse Essen (15,01 %).

Das Gesamtorganigramm der IME stellt sich zum 31.12.2023 wie folgt dar:
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Die Allbau GmbH wurde im Berichtsjahr in den technischen Bereichen sowie der kaufmannischen
Immobilienbetreuung von ihrer 100%igen Tochter Allbau Managementgesellschaft mbH (im Folgen-
den: AMG) und im Bereich der kaufmannischen Zentralfunktionen durch ihre Gesellschafterin IME be-
treut. Uber Geschaftsbesorgungsvertrage werden alle kaufmannischen, technischen, steuerlichen und
rechtlichen Geschafte der Allbau GmbH von der AMG bzw. der IME erledigt, die hierfir Personal be-
schaftigen und sich Uber vereinbarte Entgelte refinanzieren.

Weitere grof3e mittelbare Beteiligungen der Allbau GmbH sind die Altstadt Baugesellschaft mbH & Co.
KG (im Folgenden: ABG) sowie die ImmobilienService Essen GmbH (im Folgenden: ISE). Uber die Be-
teiligungen wird das Geschéftsfeld der Allbau GmbH um zentrale Service-Leistungen fir die Mieter der
Allbau-Wohnungen erweitert und die Betreuung der Bau- und Modernisierungsleistungen optimiert.
Die IME, Allbau GmbH, AMG, ABG, IEE, ISE und GVE werden seit dem 31.12.2020 in einem Konzernab-
schluss der Immobilien Management Essen GmbH zusammengefasst.

Der Rat der Stadt Essen hat in seiner Sitzung am 27.03.2019 beschlossen, die Immobilienaktivitdten der
Stadt Essen durch die Etablierung einer so genannten ,Immobilien Management Holding” zu biin-
deln. Die Holding tragt die Firmenbezeichnung ,J/mmobilien Management Essen GmbH" (im Folgen-
den: IME). Eine Ingangsetzung der Holding ist zum 01.01.2020 erfolgt. Die Steuerungsfunktion fur die
Allbau- und GVE-Unternehmensgruppe wird seitdem von der IME wahrgenommen. Ebenso werden
samtliche Zentralfunktionen, wie z.B. Personal, Rechnungswesen, Einkauf etc. im Sinne eines Shared-
Service-Center von der Holding Gbernommen und die dort erbrachten Leistungen Uber sachgerechte
Geschéftsbesorgungsentgelte an die Beteiligungsgesellschaften abgerechnet. In die IME, an der die
Stadt Essen 100% der Gesellschaftsanteile hélt, sind der stadtische Anteil der Allbau GmbH (84,43 %)
und Mehrheitsanteile an der Grundstlcksverwaltung Stadt Essen GmbH (im Folgenden: GVE) in Hohe
von 89,90% im Rahmen einer Sacheinlage eingelegt worden. Inzwischen wurde der Anteil der IME an
der Allbau GmbH auf 84,99 % aufgestockt.

Die Allbau GmbH hat ihre langfristige Positionierung gemeinsam mit ihren Tochtergesellschaften in
der Unternehmensstrategie 2020 zusammengefasst und mit folgenden Kernaussagen verdffentlicht:

Im Fokus der Portfoliostrategie und aller Investitionen steht die Erhaltung der Marktfahigkeit der
Immobilien des Kernbestandes.

Die Marke Allbau zeichnet sich durch folgende Merkmale aus: starker Service, gepflegte und funk-
tionale Wohn- und Gewerbeimmobilien, sauberes und sicheres Wohnumfeld, nah am Kunden vor
Ort, hoher Bekanntheitsgrad, sehr positives Image.

Die Quartiersebene wird zuklnftig im Rahmen eines wert- und risikoorientierten Portfoliomanage-
ments die strategische und steuerungsrelevante Betrachtungs- und Planungsebene sein. Jedes
Quartier erhdlt ein ,Label”.

Die heutige Bestandsgrol3e sichert die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit, stellt keinen risikotrachti-
gen Marktanteil dar, erlaubt Impuls- und Initialprojekte und erméglicht die Bedienung der relevan-
ten Nachfragegruppen.

Die Allbau GmbH stellt auch zukunftig die Interessen der Kunden und die stetige Qualitatsverbes-
serung seiner Leistungen und Produkte unter Nachhaltigkeits- und Wirtschaftlichkeitsorientierung
in den Fokus der Unternehmensausrichtung.
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2. WIRTSCHAFTSBERICHT
21 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen’

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2023 nach ersten Berechnungen des Statis-
tischen Bundesamtes (Destatis) um 0,3 % niedriger als im Vorjahr. Kalenderbereinigt betrug der Rick-
gang der Wirtschaftsleistung 0,1 %.

Markt fiir Mietwohnungen?

Die Angebotsmieten und -preise am Essener Wohnungsmarkt zeigen sich bislang relativ unbeein-
druckt von den veranderten Rahmenbedingungen und den gestiegenen Finanzierungskonditionen.
Gerade die Eigentumswohnungen wurden 2022 im Mittel mit deutlichen Preisaufschldgen am Markt
angeboten.

Diese Entwicklung ist kein Zufall, denn Essen kann als Oberzentrum im Ruhrgebiet in Sachen Kultur
und Wirtschaftskraft Uberzeugen. Mit renommierten Kunstsammlungen, verschiedenen Museen und
Kulturveranstaltungen kann Essen seinen Einwohnerinnen einiges bieten. Nicht umsonst trug die
Stadt bereits den Titel ,Kulturhauptstadt Europas”.

Das spiegelt sich auch in der Bevolkerungsentwicklung wider: Wer einmal nach Essen gezogen ist,
zieht so schnell nicht wieder weg. In den letzten Jahren ist die Bevolkerungszahl nahezu konstant ge-
blieben.

DemgegenUber steht eine verhaltnismaBig starke Bauentwicklung: 2021 konnten immerhin fast 1.200
Wohneinheiten fertiggestellt werden — ein Wert oberhalb des Durchschnitts der letzten Jahre. So ver-
wundert es nicht, dass der Wohnungsmarkt in Essen weniger angespannt ist als in den bedeutenden
A-Stadten. Die Leerstandsquote entspricht mit 3% in etwa der fUr einen funktionierenden Wohnungs-
markt notwendigen Fluktuationsreserve.

Auch wirtschaftlich ist die Stadt mittlerweile wieder stark aufgestellt und hat die Transformation von
der Montanindustrie hin zu einem Medien- und Dienstleistungszentrum erfolgreich beschritten. Sie
behauptet sich mittlerweile erfolgreich in Hightech-Bereichen wie Energie und Medizin.

Die Stadt ist ebenfalls Sitz von sieben DAX-Unternehmen aus den Branchen Energieversorgung, Che-
mieindustrie sowie Bau- und Stahlindustrie. Dies spiegelt sich in einer starken wirtschaftlichen Wachs-
tumsrate wider. So gehdrt Essen in den letzten Jahren zu den Stadten in Deutschland mit dem starks-
ten wirtschaftlichen Wachstum.

Die Marktdynamik am Wohnungsmarkt passt zu der aufstrebenden Metropole. Im Jahresverlauf 2022
stiegen die ETW-Preise sehr dynamisch im Bestand um rund +11% (2.360 EUR/m?) und im Neubau so-
gar um rund +20% (5.280 EUR/m?). Eine magliche Erklarung fir diese sehr starken Preisaufschldge dirf-
te das noch insgesamt vergleichsweise niedrige Preisniveau am Essener Eigentumswohnungsmarkt
sein. Noch ist Essen, zusammen mit den Stadten Bochum, Duisburg und Dortmund im Ruhrgebiet der
gUnstigste Wohnungsmarkt unter den A- und B-Stadten.

1 https.//www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2024/01/PD24_019_811.html
2 https//www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/wohnungsmarkt/essen-city-report
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Ein zweiter Grund durften die deutlich gestiegenen Gestehungskosten sein, die nach Angaben des
Statistischen Bundesamts sehr deutlich um rund 17 % angezogen haben. Damit der Bau von Neubau-
wohnungen noch rentabel bleibt, mussten auch die Preise fir Neubauwohnungen deutlich angeho-
ben werden. Die zumindest flr das Ruhrgebiet relativ hohe Kaufkraft sorgte jedoch bislang fur eine
ebenso starke Nachfrage nach den teuer gewordenen Neubauwohnungen.

Die Entwicklung der Mietpreise in Essen bis zum 4. Quartal 2023 stellt sich wie folgt dar:

0 6,79€/m> 0 7,72€/m?
-® Wohnungen |-@ Hauser
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Eigentumswohnungen: Der Quadratmeterpreis fir eine Eigentumswohnung in Essen ist seit Q1 2020
um 26,2 % gestiegen. Kostete der Quadratmeter in Q1 2020 noch durchschnittlich 1.962 EUR/m?, sind
es heute 2475 EUR/m”,

Hauser: Der Quadratmeterpreis fUr ein Haus in Essen ist seit Q1 2020 um 28,6 % gestiegen. Kostete der
Quadratmeter in Q1 2020 noch durchschnittlich 2.793 EUR/m?, sind es heute 3.593 EUR/m”.

