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DAS PORTFOLIO DER IDR AG:
NACHHALTIGE ENTWICKLUNG

Tiefgarage Grabbeplatz ~ Hochgarage
Zum Gut Heiligendonk




IDR AUF EINEN BLICK

Die wichtigsten Zahlen der IDR im Uberblick
(Stand: 31. Dezember 2019)

2015 2016 2017 2018 2019

Umsatz (in Mio. €) 27,6 34,6 34,4 36,1 38,9
Betriebsergebnis nach HGB (in Mio. €) 8,9 10,9 10,9 18,8 34,2
Ergebnis vor Steuern (in Mio. €) 71 9,4 11,0 16,4 34,5
Jahresuberschuss (in Mio. €) 5,2 5,0 7.4 11,5 27,4
Bilanzsumme (in Mio. €) 2489 256,0 2781 238,6 246,9
Anlagevermaogen (in Mio. €) 2241 2375 262,9 211,3 200,8
Umlaufvermdégen (in Mio. €) 24,8 18,6 15,2 27,3 46,0
Fremdkapital (in Mio. €) 191,7 198,0 217,2 1721 160,8
Eigenkapital (in Mio. €) 57,2 58,0 60,9 66,5 86,1
Eigenkapitalquote (in Prozent) 23,0 22,7 21,9 279 34,9
Umsatzrendite (in Prozent) 25,7 27,2 31,9 45,4 88,3
Eigenkapitalrendite (bereinigt) (in Prozent) 20,1 26,2 28,2 36,9 53,6
Dividendensumme (in Mio. €) 4,2 4,6 5,9 7.8 18,8
Neuinvestitionen in Sachanlagen (in Mio. €) 67,7 241 38,0 27,0 4,6
Mitarbeiter (Vollbeschaftigteneinheiten)

im Jahresdurchschnitt (ohne Auszubildende) 35 35 37 41 43
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Vorwort des Vorstands

Sehr geehrte Geschaftspartner,

liebe Mitarbeiter und Freunde des Unternehmens,

als wir am Ende des Berichtsjahres 2019 den
Wirtschaftsplan bis 2023 verabschiedeten, hat-
ten wir weder Viren noch Angste, nicht Mund-
Nasen-Masken und schon gar kein Toilettenpa-
pier im Blick. Im Gegenteil: das Jahr 2019 war
aulRerordentlich erfolgreich verlaufen. Die IDR-
Gruppe konnte ihre Erfolgs- und Ertragskenn-
zahlen signifikant verbessern, die Verschuldung
weiter zurlckfihren und ihre Eigenkapitalpositi-
on starken. Der wirtschaftliche Ausblick fur das
Geschéftsjahr 2020 schien vielversprechend.
Folglich fanden die wirtschaftlich glinstigen Rah-
menbedingungen ihre Entsprechung in unserer
mittelfristigen Erfolgs- und Finanzplanung.

Ein Quartal spater hat sich das Blatt gewendet:
die Corona-Pandemie hat die wirtschaftlichen
Erwartungen schlagartig verandert. Sowohl auf
der Angebots- wie auf der Nachfrageseite stellt
sich branchenubergreifend die Marktlage heute
vollig anders dar. Die Gesellschaft sieht sich An-
tragen auf Mietstundungen und Mietausfallen
bei Mietern und Pachtern gegenuber. Insolven-
zen, Antrage auf Mietnachldsse, Vertragskin-
digungen oder auslaufende Mietvertrage auch
von GroBmietern kénnen nicht ausgeschlossen
werden. Infolge des weitgehend ruhenden gesell-
schaftlichen Lebens, gehen zudem die Erldse in
unseren Parkhdusern und verpachteten Gastro-
nomiebetrieben, beispielsweise im Rheinturm,
zurlck. Zudem registrieren wir bereits eine
schwache Gewerbeflachennachfrage. In Anbe-
tracht der unsicheren Erwartung hinsichtlich der
Entwicklung und Dauer der Krise sind zuverlas-

VORWORT DES VORSTANDS

sige Prognosen Uber weitere Folgen fUr unsere
Geschaftsentwicklung derzeit schwer abzugeben.
Gleichwohl ist die Gesellschaft mit ihrem rund
50 Immobilien umfassenden Objekt-Portfolio im
Stadtgebiet von DUsseldorf aber vergleichsweise
breit diversifiziert.

Welche Dynamik diese Entwicklungen entfalten
und wie ernsthaft die Konsequenzen letztlich
ausfallen werden, ist derzeit vollkommmen unklar.
Die Situation kdnnte auch erheblichen Einfluss
auf unsere Projektplanung gewinnen.