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis flr eine Eigentumswohnung in Essen liegt aktuell bei
2.475 EUR. Fir Hauser mussen Kaufinteressierte im Durchschnitt 3.593 EUR/m? zahlen.

3 https://atlas.immobilienscout24.de/orte/deutschland/nordrhein-westfalen/essen?marketingFocus=APARTMENT_RENT&cmp_id=10-
04309&cmp_name=residential_atlas&cmp_position=residential_resultlist&cmp_creative=top_right_info_box_textlink_APARTMENT_RENT#/;
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Der Biiromarkt in Essen*

Der Essener Biromarkt blickt zum Ende des Jahres mit insgesamt 113.000m* Flachenumsatz auf ein
Ergebnis zurlick, das rund 5% unter dem langjahrigen Durchschnitt notiert. Der Blromarkt verzeichnet
rund 15 9% weniger Flachenumsatz als im Jahr 2022. Wahrend die Dynamik im ersten Halbjahr durch ein
starkes 2. Quartal mit drei gro3en Vermietungen gepragt wurde, blieben grof3e Vertragsabschlisse im
2. Halbjahr weitestgehend aus. Treiber des Flachenumsatzes waren hierbei Abschlisse mit einer Flache
zwischen 5.001 m” und 10.000m?, die auf fast 28 % Marktanteil kommen.

Aufgrund der Anmietungstatigkeit ist der Leerstand im Laufe des Jahres 2023 um gut 17% auf einen
Wert von 190.000m? gesunken. Es wurden vor allem Fldchen mit einem normalen Ausstattungsstan-
dard freigezogen, sodass bei den modernen Fldachen keine Angebotsausweitung stattgefunden hat.
Ganz im Gegenteil: Ihr Volumen ist auf 2.000 m” gesunken. Die Leerstandsquote notiert Ende Dezem-
ber bei 6,9% im Vergleich zu 7,3 % Ende 2022.

Projektentwickler prifen auf dem Essener Buromarkt potenzielle Projekte im Hinblick auf die Nach-
frage sehr genau. Es deutet aber vieles daraufhin, dass die Akteure etwas mutiger reagieren. In der
Konsequenz sind die Flachen im Bau im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um gut 81 % angestiegen.
Die geringe Bauaktivitat spiegelt sich ebenfalls im Vergleich zum langjahrigen Durchschnitt (63.000 m?)
wider, der mit aktuell 8.000m?” im Bau geringfiigig verfehlt wird. Das Volumen der projektierten Fl&-
chen belduft sich allerdings auf 58.000m?, was das Vertrauen in die langfristigen Perspektiven des
Wirtschaftsstandorts Essen unterstreicht.

Der Essener Markt blickt in Bezug auf die Spitzenmiete auf ein positives Jahr 2023 zurlck, in dem ein
nahezu kontinuierlicher Anstieg verzeichnet werden konnte und zum Jahresende im Citykern erstmals
18,00 EUR/m” notiert werden. Treiber des Anstiegs ist die hohe Nachfrage nach modernen Flichen, die
auf ein nur sehr begrenztes Angebot treffen. Ein weiteres Indiz fir die hohe Attraktivitat des Essener
Blromarkts und der hohen Nachfrage im modernen Segment ist der Anstieg der Durchschnittsmiete,
die im Vorjahresvergleich um fast 1% auf nun 12,56 EUR/m? gestiegen ist.

Preisindizes fiir die Bauwirtschaft®

Hohe Baukosten haben neben anderen Faktoren in den letzten Monaten zu einem Rickgang von
Bauvorhaben gefiihrt. Im Jahr 2023 waren die meisten Baumaterialien nach wie vor teurer als 2021,
dem Jahr vor der Energiekrise — trotz Preisrlickgangen bei den Baustoffen wie Holz oder Stahl. Wie
das Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt, gab es im Jahr 2023 zudem durchweg bei allen minerali-
schen Baustoffen Preissteigerungen: Zement (+32,3 %), Kalk und gebrannter Gips (+31,4 %), Frischbeton
(+24,9 %), Dachziegel aus keramischen Stoffen (+24,2 %) und Bausand (+21,9 %) verteuerten sich gegen-
Uber dem Jahr 2022 deutlich. Moderater fiel dagegen die Preissteigerung bei Baubedarfsartikeln aus
Kunststoff aus: Sanitdrausstattungen wie Badewannen oder Waschbecken verteuerten sich um 7,5%
und Fenster- oder Turverkleidungen um 4,2 % gegentiber dem Jahr 2022. Zum Vergleich: Die Erzeuger-
preise gewerblicher Produkte stiegen ohne Berlicksichtigung der Energiepreise in 2023 um 3,7% im
Vergleich zu 2022, insgesamt legten sie im gleichen Zeitraum hingegen nur um 0,2 % zu.

4 https.//www.realestate.onpparibas.de/marktberichte/bueromarkt/essen-at-a-glance
5 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/02/PD23_N006_61.html
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............ 2.2 GESCHAFTSVERLAUF

Bestandsbewirtschaftung

Am 31.12.2023 befanden sich 17.370 Wohnungen, 146 gewerbliche Mieteinheiten sowie 4.758 Gara-
gen/Einstellplatze im Eigentum der Gesellschaft. Die gesamte Wohnfliche betrug 1.115.180 m? und die
Gewerbeflichen 81.976 m”.

Die Fluktuation (Wohnungen) lag im Jahresdurchschnitt 2023 bei 7,62 %. Die monatliche Sollnettokalt-
miete fir Mietwohnungen je m* Wohnfliche betrug 6,50 EUR per Jahresultimo.

Bestandserhaltung/ Modernisierung

Die Allbau GmbH hat auch in 2023 im Schwerpunkt die energetische Modernisierung der Mietwoh-
nungen des Wohnungsbestandes fortgesetzt mit dem Ziel, den Energieverbrauch zu senken — bei
gleichzeitiger Steigerung des Wohnkomforts fUr die Mieter. Ergdnzt werden diese energetischen Nach-
haltigkeitsanstrengungen durch eine konsequente substanzsichernde Gebdudeunterhaltung.

Im Geschaftsjahr sind insgesamt 30.551 EUR in die Instandhaltung und Modernisierung des Immobi-
lienbestandes der Gesellschaft geflossen:

Instandhaltung: 19.011 TEUR
Modernisierung: 11.540 TEUR

Die geplanten Instandhaltungsaufwendungen des Geschéftsjahres in Hohe von 18.541 TEUR wurden
um 470 TEUR Uberschritten. Ursachlich hierfir sind im Wesentlichen nicht konkret planbare Versiche-
rungsschaden.

Im Geschéftsjahr 2023 wurde das Grolimodernisierungsprojekt ,Kippers Garten” abgeschlossen. Das
Projekt umfasste 12 Wohneinheiten und eine Wohnfldche von 1.040m? die energetisch modemisiert
wurden. Die Investitionssumme im Geschaéftsjahr lag bei 0,9 Mio. EUR. Ebenfalls wurde im Geschéfts-
jahr ein GroBmodernisierungsprojekt fur die Objekte ,Reuenberg 75 -77" fertiggestellt. Es handelt sich
um energetische Modernisierung von 15 Wohneinheiten und 910 m?> Wohnfldche. Die Investitionssum-
me in 2023 betrug 0,6 Mio. EUR. Ebenfalls fertiggestellt wurde die GroBmodernisierungsmaflinahme
,Reuenberg 60-66 / Hugo-Knippen-Stralle 12—22" In diesem Rahmen wurden 51 Wohneinheiten mit
einer Wohnflache von rd. 2.750 m” mit einer Investitionssumme von 3,3 Mio. EUR umgesetzt.

Im Geschéftsjahr wurde mit den Modernisierungsarbeiten ,Am Bonnenberg” begonnen. Diese be-
treffen 19 Wohneinheiten mit einer Wohnfldche von ca. 1.300m” und eine Investitionssumme von
0,7 Mio. €.

Des Weiteren wurde mit dem Projekt zur energetischen Sanierung des Objekts ,Milendonkweg 102"
begonnen. Dieses umfasst 6 Wohneinheiten auf 520m” Wohnfldche und einem Investitionsvolumen
von 0,8 Mio. €. Zudem wurde mit der GroBmodernisierung der Liegenschaft ,DahimannstralSe 1" be-
gonnen. Hier werden 16 Wohneinheiten mit 1.520 m> Wohnfliche energetisch modernisiert. Das In-
vestitionsvolumen betrdgt hierbei 1,8 Mio. EUR.

In 2024 sind GroBmodernisierungsprojekte in drei Quartieren mit insgesamt 328 Wohneinheiten mit
einer Investitionssumme von 25,7 Mio. € geplant.
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BautragermafBnahmen

Bereits in 2022 wurde mit der Errichtung von 17 Eigentumswohnungen im Rahmen des Bautrégerpro-
jekts ,MarienBerg” begonnen. Diese sind seit dem Geschéftsjahr 2023 im Vertrieb, vier Wohneinheiten
wurden bereits reserviert. Die Fertigstellung ist fr das zweite Quartal 2024 geplant.

Neubau
Im Geschaéftsjahr sind erneut Neubauvorhaben in die Umsetzungsphase gefuhrt und teilweise abge-
schlossen worden.

Das bereits im Januar 2022 begonnene Neubauprojekt ,Dilldorfer Allee 2 —8" wurde im Geschéftsjahr
teilweise fertiggestellt. So wurde beispielsweise die sich in dem Objekt befindliche KiTa bereits an den
Trager Ubergeben. Die Ubergabe der 16 offentlich geférderten Mieteinheiten auf einer Wohnflache
von 1.280m?, sind fiir das 1. Quartal 2024 geplant. Die Investitionssumme betragt 79 Mio. EUR. Des
Weiteren wurde im Oktober 2022 mit dem Neubau der Objekte ,Kraienbruch 45a—d” begonnen. Das
Projekt umfasst 28 6ffentlich geférderte Mieteinheiten mit einer Wohnflache von rd. 2.100m? und eine
Tiefgarage und einer Investitionssumme von 9,3 Mio. EUR.

Das Investitionsvolumen fir alle Neubaumal3inahmen belief sich im Geschaftsjahr 2023 insgesamt auf
7322 TEUR.

FUr 2024 ist der Beginn des Neubauprojekts Neustr. mit 28 Miet-Einfamilienhdusern geplant. Das Inves-
titionsvolumen betrdgt 11 Mio. EUR. Darlber hinaus wird mit dem Projekt Hanielstralle begonnen, bei
dem 20 offentlich geférderte Miet-Wohneinheiten fir 6,7 Mio. EUR entstehen.

Verkaufe
Im Geschéftsjahr wurden im Rahmen der Bautrdgertatigkeit keine Objekte fertiggestellt oder verdu-
Bert. FUr das Projekt ,MarienBerg” wurden allerdings bereits vier Einheiten reserviert.

Beteiligungen

Die AMG ist eine 100%ige Tochter der Allbau GmbH. Die AMG weist zum 31.12.2023 eine Bilanzsumme
von 176.687 TEUR sowie ein Eigenkapital von 53.342 TEUR aus. Der Jahresfehlbetrag von 1.308 TEUR
wurde auf Basis eines ErgebnisabfUhrungsvertrags vollstandig von der Allbau GmbH ausgeglichen.
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2.3 GESCHAFTSERGEBNIS

Ertragslage

Die Ertragslage stellt sich im Geschaéftsjahr wie folgt dar:

Angaben in TEUR 2023 2022 Veranderung
Umsatzerlose 127.006 126.751 255
Bestandsveranderungen 3.335 2.264 1.072
Gesamtleistung 130.342 129.015 1.327
Aktivierte Eigenleistungen 2 0 2
Sonstige betriebliche Ertrage 2.063 2.190 -128
Betriebsleistung 132.407 131.205 1.202
Aufwendungen fir bezogene Leistungen -59.522 -57798 -1.723
Personalaufwand -2 -1 -2
Abschreibungen -18.350 -18.258 -92
Sonstige betriebliche Aufwendungen -17777 -18.220 443
Zinsaufwendungen -8.758 -9.357 599
Gewinnunabhdngige Steuern -3411 -3427 16
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung -107.821 -107.061 -759
Betriebsergebnis 24.586 24143 442
Finanzergebnis inkl. Ergebnisibernahme AMG -200 -1539 1.339
Ergebnis vor Steuern 24.386 22.604 1.782
Steuern vom Einkommen und Ertrag 17 -475 592
Ergebnis vor Ergebnisverwendung 24.503 22.129 2.374
Ausgleichszahlung Minderheitsgesellschafter -2436 -2.552 116
Ergebnisabflihrung -16.900 -16.869 =31
Einstellung in andere Gewinnriicklagen -5.167 -2.707 -2460
Jahresergebnis 0 0 0

Die Gesellschaft schlieSt das Geschaftsjahr mit einem Jahresergebnis vor Ergebnisverwendung von
24.503 TEUR (Vorjahr: 22129 TEUR) ab. Der Betriebsleistung von 132.407 TEUR (Vorjahr: 131.205 TEUR)
stehen Aufwendungen fir die Betriebsleistung von 107.821 TEUR (Vorjahr: 107.062 TEUR) gegenUber.

Nachstehend werden die wesentlichen Ursachen fir die Ergebnisentwicklung erldutert:

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung sind in 2023 mit 126.953 TEUR gegentber dem Vor-
jahr mit 119.551 TEUR um 7402 gestiegen. Dies resultiert im Wesentlichen aus im Geschaftsjahr abge-
rechneten Heiz-/und Betriebskosten, die im Vergleich zum Vorjahr um 4.547 angestiegen sind Hinzu
kommt ein Anstieg der Mietertrage um 2.230 TEUR. Im Bereich der Bautragertatigkeit sind in 2023 Um-
satzerldse in Hohe von 3 TEUR realisiert worden (Vorjahr: 7158 TEUR). Die Umsatzerldse aus sonstigen

Lieferungen und Leistungen liegen bei 49 TEUR (Vorjahr: 42 TEUR).
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Die Bestandsveranderungen in Hohe von 3.335 TEUR (Vorjahr: 2.264 TEUR) ergeben sich aus den Ver-
dnderungen aus abgerechneten Betriebskosten (666 TEUR) sowie aus Verdanderungen aus dem Bau-
tradgergeschaft (2.670 TEUR).

Die Aufwendungen fir bezogene Leistungen enthalten Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung
(56.613 TEUR, Vorjahr: 53.260 TEUR) und Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke (2.844 TEUR, Vorjahr:
4497 TEUR).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten Gberwiegend die Entgelte fir die Geschafts-
besorgung durch AMG und IME in Hohe von insgesamt 16.445 TEUR (Vorjahr: 16.640 TEUR).

Das Finanzergebnis stellt sich 2023 mit einem Betrag von —200 TEUR (Vorjahr: —1.539 TEUR) dar. Den
Ertrdgen aus Ausleihungen (Zinsertrage aus Gesellschafterdarlehen an AMG) von 580 TEUR (Vorjahr:
145 TEUR) und Zinsertrdgen aus dem CashPool von 563 TEUR (Vorjahr: 83 TEUR) stehen im Wesent-
lichen Aufwendungen aus der Verlusttbernahme —1.308 TEUR (Vorjahr: - 1.418 TEUR) gegenUber.

Gegeniber dem Vorjahr ist der Jahrestberschuss vor Ergebnisabfiihrung an die IME von rund
16.900 TEUR und vor Einstellung in die Gewinnrlcklage von 5.167 TEUR und vor Ausgleichszahlungen
an die Minderheitengesellschafter von 2.436 TEUR um 2.374 TEUR auf rund 24.503 TEUR gestiegen. Die
Ergebnissteigerung im Vergleich zum Vorjahr resultiert im Wesentlichen aus der Steigerung der Soll-
mieten in Hohe von 2.230 TEUR.

Unter den aktivierten Eigenleistungen werden im Wesentlichen die Aktivierung von eigenen Archi-
tekten-, Ingenieurs- und Verwaltungsleistungen flr Bautragerprojekte sowie fir Neubauprojekte des
eigenen Bestands ausgewiesen (2 TEUR, Vorjahr: 0 TEUR).
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Der Plan-Ist-Vergleich der Ertragslage stellt sich im Geschéftsjahr wie folgt dar:

Angaben in TEUR Ist 2023 Plan 2023 Abweichung
Umsatzerlose 127006 134.880 -7.874
Bestandsveranderungen 3.335 -584 3920
Aktivierte Eigenleistungen 2 0 2
Sonstige betriebliche Ertrage 2.063 4.734 -2.671
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 563 30 533
Ertrdge aus Beteiligungen 0 —-2469 2469
Ertrdge aus anderen Wertpapieren und 580 75 505
Ausleihungen der FAV

Ertréage 133.550 136.665 -3.115
Materialaufwand -59.522 -63416 3.894
Personalaufwand -2 0 -2
Abschreibungen -18.350 -19962 1.612
Sonstige betriebliche Aufwendungen -17.777 —-20.858 3.080
Aufwendungen aus Verlustibernahme -1.308 0 -1.308
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -8.793 -8.633 - 161
Steuern vom Einkommen und Ertrag 17 —-472 589
Sonstige Steuern -34N -3.519 108
Aufwendungen -109.046 -116.859 7.812
Jahresergebnis vor Gewinnverwendung 24.503 19.806 4.697
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Nachstehend werden die wesentlichen Plan/Ist-Abweichungen erldutert:

Gegenuber dem geplanten Jahresergebnis in Hohe von 19.806 TEUR haben sich Abweichungen im
Umfang von 4.697 TEUR ergeben. Die positive Abweichung zum geplanten Ergebnis ergibt sich im
Wesentlichen aus geringeren Abschreibungen durch nicht vollsténdig verbrauchte Investitionsbud-
gets in den letzten beiden Geschéftsjahren, Verschiebung von geplanten Klimaschutzaufwendungen
auf Folgejahre sowie geringeren Erlésschmalerungen aufgrund eines geringeren Leerstandniveaus.