Im Ruckblick auf das Jahr 2019 war die Welt noch
in Ordnung. Im Wesentlichen als Folge von at-
traktiven Grundstucksverkdaufen wie auch ge-
ringer Leerstande bei unseren Vermietungsob-
jekten erreichte unser Jahresergebnis 2019 eine
historische Bestmarke. Mit Blick auf Corona-be-
dingte Mehrausgaben im Haushalt der Landes-
hauptstadt Dusseldorf versetzt uns das heute in
die Lage, mit einer angemessenen Dividende un-
seren wirtschaftlichen Beitrag zur Eindammung
und Bekampfung der Epidemie zu leisten.

Im vergangenen Jahr haben wir mit der Errich-
tung der Eishalle auf eigenem Grundstuck in
Dusseldorf-Benrath begonnen. Die Bauarbeiten
laufen derzeit mit Hochdruck und wir sind zuver-
sichtlich, das neue Sport- und Freizeitzentrum im
Rahmen der gesetzten Zeit- und Kostenfenster
planmaRig fertig zu stellen. Zugleich arbeiten wir
daran, die im Rahmen des kinftigen Wohnungs-
bauprojekts eines privaten Investors behoérdlich



geforderte Kindertagesstatte an der Tellering-/
PaulsmuhlenstralBe termin- und budgetgerecht
zu errichten und dem Betreiber Ubergeben zu
kénnen. Nicht zuletzt soll bis Mitte des kom-
menden Jahres die Belegschaft der IDR AG den
neuen Verwaltungssitz der Gesellschaft beziehen
konnen. Das aus den 60er-Jahren stammende
BUrogebaude an der HenkelstraRBe ist bereits
abgerissen worden und wir erwarten, dass un-
sere wahrend des Neubaus zum Teil dezentral
beschaftigten Mitarbeiter zeitnah wieder alle
unter einem Dach arbeiten kénnen.

Doch investieren wir nicht nur in Hardware. Nicht
erst die durch Corona veranlasste Homeoffice-
Welle macht uns deutlich, dass eine permanente
Optimierung und Restrukturierung von Arbeits-
prozessen und des Dokumentenmanagements
auf Grundlage fortschreitender Digitalisierungs-
moglichkeiten notwendig sind. Aus diesem
Grund wurde der Wandel hin zu einer umfang-
reichen Digitalisierung bereits eingeleitet. Dies
versetzte uns wahrend der Corona-Hochphase
sehr kurzfristig in die Lage, in der Spitze rd. 60 %
der Arbeitsplatze Uber Home-Office darstellen
zu kénnen.

Digitalisierung bildet die Voraussetzung fur effi-
ziente Arbeitsplatze von morgen und daftr, dass
die IDR AG kunftig auch von jungen Menschen
als attraktiver Arbeitgeber wahrgenommen wird.
Ein relativ hohes Durchschnittsalter der IDR-Be-
legschaft veranlasste die Gesellschaft vor drei
Jahren, eine qualifizierte Verjingung der Mitar-

beiterstruktur einzuleiten. Der mittelfristig zu
erwartende Renteneintritt der ,Baby Boomer”
wird mit einem Verlust von unternehmens- und
geschaftsrelevantem Wissen verbunden sein.
Deshalb positioniert sich die Gesellschaft bereits
jetzt erkennbar als attraktiver Arbeitgeber.

Auch wenn uns die Risiken der Pandemie noch
langer vor groBe Herausforderungen stellen
werden, blicken wir doch optimistisch nach vor-
ne. Insbesondere freuen wir uns, dass unsere
Belegschaft bisher, auch vielleicht dank der von
uns ergriffenen MalRnahmen im Hinblick auf Ge-
sundheitsschutz und Hygiene am Arbeitsplatz,
von ernsten Erkrankungssymptomen verschont
geblieben ist. Der Gesundheitsvorsorge unserer
Mitarbeiter raumen wir auch weiterhin eine he-
rausragende Bedeutung ein.

Der Vorstand dankt allen Geschaftspartnern,
Mitarbeitern und Mitgliedern der Gremien, die
mit ihrem Engagement und Fachwissen den Er-
folg der IDR AG einmal mehr ermdglicht haben.

Insbesondere dankt er jedem Einzelnen fur sei-
ne personliche Einsatzbereitschaft unter den
erschwerten Arbeitsbedingungen wahrend des
laufenden Neubauprojekts einerseits, unter
gleichzeitiger Beachtung der SchutzmalRnahmen
zur Pandemievorsorge andererseits.