Die Aufwendungen und Ertrdge des Geschéftsjahres werden per Segmentbericht folgendermalien

aufgeteilt:
Angaben in TEUR Immobilien- Immobilien- Gesamt
bewirtschaftung handel

Direkte Ertrage 130.827 2.673 133.500
Direkte Aufwendungen -95.685 -2.844 -98.529
Direktes Ergebnis 35142 -171 34971
Overhead -11.040 -557 -11.597
Jahresergebnis 24.102 -728 23.375

Vermogens- und Finanzlage
Die Vermogens- und Kapitalstruktur der Gesellschaft stellt sich im Geschéftsjahr wie folgt dar:

31.12.2023 31.12.2022 Veranderung

TEUR % TEUR % TEUR

Immaterielle Vermdgensgegenstande 1 00 5 00 -4
Sachanlagevermdgen 557.299 76,2 547980 78,5 9.319
Finanzanlagevermdgen 93.331 12,8 78.331 11,2 15.000
Anlagevermoégen 650.632 89,0 626.317 89,7 24.315
Umlaufvermogen/RAP 64.557 8,8 52.563 75 11993
Liquide Mittel 15.713 2,1 19.306 2,8 -3.593
Bilanzsumme 730.901 100,0 698.186 100,00 32.716
Eigenkapitel (langfristig) 200.566 274 171.867 24,6 28.699
Ruckstellungen 1.819 0,2 1.562 0.2 257
Verbindlichkeiten 512.767 702 513565 73,6 -798
RAP 15.750 2,2 11.192 1,6 4.557
Fremdkapital 530.335 72,6 526.319 75,4 4.016
Bilanzsumme 730.901 100,0 698.186 100,0 32.716
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Insgesamt steigt die Bilanzsumme im Vorjahresvergleich um 32.716 T€ auf 730901 T€ (Vorjahr:
698.186 T€). Die Vermogensstruktur der Aktiva setzt sich zu 89,02 % (Vorjahr: 89,71 %) aus dem Anlage-
vermodgen und zu 8,83 % (Vorjahr: 7,53 %) aus dem Umlaufvermogen zusammen.

Das Finanzanlagevermdgen ist von 78.331 T€ um 15.000 T€ auf 93.331 T€ gestiegen, da in Hohe von
15.000 T€ im laufenden Geschéftsjahr Darlehen an die AMG gewdhrt wurden.

Das Eigenkapital erhoht sich in Hohe des Jahrestiberschusses abzUglich Ergebnisabfiihrung an die
IME in Hohe von 16.900 T€ und der Ausgleichzahlung an die Minderheitsgesellschafter in Hohe von
2436 T€ um 28.699 T€. Der Betrag wurde in die sonstigen Gewinnrlicklagen eingestellt.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Zusammenfassung der Liquiditatsentwicklung:

Angaben in TEUR 2023 2022 Veranderung
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 53.004 54.669 -1.665
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -37.852 —-42.874 5.022
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -10.891 -18.527 7636
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds 4.261 -6.732 10993
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 15.363 22.096 -6.732
Finanzmittelfonds am Jahresende 19.624 15.363 4.261

davon flissige Mittel 6.234 8.555 -2.321

davon Cash-Pooling mit der Stadt Essen 13.390 6.808 6.582

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit ist im Geschéftsjahr gesunken. Die Summe der Vorréte,
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva ist im Vergleich zum Vorjahr um
6,1 Mio. € gesunken, wéhrend die Summe der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Passiva, die der laufenden Geschéftstatigkeit zuzuordnen sind, um etwa 2,9 Mio. € zugenom-
men haben.

Der negative Cashflow aus Investitionstatigkeit fiel gegenitiber dem Vorjahr um 5,0 Mio. € hoher aus.
Investitionen in das Sachanlagevermdgen von 22,0 Mio. € Auszahlungen flr gewdhrte Darlehen an die
AMG von 15,0 Mio. € standen lediglich 0,6 Mio. € an erhaltenen Zinsen entgegen.

Der negative Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit hat sich gegeniber dem Vorjahr um 7,6 Mio. €
verringert. Die planmaBigen Tilgungen und Darlehensriickzahlungen betrugen 52,2 Mio. €. Dem-
gegenuber standen Neuaufnahmen von Darlehen in Hohe von 45,8 Mio. €. Die Zinsauszahlungen
haben sich in 2023 mit 8,4 Mio. € niedergeschlagen. Die Auszahlung fiir die Gewinnabfiihrung an den
Gesellschafter IME betrug 18,2 Mio. €. In 2023 erfolgte im Rahmen der Bildung neuer Geschéftsanteile
und der Zahlung eines Aufgelds durch die Gesellschafter eine Kapitalerhéhung in Hohe von insgesamt
23,5 Mio. €.

Die Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit ist gewéhrleistet.
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Anlagevermogen

Anschaffungs-Herstellungskosten

Stand am Zugange Abgénge Umbuchung Stand am Stand am
01.01.2023 31.12.2023 01.01.2023
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
I. Immaterielle Vermégens-
gegenstinde
Entgeltlich erworbene Konzes-
sionen, gewerbliche Schutz-
rechte und dhnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 12.431,00 0,00 0,00 0,00 12.431,00 -7.252,00
12.431,00 0,00 0,00 0,00 12.431,00 -7.252,00
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grund- 1.015.793.188,94 16.833.702,02 000  7.245.783,59 1.039.872.674,55 —490.998.099,90
stlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten
2. Grundstlcke mit Geschéfts- 7.098.771,81 1.392.226,20 000  1.566.29713 10.057.295,14 -900.527,19
und anderen Bauten
3. Grundstlcke ohne Bauten 2.193.282,46 180.944,79 000 224790215 4.622.129,40 -202.163,32
4. GrundstUcke mit Erbbau- 7484,87 0,00 0,00 0,00 7484,87 0,00
rechten Dritter
5. Bauten auf fremden Grund- 82111394 4157261 0,00 0,00 862.686,55 -16.42194
stlicken
6. Technische Anlagen und 5.585,28 0,00 0,00 0,00 5.585,28 -5.585,28
Maschinen
7. Andere Anlagen, Betriebs- 811.892,30 101.169,65 0,00 0,00 913.061,95 —-715.989,21
und Geschéftsausstattung
8. Anlagen im Bau 8.886.204,31 4.600.487,04 0,00 -6.133.879,80 7.352.811,55 0,00
9. Bauvorbereitungskosten 271.764,25 633.020,34 —-6.188,00 0,00 898.596,59 0,00
10. Geleistete Anzahlungen 4.929.886,37 3.888.283,50 0,00 -4.926.103,07 3.892.066,80 0,00
1.040.819.174,53 27.671.406,15 -6.188,00 0,00 1.068.484.392,68 | -492.838.786,84
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen 53.331.256,62 0,00 0,00 0,00 53.331.256,62 0,00
Unternehmen
2. Ausleihungen an verbun- 25.000.000,00  15.000.000,00 0,00 0,00 40.000.000,00 0,00
dene Unternehmen
3. Andere Finanzanlagen 52,00 0,00 0,00 0,00 52,00 0,00
78.331.308,62 15.000.000,00 0,00 0,00 93.331.308,62 0,00
Anlagevermdégen
insgesamt 1.119.162.914,15 42.671.406,15 -6.188,00 0,00 1.161.828.132,30 | -492.846.038,84
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kumulierte Abschreibungen

Auf-/Abzinsungen

Buchwert am

Buchwert am

Zugénge  Umbuchung Abgénge Stand am Aufzinsung  Abzinsung 31.12.2023 31.12.2022
31.12.2023 2023 2023

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

-4.143,00 0,00 0,00 —-11.395,00 0,00 0,00 1.036,00 5.179,00

-4.143,00 0,00 0,00 -11.395,00 0,00 0,00 1.036,00 5.179,00

-18.116.750,92 0,00 0,00 -509.114.850,82 0,00 0,00 530.757.823,73 524.795.089,04

-196.008,03 0,00 0,00 -1.096.535,22 0,00 0,00 8.960.759,92 6.198.244,62

0,00 0,00 0,00 —-202.163,32 0,00 0,00 4.419.966,08 1.991.119,14

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7484,87 7484,87 7484,87

—-17.253,61 0,00 0,00 -33.675,55 0,00 0,00 829.011,00 804.692,00

0,00 0,00 0,00 -5.585,28 0,00 0,00 0,00 0,00

-16.128,65 0,00 0,00 —732.117,86 0,00 0,00 180.944,09 95.903,09

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.352.811,55 8.886.204,31

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 898.596,59 271.764,25

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.892.066,80 4.929.886,37

-18.346.141,21 0,00 0,00 -511.184.928,05 0,00 0,00 557.299.464,63 547.980.387,69

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 53.331.256,62 53.331.256,62

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 40.000.000,00 25.000.000,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 52,00 52,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 93.331.308,62 78.331.308,62

-18.350.284,21 0,00 0,00 -511.196.323,05 0,00 0,00 650.631.809,25 626.316.875,31
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2.4 KENNZAHLEN ZUR ERLAUTERUNG DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

Die wesentlichen Kennzahlen der Gesellschaft stellen sich wie folgt dar:

2023 2022 Veranderung
EK-Quote (nach Ergebnisabfihrung) % 274 24.6 2,8
FK-Quote % 72,6 754 -28
EK-Rentabilitat (vor Ertragssteuern) % 1,7 12,2 -06
Umsatzrendite (EBIT/Umsatzerlose) % 25,2 254 -0,1
Durchschnittliche monatl. Sollnettokaltmiete  €/m? 6,48 6,34 0,14
Durchschnittliche Instandhaltungskosten €/m? 16,74 15,50 1,24
FFO (inkl. fiktiver EE-Steuern, ohne Verkdufe)*  TEUR 42.001 41.193 807
EBIT TEUR 32.036 32.083 -46
EBITDA TEUR 50.386 50.341 46
Bilanzsumme TEUR 730.901 698.186 32716
Jahresergebnis TEUR 24.503 22129 2.374
Interest Coverage Ratio (ICR)*? x-fach 6.59 531 1,28
Debt Service Coverage Ratio (DSCR)*? x-fach 2,40 2,14 0,26
Investitionen in Sachanlagen TEUR 27671 26.934 738

*1 = EBIT —Zinsergebnis + Steuern EE — Immobilienverkaufe

*2 = EBITDA/Zinsergebnis
*3 = (EBITDA + Steuern EE)/Kapitaldienst

Wesentlicher finanzieller Leistungsindikator zur Steuerung der Gesellschaft ist das Jahresergebnis.

2.5 NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Als nichtfinanzielle Leistungsindikatoren betrachtet die Gesellschaft folgende Kennzahlen:

2023 2022 Veranderung
Leerstandsquote Wohneinheiten Stichtag % 038 11 -03
davon marktbedingt % 038 11 -03
Leerstandsquote Gewerbeeinheiten Stichtag % 6,2 28 34
Erldsschmaélerungsquote Wohnen und Gewerbe % 2,0 2,5 -05
Fluktuation Wohnen % 7,6 84 -07
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3. PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT
------------ 3.1 PROGNOSEBERICHT

FUr das Geschaftsjahr 2024 ist ein Jahrestberschuss vor Ergebnisabfihrung und Ausgleichszahlungen an
Minderheitsgesellschaft in Hohe von 17.532 T€ geplant. Das Ergebnis aus dem Kerngeschaft Hausbewirt-
schaftung wird auf gleich hohem Niveau auch fr 2024 erwartet. Der Wohnungsbestand zum 31.12.2024
wird mit 17414 Einheiten geplant. Das geplante Finanzergebnis 2024 ist voraussichtlich negativ.

Die Jahresplanung flr 2024 sieht Investitionen in Hohe von 44.505 T€ vor, davon 26.435 T€ fir Moder-
nisierungen. Die geplanten Instandhaltungsaufwendungen 2024 betragen voraussichtlich 20.000 T€.

Fur das Geschéftsjahr 2024 ist eine Gewinnabflhrung von rund 14.620 T€ geplant. Die finanziellen Leis-
tungsindikatoren werden in 2024 grundsatzlich auf dem Niveau von 2023 erwartet.

3.2 RISIKOMANAGEMENT

Die Gesellschaft pruft kontinuierlich und systematisch im Rahmen eines definierten Risikomanage-
mentprozesses die mit der Geschaftstatigkeit verbundenen Risiken. Alle wesentlichen Aspekte zu
kennen, abzuschatzen und zu kontrollieren, steht im Fokus der Risikoanalyse. Der professionelle und
transparente Umgang mit Risiken ist von hoher Bedeutung und Grundlage fir die Beherrschung mog-
licherweise entstehender Herausforderungen.

Zentrale Bestandteile dieses Risikomanagements sind die jahrliche und rollierende Unternehmenspla-
nung, das umfassende Monats- und Quartalsreporting (inkl. Risikoreporting und Prognosen), in- und
externe Benchmarkingund Qualitdtsanalysen sowie das jéhrlich fortgeschriebene Risikoinventar. An-
hand relevanter operativer Kennzahlen und Finanzkennzahlen werden mogliche Risikofelder (Indikativ)
geclustert. Im Fokus dieser kennzahlenbasierten Risikoanalyse stehen insbesondere Kennzahlen zur
Entwicklung des operativen Kerngeschaftes (Immobilienbewirtschaftung), zur Liquiditdtsentwicklung,
zur Investitionstatigkeit und ausgewdhlte Bilanzkennzahlen.

Im Rahmen des institutionalisierten Risikoreportings werden quartalsweise Kontroll-Gremien und Lei-
tungsebene Uber die aktuelle Risikosituation informiert. Neu entstandene Risiken werden ad hoc an
die Unternehmensfihrung gemeldet.

3.3 MARKT- UND STRATEGISCHE RISIKEN

Werden Marktverdnderungen nicht friihzeitig erkannt, kdnnen sich daraus bestandsgefahrdende Ri-
siken ergeben. Vor diesem Hintergrund sind alle Unternehmensbereiche sensibilisiert, Entwicklungen
in ihrem Verantwortungsbereich zu beobachten und negative Verdnderungen zeitnah an das Risiko-
management bzw. die Unternehmensfihrung zu kommunizieren, damit gemeinsam durch geeignete
Gegenmalinahmen auf diese Risiken reagiert werden kann.

Die Entwicklung der Baukosten ist schwer vorhersehbar, von einer deutlichen Entspannung ist al-
lerdings nicht auszugehen. Vielmehr werden diese im historischen Vergleich auf einem sehr hohen
Niveau bleiben. Dieser Hochpreisphase will der IME-Konzern in den nachsten Jahren durch eine an-
gepasste Strategie zum Einkauf von Bauleistungen (Mehrjahres- und Volumenausschreibungen) be-
gegnen. Gleichzeitig kdnnen diese Rahmenbedingungen auch dazu fihren, dass einzelne Investitions-
projekte vorerst nicht umgesetzt werden.
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FUr die Realisierung zum Bau von Kindertagesstatten und offentlich geférdertem Wohnbau hat die
Gesellschafterversammilung im Geschaftsjahr den Beschluss gefasst, die bisherigen Renditeanforde-
rungen fUr diese Projekte aufzugeben. Die zukinftige Investitionsstrategie ist unsicher und wird der-
zeit Uberarbeitet.

3.4. RECHTLICHE, GESELLSCHAFTSRECHTLICHE UND FINANZRISIKEN

Die permanente Anpassung rechtlicher Rahmenbedingungen birgt unternehmerische Risiken, da oft-
mals einseitig zu Lasten der Wohnungsmarktakteure Regelungen verschéarft werden oder Neue hinzu-
kommen.

Die zur Bekdmpfung der Inflation verdnderte Geldpolitik der Zentralbanken fiihrt zu einem Zinsanstieg
mit negativen Folgen fiir die Investitionstatigkeit der Gesellschaften des IME-Konzerns.

Das Bundeskabinett hat den vom Bundesminister fur Wirtschaft und Energie und vom Bundesmi-
nister des Innern, flr Bau und Heimat vorgelegten Entwurf fUr das Gebdudeenergiegesetz (GEG) am
08.08.2020 erlassen. Das Gesetz ist am 01.11.2020 in Kraft getreten. Eine erneute Verscharfung der An-
forderungen, insbesondere den Gebdudebestand und die Nutzung fossiler Brennstoffe betreffend, ist
zum 01.01.2024 in Kraft getreten. Die Bundesregierung setzt damit den Koalitionsvertrag, das Klima-
schutzprogramm 2030 und die Beschlisse des Wohngipfels 2018 um. Das Gebdudeenergiegesetz
schafft ein neues, einheitliches, aufeinander abgestimmtes Regelwerk fiir die energetischen Anfor-
derungen an Neubauten, an Bestandsgebdude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteversorgung von Gebauden. Die im GEG 2024 beschriebenen Malinahmen, stellen die
ordnungsrechtliche Grundlage zur Erreichung der im Bundesklimaschutzgesetz festgesetzten CO,-
Einsparziele im Geb&udesektor dar. Die Neustrukturierung sieht vor, dass im Jahr 2045 keine fossil be-
triebenen Heizungsanlagen mehr in Betrieb sind. Das GEG 2024 gilt auch fur Warmenetzbetreiber.