Dusseldorf, im August 2020

Manfred Kornfeld
Vorstand

Ekkehard Vingon
Vorstand



Bericht des Aufsichtsrats

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,
sehr geehrte Damen und Herren,

im abgelaufenen Geschaftsjahr 2019 hat der - Unter dem vorlaufigen Vorbehalt der
Aufsichtsrat die ihm nach Gesetz und Satzung Zustimmung des Rates der Stadt Dusseldorf
obliegenden Aufgaben umfassend wahrgenom- bestatigte er ferner die Grindung einer
men und insbesondere die Geschaftsfuhrung der weiteren Projektgesellschaft unter der
Gesellschaft Uberwacht und beratend begleitet. Firmierung IDR Nord IV GmbH & Co. KG.
KONTINUIERLICHER DIALOG - Ebenso befiirwortete der Aufsichtsrat den
MIT DEM VORSTAND Abschluss eines Letter of Intent mit der
Dusseldorf Tourismus GmbH im Hinblick auf
Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand regelma- eine mogliche Errichtung und Bereitstellung
Rig, zeitnah und umfassend sowohl in mindlicher kunftiger Mietflachen seitens der IDR AG.
als auch in schriftlicher Form Uber die Lage des
Unternehmens, Uber die wesentlichen geschaft- - Er entsprach auch der Umwandlung einer
lichen Ereignisse und Vorhaben, das Risikoma- Darlehensforderung aus einem der Hafen
nagement sowie Uber die Unternehmensplanung Dusseldorf-Reisholz Entwicklungsgesellschaft
informiert. Abweichungen von den Planen und mbH gewahrten Liquiditatsrahmenkredit
Zielen wurden dem Aufsichtsrat im Einzelnen er- in eine Eigenkapitalerhéhung.
l[dutert und von diesem anhand der vorgelegten
Unterlagen gepruft. Alle Malinahmen, die der - Der Aufsichtsrat bestellte Herrn Joachim
Zustimmung des Aufsichtsrats bedtrfen, sowie Kochsiek zum Geschaftsfuhrer der IDR
samtliche sonstigen fur das Unternehmen be- Bahn Verwaltungsgesellschaft mbH und
deutende Vorgange wurden anhand der Berichte erteilte Frau Gabriele Theus Prokura

des Vorstands in funf Aufsichtsratssitzungen ein- fur die IDR Bahn GmbH & Co. KG.
gehend beraten und gepruft. Dartber hinaus ist

der Vorsitzende des Aufsichtsrates auch auBer- - Ferner erteilte er Herrn Ulrich Werthebach
halb der Aufsichtsratssitzungen vom Vorstand Prokura fur die IDR AG, die Bunger Bau-
Uber alle wichtigen laufenden Geschaftsvorfalle und Projektentwicklungsgesellschaft mbH
unterrichtet worden; er hat diese jeweils einge- als auch fiur die IDR Immobilien GmbH.

hend mit dem Vorstand beraten.
- Der Aufsichtsrat billigte den

SITZUNGEN DES AUFSICHTSRATS Jahresabschluss 2018 und schloss sich
dem Gewinnverwendungsvorschlag
Die Aufsichtsratssitzungen fanden am 21. Fe- des Vorstands an. Er empfahl der
bruar, 25. Juni, 28. August, 30. Oktober und 19. Hauptversammlung, die Mitglieder des
November 2019 statt. Aufsichtsrates wie auch den Vorstand



fUr das Geschaftsjahr 2018 zu entlasten

und die Wirtschaftsprifungsgesellschaft

DWP Aktiengesellschaft, Dusseldorf, als
Sachverstandigen fur die Prifung des -
Jahresabschlusses 2019 erneut zu bestellen.

- Neben der aktuellen Lage der Gesellschaft,
der geplanten Geschaftspolitik und anderen
grundsatzlichen Fragen der Finanz-, -
Investitions- und Personalplanung stimmte
der Aufsichtsrat in seinen Sitzungen den
Wirtschaftsplanen 2019 (Nachtrag 1) und
2020 zu, den Wirtschaftsplan fur den
Zeitraum 2021 - 2023 nahm er zur Kenntnis.

- Schliel3lich bestatigte er den Compliance-
Bericht fur das Geschaftsjahr 2018 und nahm
einen Revisionsbericht tber die Prifung des
Personalbereichs der IDR AG zur Kenntnis.

AUSSCHUSSE DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat verfigt Uber zwei Ausschusse,
den Finanz- und GrundstlUcksausschuss sowie
den Bauausschuss. Der Finanz- und Grund- -
sticksausschuss hat im Geschaftsjahr 2019
sechsmal, und zwar am 21. Februar, 21. Marz, 25.
Juni, 28. August, 19. November und am 17. De-
zember 2019, getagt.

- Im Wesentlichen beschaftigte sich der
Finanz- und Grundstuticksausschuss
mit geschaftsublichen Abschlissen, -
Verlangerungen, Ubertragungen

Bericht des Aufsichtsrats

und Anderungen von Miet-, Pacht-
und Erbbaurechtsvertragen.