Wesentliche Folgerungen fiir den Allbau:
Der Allbau muss bis 2045 bei ca. 1.880 Gebdude (ca. 11.877 WE) seine Gasheizungen umstellen
Die Igony Fernwdrme muss sicherstellen, dass ca. 360 mit Fernwarme versorgte Gebaude
(ca. 2.728 WE) bis 2045 mit regenerativer Energie versorgt werden.
Die Energiewirtschaft muss sicherstellen, dass ca. 400 mit Direktstrom beheizte Gebdude
(ca. 2.250 WE) bis 2045 mit regenerativer Energie versorgt werden.
Unmittelbarere Steigerung der Modernisierungsquote von derzeit ca. 350 WE/a auf ca. 585 WE/a.
Erhebliche finanz- und kapazitdtstechnischer Mehraufwand — hohes wirtschaftliches Risiko
(mittel- bis langfristig)

Die weitere Klimaschutzgesetzgebung fihrt zu einer in Stufen verteilten Bepreisung von CO,-
Immisionen. Mit Wirkung zum 01.01.2023 ist das sogenannte Stufenmodell als Bestandteil des
CO,KostAufG anzuwenden mit dem je nach energetischer Qualitdt des Gebdudes die Kosten aus der
CO,-Besteuerung auf Vermieter/Mieter aufgeteilt wird. Es verbleiben Kostenrisiken, denen die Gesell-
schaft mit einer Ausdehnung der energetischen Modernisierungsprogramme begegnen wird.

Seit dem 1. Januar 2021 erfolgt die Umsetzung der im Brennstoffemissionshandelsgesetz implemen-
tierten bundesweiten CO,-Bepreisung fiir die Verursachung von klimaschadlichem Treibhausgas. Dies
gilt auch fur die Wohnungswirtschaft. Dabei soll ab dem Jahr 2026 nach Vorstellung des Gesetzgebers
die CO,-Bepreisung Uber den Wettbewerb erfolgen. Es ist zu beflrchten, dass es zu einer erhdhten
Preissteigerung im Vergleich zu der bis 2025 gesetzlich festgelegten Preisbindung kommen kann. Die
Kosten der CO,-Bepreisung werden grundsatzlich auf die Endenergiepreise aufgeschlagen. Das be-
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deutet, dass aktuell der Mieter die zusatzlich anfallenden Kosten in vollem Umfang zu tragen hat. An-
hand des bereits o.a. Stufenmodells erfolgt die Aufteilung der Kosten aus der CO,-Besteuerung auf
Vermieter/Mieter wobei der Anteil, den der Vermieter zu tragen hat in 10 Stufen von 0% auf bis zu 95 %
bei energetisch inneffizienten Gebaude ansteigt. Die CO,-Bepreisung erreicht die IME-Gesellschaften
Uber die Energiekosten, die durch die Versorger in Rechnung gestellt werden. Diese wirden kinftig,
bei entsprechender Entwicklung der gesetzlichen Rahmenbedingungen, im Rahmen der Nebenkos-
tenabrechnung nur noch anteilig auf die Mieter umgelegt werden. Die Preisaufschlage werden fir
den Verbraucher durch Wegfall der EEG-Umlage teilweise kompensiert werden kdnnen. Es ist aber
davon auszugehen, dass dieses Thema unter der neuen Ampelregierung neue Bedeutung bekommt.
Der IME-Konzern hat betriebsintern das Projekt ,IME-Klimaschutzpfad 2030/2045" aufgesetzt, um die
Gesamtfolgen aus der aktuellen Klimaschutzgesetzgebung zu erheben, zu bewerten, Handlungsfelder
zu bestimmen und einen Zeit- und Mainahmenplan aufzustellen.

Die Energy Performance of Buildings Directive (EPBD) der EU-Kommission soll zukiinftig Leitplanken
fur Anforderungen an den energetischen Standard der Gebdude innerhalb der EU-Mitgliedsstaaten
setzen. Nach der Kompromissfindung im Rahmen des Trilog-Verfahrens (Vermittlung der EU-Kom-
mission zwischen Vorschldgen des européischen Rates einerseits und des Europaparlaments ande-
rerseits) liegt zum Mérz 2024 eine beschlossene Fassung vor. Diese wird aktuell zur Veréffentlichung
vorbereitet und muss anschlieBend von den einzelnen Mitgliedstatten noch in nationales Recht tber-
fuhrt werden.

Abweichend zu den vorherigen Vorschldgen ist in der EPBD nun keine Gebdude scharfe Mindestan-
forderung fUr den energetischen Standard mehr enthalten. Wohl aber gibt es die Forderung nach Re-
duktion der nationalen Gebdudeenergieverbrauche in zwei Stufen. Bis 2030 sollen hierbei 16 % und bis
2035 bis 22% des Primarenergieverbrauchs abgesenkt werden. Zusétzlich wird gefordert, dass mehr
als die Halfte der Reduktion durch Modernisierung der energieineffizientesten Gebaude erfolgen soll.
Im Rahmen unseres aktuellen Szenarios wird daraus fir die IME die Anforderung abgeleitet, alle Ge-
baude mit Energie-Effizienz-Klasse F—H bis spatestens 2035 zu modernisieren, wobei rund 2/3 dieser
Aufgabe bereits bis 2030 bewaltigt werden sollte. Darlber hinaus findet sich in der letzten Fassung der
EPBD die Forderung, ein Verbot fossil betriebener Heizungsanlagen bis Ende 2040 zu realisieren — was
eine deutliche zeitliche Verscharfung ggi. dem aktuell geltenden nationalen GEG darstellt, in dem eine
analoge Vorgabe bis Ende 2044 vorgesehen ist.
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Beide Anforderungen zusammen genommen fUhren zur Notwendigkeit fur die IME rund 14.500 WE
durch sukzessive Modernisierung variierenden Aufwands (von vollstdndiger GroB-Modernisierung
Uber Mischformen nach spezifischer Erfordernis bis hin zu blof3en Heizungsumstellungen energetisch
bereits ertlichtigter Objekte) bis 2044 nachhaltig zukunftsféhig zu machen.

Der Bundesrat hat am 08.11.2019 der Grundsteuerreform zugestimmt. Die neu berechnete Grund-
steuer wird ab dem Jahr 2025 zu zahlen sein. Bundestag und Bundesrat haben insgesamt 3 Gesetze
verabschiedet, die der Umsetzung einer Grundsteuerreform dienen. Fir die Ermittlung der Hohe der
Grundsteuer wird in Zukunft nicht mehr auf den Bodenwert zurlickgegriffen, sondern es werden dann
auch Ertrége wie Mieteinnahmen bertcksichtigt werden. Fir die Bundeslander ist eine Offnungsklau-
sel vorgesehen, damit sie die Grundsteuer mit einem abgednderten Bewertungsverfahren erheben
kénnen. Die neu berechnete Grundsteuer wird ab dem 01.01.2025 zu zahlen sein. Die kiinftige Hohe
der individuellen Grundsteuer kann heute noch nicht benannt werden, da zundchst die Werte der
GrundstUcke und statistischen Miethdhen festgestellt werden mussen. Es wird nach Aussage des BMF
vermutlich noch einige Jahre dauern, bis die konkrete Hohe der jeweiligen kiinftigen Grundsteuer
feststeht. Die hieraus resultierenden Auswirkungen auf die Gesellschaft werden als gering eingestuft.

3.5 ZINSEN/ZINSPROGNOSEN

Die Allbau GmbH als wesentliche Tochtergesellschaft der IME ist Uberwiegend fremdfinanziert mit dem
Effekt nachhaltiger Zinsaufwendungen von aktuell 9 Mio. € p.a. Die steuerlichen Vorgaben sehen Uber
die s.g. Zinsschranke eine Begrenzung der Abzugsfahigkeit von Zinsaufwendungen bei der Ermittlung
des zu versteuernden Einkommens vor. Bei der aktuellen Entwicklung des Zinsniveaus besteht daher
das grundsétzliche Risiko einer deutlich erhdhten Besteuerung der Unternehmensgewinne. Mittelfris-
tig ist dieses Risiko Uber die Fortschreibung eines EBITDA-Vortrages abgefedert, der wie ein Verlust-
vortrag auf die abzugsfahigen Zinsaufwendungen wirkt. Dieser EBITDA-Vortrag wird vorbehaltlich der
zu erstellenden Steuererklarung auch in 2023 ansteigen. Das allgemeine Zinssteigerungsrisiko wird in
der Wirtschaftsplanung bertcksichtigt. Hier geht die Gesellschaft durch langfristige Laufzeiten des be-
stehenden Fremdkapitals zundchst von moderat steigenden Zinsaufwendungen aus, allerdings ist es
moglich, dass einzelne Investitionsprojekte sich zu dem aktuellen Zinsniveau nicht mehr rentabel dar-
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stellen und somit zundchst nicht umsetzen lassen. Dieses Risiko hat daher kurzfristig nur moderate Er-
gebnisauswirkungen. Im Falle einer anhaltenden Hochzinsphase wird hieraus allerdings eine deutliche
Ergebnisverschlechterung resultieren und die Investitionstatigkeit der Gesellschaft stark einschranken.
Die Gesellschaft stuft dieses Risiko daher als relevant ein.

3.6 CHANCEN DER ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Am 02.02.24 wurde mit etwas Verspatung der Bundeshaushalt fir 2024 verabschiedet. Fir den Woh-
nungsbau sowie Sanierung stehen folgende Mittel zur Verfigung:

3,15 Mrd. EUR im sozialen Wohnungsbau (Bau und Modernisierung)

500 Mio. EUR fir mehr Wohnheimplatze fur Studierende und Auszubildende im Programm , Junges
Wohnen”

2,6 Mrd. EUR fir den Neubau von klimafreundlichen und bezahlbaren Wohnungen

16,7 Mrd. EUR flr die energetische Sanierung

Den bekannten Férderprogrammen in der ,Bundesférderung fur effiziente Gebadude” (kurz: BEG) fur
Komplettsanierung sowie dem Neubau stehen somit neue Mittel zur Verfiigung.

Im Rahmen des novellierten Gebdudeenergiegesetz (kurz: GEG) wurde in der BEG-Einzelmalinahme
per 01.01.2024 ein neues Forderprogramm flr Heizungen auferlegt. Hier erfolgt eine Unterstltzung
beim Einbau neuer Heizungen auf Basis Erneuerbarer Energien durch Investitionszuschisse.

Des Weiteren ist die 6ffentliche Wohnraumférderung durch die Landesregierung Nordrhein-Westfa-
len fUr die Zeit von 2023 bis 2027 mit 9 Mrd. EUR ausgestatten worden. Bereits im Jahr 2023 wurden
2,1 Mrd. EUR Fordermittel fiir den Bau und die Modernisierung von 11.854 Wohnungen bewilligt. Im
Jahr 2024 stehen weitere 1,7 Mrd. Euro zur Verfligung, um daflir Sorge zu tragen, dass fiir die Menschen
mit kleinem Geldbeutel Wohnraum zur Verfligung gestellt werden kann. Die Foérderkonditionen haben
sich bei diesem Forderprogramm insbesondere im Bereich der Bewilligungsmieten und der Darle-
hensgrundpauschalen verbessert.

3.7 RISIKEN FUR DIE ZUKUNFTIGE GESCHAFTSENTWICKLUNG

Die Liquiditatsabfllsse der néchsten Jahre durch die Ergebnisabfliihrung an die Gesellschafterin IME
stehen ggf. im Spannungsfeld zu politisch getragenen, weiteren Erwartungen an die Gesellschaft be-
zogen auf die Wohnungsmarktentwicklung in Essen. Sollte von der Gesellschaft aus wohnungspoliti-
schen Griinden oder aus absehbaren gesetzlichen Vorschriften (z.B. Energie- und Umweltschutz) die
Erhdhung der geplanten Investitionsvolumen gefordert werden, so wirde dies zu einer Verschlech-
terung der Bilanzrelation fihren und die grundlegenden Finanzierungsmaglichkeiten belasten bzw.
erschweren. Die Entwicklung der Ertragslage wird beeinflusst durch eine steigende Fremdfinanzierung
in Folge von Investitionen, die mit mehr Eigenkapital unterlegt werden kédnnten, wenn die Ergebnisse
zu einem hoheren Anteil in die Rucklagen eingestellt wirden, um diese zur Finanzierung kunftiger In-
vestitionen zu nutzen. Aktuell begegnen die Gesellschafter der Allbau GmbH diesem Konflikt, in dem
parallel zur Ausschittung von Teilen des Jahrestberschusses auch Kapitaleinlagen in die Gesellschaft
erfolgen.

Die deutliche Zinsentwicklung fur langfristige Realfinanzierung wird auch wegen anstehender Prolon-
gationen zu einer Verschlechterung der Ertragslage fihren.
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Die Knappheit an Grundstlcken sowohl fir Wohn- aber auch Gewerbeentwicklungen in Essen stellt
die in der Mittelfristplanung eingestellten Investitionsvolumen ins Risiko, wenn die Gesellschaft nicht
fristgerecht Grundstlcke akquirieren oder fir diese Zwecke entwickeln kann.

Ingenieurleistungen sind nach wie vor knapp. Dem Fachkraftemangel kann mit gezielten Program-
men erst mit deutlichem Zeitversatz zu den Marktanforderungen begegnet werden. Der Bauboom in
Deutschland kéonnte durch den deutlichen Anstieg des Zinsniveaus zwar gebremst werden, die nach-
haltig hohen Preise fir Material und die steigende Inflation fihren allerdings zu einer weiteren Verteue-
rung von Bauleistungen. Der Widerspruch aus steigenden Baupreisen bei gebremsten Mieten birgt fUr
die Gesellschaft ein grundsatzliches Risiko der nachhaltigen Refinanzierung des Ressourceneinsatzes
aus Umsatzerldsen aus Vermietung.

Die Gesellschaft stuft diese Risiken als geringfligig ein.
3.8 FINANZINSTRUMENTE

Langfristige Darlehen sind grundsatzlich dinglich gesichert. Bei den langfristigen Fremdmitteln han-
delt es sich Uberwiegend um Annuitdtendarlehen mit Laufzeiten von 10 bis 30 Jahren. Aufgrund stei-
gender Tilgungsanteile und gleichmaBig Uber die Jahre verteilter Prolongationstermine halten sich
die Zinsanderungsrisiken im beschrénkten Rahmen. Zinsénderungsrisiken werden jahrlich Uber Zins-
stressszenarien risikoorientiert fir das bestehende Bestandsportfolio und im Rahmen der jéhrlichen
Wirtschaftsplanung analysiert.

Auf Basis der damaligen glnstigen Kapitalmarktbedingungen hat die Gesellschaft in 2009 Uber die
Sparkasse Essen SWAP-Vereinbarungen fir die in 2013 anstehenden Prolongationen getroffen, da in
2013 ein Uberdurchschnittlicher Prolongationsbedarf bestand.

Im Zuge der friheren Ankaufsfinanzierung von Immobilien, zur Finanzierung unserer Neubauinvesti-
tionen sowie zur Sicherung des damalig glinstigen Zinsniveaus fir anstehende Prolongationen in den
Jahren 2016 bis 2018, wurden zudem SWAP-Geschafte mit der National-Bank sowie der HypoVereins-
bank vereinbart. Des Weiteren hat die Gesellschaft das glnstige Zinsniveau genutzt, um Teile der in
2020 anstehenden Prolongationen Uber Forward Darlehen abzusichern.

Weitere derivative Finanzinstrumente werden gegenwartig nicht eingesetzt.

Das Liquiditats- und Zinsanderungsrisiko wird laufend im Rahmen des Risikomanagementsystems
Uberwacht. Monatlich wird eine rollierende Liquiditdtsplanung vorgenommen. Das Zinsdnderungs-
risiko wird im Rahmen der jahrlichen Unternehmensplanung risikoorientiert analysiert. Das allgemeine
Zinssteigerungsrisiko wird in der Wirtschaftsplanung beriicksichtigt. Hier geht die Gesellschaft durch
langfristige Laufzeiten des bestehenden Fremdkapitals zundchst von moderat steigenden Zinsauf-
wendungen aus, allerdings ist es moglich, dass einzelne Investitionsprojekte sich zu dem aktuellen
Zinsniveau nicht mehr rentabel darstellen und somit zundchst nicht umsetzen lassen. Dieses Risiko hat
daher kurzfristig nur moderate Ergebnisauswirkungen. Im Falle einer anhaltenden Hochzinsphase wird
hieraus allerdings eine deutliche Ergebnisverschlechterung resultieren und die Investitionstatigkeit der
Gesellschaft stark einschranken. Die Gesellschaft stuft dieses Risiko im Falle einer anhaltenden Hoch-
zinsphase als durchaus relevant ein.



4. KONZERNINTERNER LEISTUNGSAUSTAUSCH

Die verbundenen Gesellschaften des IME-Konzerns standen im Jahr 31.12.2022 in nachfolgender Tabel-
le aufgeflihrten Geschaftsbeziehungen zueinander:

Allbau Allbau GmbH erbrachte bezogene bez. aktivierte
Leistungen Leistungen Leistungen

IME Immobilien Management Essen GmbH 0,00 4.865.805,85 0,00
AMG  Allbau Managementgesellschaft mbH 607.606,39 14.370.906,72 1.371.577,71
ISE ImmobilienService Essen GmbH 16.469,71 4.474.732,99 0,00
Summe 624.076,10 23.711.445,56 1.371.577,71

Die ausgetauschten Leistungen sind brutto dargestellt. Nicht enthalten sind Gewinnabfiihrungen/-
ausschuttungen und Verlustausgleiche sowie korrespondierende Zinsen.

Die erbrachten Leistungen resultieren im Wesentlichen aus Finanzierungsgeschéften (Zinsen fur Ge-
sellschafterdarlehen: 580 T€).

Die bezogenen Leistungen beinhalten im Wesentlichen Aufwendungen fur die Geschdftsbesorgung ge-
genUber der AMG (12.950 T€) und der IME (4.866 T€), Gebdudereinigungskosten (2.087 T€), Hauswartkos-
ten (1.565 T€), Signallieferungen (2.498 T€) und Betriebsflihrungsentgelte flr Heizungsanlagen (241 T€).

Bei den bezogenen, aktivierten Leistungen (1.372 T€) handelt es sich um Ingenieurleistungen fur Neu-
bauprojekte, Grolimodernisierungsmaflnahmen und Bautrdgerobjekte.

Die Gesellschaft stand in 2023 zu den verbundenen Unternehmen der Stadt Essen in folgenden
Geschéftsbeziehungen:

Leistungsaustausch mit verbundenen Unternehmen der Stadt Essen (in EUR)

Empfangene Erbrachte bezogene,

Leistungen Leistungen aktivierte

aus Geschiaftsbeziehungen mit und Steuern Leistungen
EABG - Essener Arbeit-Beschaftigungsgesellschaft mbH 22.228,50 0,00 0,00
EBE - Entsorgungsbetriebe Essen GmbH 12.830,07 0,00 0,00
ESBE - Entsorgungs- und Servicebetriebe Essen GmbH & Co. KG 0,00 0,00 0,00
EVB - Essener Verwertungs- und Betriebs GmbH 2317464 0,00 0,00
EVV - Essener Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft mbH 90.149,06 0,00 474.468,76
GSE - Gesellschaft fur Soziale Dienstleistungen Essen mbH 3421,86 0,00 0,00
RGE — RGE Servicegesellschaft Essen mbH 3.680,37 0,00 3.319,72
SBE — Sport- und Baderbetriebe Essen 280,50 0,00 0,00
Stadt Essen 16.022.275,93 —-524.82948 85.307,66
SWE -Stadtwerke Essen AG 8.160.601,81 —-24541 15.900,36
Summe 24.338.642,74 -525.074,89 578.996,50

Die Ertrdge resultieren aus Zinsertragen im Rahmen der Cashpoolvereinbarung (524 T€).

Die bezogenen Leistungen beinhalten im Wesentlichen Grundbesitzabgaben (15911 T€, davon Grund-
steuern: 3422 T€), Versorgungsleistungen (8.195 T€) und Kosten der Geldbeschaffung 9 T€).
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5. BERICHT UBER DIE EINHALTUNG DER OFFENTLICHEN ZWECKSETZUNG
GEMASS GEMEINDEORDNUNG DES LANDES NORDRHEIN-WESTFALEN®

Unternehmensgegenstand der Allbau GmbH ist vorrangig die Bereitstellung von Wohnraum fiir breite
Bevdlkerungskreise zu tragbaren Mietkonditionen. Daneben Ubernimmt sie Aufgaben der Sanierung,
Erneuerung und Entwicklung von Wohngebieten. Durch die wirtschaftliche Betatigung der Gesell-
schaft im Rahmen dieses satzungsgemal’ vorgesehenen Gesellschaftszweckes wird die offentliche
Zwecksetzung erfullt.

6 ungeprift




6. ESSENER KODEX FUR GUTE UNTERNEHMENSFUHRUNG’

Die Entsprechenserklarung zum Essener Kodex fir gute Unternehmensfihrung fir die IME-
Gesellschaften wurde auf der Internetseite der IME veroffentlicht.

Essen, den 31. Marz 2023

Allbau GmbH

Dirk Miklikowski
Geschaftsfuhrer

7 ungeprift
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https://www.ime-essen.de/corporate-governance/entsprechenserklaerung

7. BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Jahresabschluss der Allbau GmbH, Essen — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2023 sowie dem Anhang, einschliel3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden — gepriift. Darlber hinaus haben wir den Lagebericht fUr das Geschéaftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2023 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir Ka-
pitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaélliger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2023 sowie
ihrer Ertragslage fUr das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 und

vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken

der zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemals § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen
die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefihrt hat.

GRUNDLAGE FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundséatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefihrt.

Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlussprfers fur die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestatigungsver-
merks weitergehend beschrieben.

Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrecht-
lichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in

Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER FUR DEN JAHRESABSCHLUSS
UND DEN LAGEBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fUr die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deut-
schen fUr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belan-
gen entspricht, und dafUr, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsétze ord-
nungsmalSiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungs-
maliger Buchfihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h.
Manipulationen der Rechnungslegung und Vermégensschadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflr verantwortlich, die Fa-
higkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben
sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatig-
keit, sofern einschldgig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafr verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatséchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts, der ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Be-
langen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und Malinahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdéglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir
die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kdnnen.

VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS FUR DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES
UND DES LAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist,
und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu er-
teilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie daftr, dass eine in Uber-
einstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsatze ordnungsmalSiger Abschlussprifung durchgefihrte Prifung eine wesent-
liche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder
Irrtdmern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verntinftigerweise erwartet werden
kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lagebe-
richts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung tben wir pflichtgemal3es Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhal-
tung. Dardber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtdmern, planen und fuhren Pri-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko,
dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist hdher als das Risiko, dass aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellun-
gen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Félschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AulSerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kdnnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Mal3nah-
men, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft ab-
zugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten ge-
schétzten Werte und damit zusammenhdngenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern an-
gewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfUihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf
der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammen-
hang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk
auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsver-
merks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch
dazu fUhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.
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beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses einschlie8lich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrundeliegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmafSiger Buchfiih-
rung ein den tatséachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanzund Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentspre-
chung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachwei-
se vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen
Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungs-
urteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrundeliegenden Annahmen geben
wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich
von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlielich etwaiger
Méngel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Essen, 16. Mai 2024

Markische Revision GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Im Teelbruch 128

45219 Essen
Deutschland
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ALLBAU GMBH

Rechtsform: Gesellschaft mit beschrankter Haftung
Grlindung: 17. April 1919 als gemeinnUtzige
Baugesellschaft

Gesellschafter:

84,99 % Immobilien Management Essen GmbH (IME)
15,01 % Sparkasse Essen
Immobilienbewirtschaftung:

2.737 Hauser

17.370 Wohnungen

146 Gewerbeeinheiten

4.709 Garagen/Tiefgaragen- und Einstellpldtze
Bautragergeschaft

Immobilienhandel

Allbau Managementgesellschaft mbH
100 %ige Tochter der Allbau GmbH

AV VAR VAR VAR VAR v

Stadt- und Quartiersentwicklung, Stadtumbau
Projektentwicklung

Baubetreuung, Facility Management
Geschéftsbesorgung

Kabelnetzbetrieb

Betreuung und Entwicklung kommunaler
Liegenschaften

Altstadt-Baugesellschaft mbH & Co. KG

>

99,9 % Beteiligung der Allbau Management-
gesellschaft mbH

Gegenstand der Altstadt-Baugesellschaft ist der
Erwerb, die Verwaltung und Verwertung von be-
bauten und unbebauten Grundstlcken, der Bau
von Wohn- und Geschaftshausern, auf dem Essener
Stadtgebiet, wobei stadtebauliche Gesichtspunkte
und die Interessen der Allgemeinheit besonders
berlcksichtigt werden sollen.

ImmobilienService Essen GmbH

D

100 % Beteiligung der Allbau Management-
gesellschaft mbH

Gegenstand der ImmobilienService Essen ist die
Erbringung von Facility-Management-Leistungen
fur Objekte, die sich im Besitz seiner Gesellschafter
sowie der Eigengesellschaften der Stadt Essen
befinden.

AllbausStiftung

D

Forderung von Kunst und Kultur

Stand: 31.12.2023
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617
Altenessen-Nord

94
12 Katernberg
Bergeborbeck

1.282
Bochold

876
Altendorf

34
Schénebeck

550
Frohnhausen Steele

Sudviertel

71
Holsterhausen 273

Bergerhausen

188
Ruttenscheid

. 191
156 Uberruhr-Hinsel
Margarethen-
héhe

Rellinghausen

.5
Uberruhr-
Holthausen

181
Stadtwald Burgaltendorf

Haarzopf

104
Bredeney

18
Heisingen

50
Fischlaken

Schuir

51
Kupferdreh

3
Heidhausen

B Allbau-Kundencenter

B Allbau-Punkt

@® Allbau-Servicebiro

Die Zahlen in der Karte geben an, wie viele Wohnungen
die Allbau GmbH in den jeweiligen Stadtteilen besitzt.

Stand: Mai 2024
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