Der Finanz- und Grundsticksausschuss
stimmte zudem der VerauBerung mehrerer
in Monheim gelegenen Grundstulcksflachen
an die Stadt Monheim zu.

Ferner befUrwortete er die Beurkundung
einer Nachbarschaftsvereinbarung mit
der Konecranes GmbH und die damit
verbundenen Grundstucksbelastungen
mit Baulasten und Dienstbarkeiten.

SchlieBlich bestatigte er die Einstellung
einer neuen Abteilungsleiterin

fUr das kaufmannische
Immobilienmanagement der IDR AG.

Die Mitglieder des Bauausschusses kamen
im Geschaftsjahr 2019 funfmal zusammen,
namlich am 21. Februar, 12. Juni, 25. Juni,
28. August und 12. September 2019.

Der Bauausschuss behandelte im
Wesentlichen Vergabebeschlisse zu dem
Bauvorhaben einer Kindertagesstatte an
der Tellering-/Paulsmuhlenstrae als auch
eines Bauvertrages im Zusammenhang mit
einer vorubergehenden Interimsversorgung
des Objekts Mannesmannufer 3.

Er stimmte ferner dem Abschluss einer
kostenwirksamen Vereinbarung zur
Ertichtigung einer Entwasserungsanlage und
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Bericht des Aufsichtsrats

dem Ruckbau eines Regenruckhaltebeckens
auf dem ehemaligen Henkel-Ostgelande
an der Oerschbachstral3e zu.

JAHRESABSCHLUSS

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss
der Industrieterrains DUsseldorf-Reisholz Akti-
engesellschaft zum 31. Dezember 2019 und der
Lagebericht sind gem. § 316 HGB durch den von
der Hauptversammlung gewahlten und vom Auf-
sichtsrat beauftragten Abschlusspriifer, die DWP
Aktiengesellschaft, Dusseldorf, gepruft und mit
dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
gem. § 322 Abs. 1 HGB versehen worden. Der
Jahresabschluss nebst Lagebericht und der Vor-
schlag fur die Verwendung des Bilanzgewinns
sowie die Prufungsberichte des Wirtschaftspru-
fers wurden jedem Aufsichtsratsmitglied recht-
zeitig vor der Bilanzsitzung am 31. August 2020
zur Verfugung gestellt. In dieser Sitzung berich-
tete der Wirtschaftsprifer Uber die wesentli-
chen Ergebnisse seiner Prufung. Alle Fragen des
Aufsichtsrats wurden umfassend beantwortet.
Der Aufsichtsrat nahm das Prufungsergebnis
des Abschlussprifers zustimmend zur Kennt-
nis. Aufgrund seiner eigenen Prifung und nach
ausfuhrlicher abschlieBender Erérterung hat der
Aufsichtsrat im Anschluss den Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2019 sowie den Lagebericht
gebilligt; der Jahresabschluss der Industrieter-
rains DUsseldorf-Reisholz Aktiengesellschaft ist
damit festgestellt.

Der vom Vorstand gem. 8 312 AktG erstellte Be-
richt Uber die Beziehung zu verbundenen Unter-
nehmen (,Abhangigkeitsbericht”) wurde dem
Aufsichtsrat vorgelegt und von ihm gepruft. Der
Abschlussprufer hat den Abhangigkeitsbericht

ebenfalls geprift und in seinem Prifungsbericht,
der jedem Mitglied des Aufsichtsrats vorgelegen
hat, gem. 8 313 Abs. 3 AktG folgenden uneinge-
schrankten Vermerk erteilt:

»Nach unserer pflichtgemaen Prifung und Be-

urteilung bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichts rich-
tig sind,

2. bei den im Bericht aufgefihrten Rechtsge-
schaften die Leistung der Gesellschaft nicht
unangemessen hoch war oder Nachteile aus-
geglichen worden sind.”

Die Uberprifung des Abhingigkeitsberichts

durch den Aufsichtsrat hat zu keinen Beanstan-

dungen gefuhrt. Der Aufsichtsrat schlieBt sich
dem Ergebnis der Prufung durch den Abschluss-
prufer an. Hiernach und nach dem abschlieRen-
den Ergebnis seiner eigenen Prifung erhebt der

Aufsichtsrat keine Einwendungen gegen die Er-

klarung des Vorstands am Schluss des Berichts

Uber die Beziehung zu verbundenen Unterneh-

men.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei dem amtieren-

den Vorstand und den Mitarbeiterinnern und

Mitarbeitern der Gesellschaft fur ihren Einsatz

und die geleistete Arbeit im Berichtsjahr 2019.

Dusseldorf, im August 2020
Der Aufsichtsrat

Oberbilrgermeister Thomas Geisel
- Vorsitzender -



DIE IDR GRUPPE ENTLANG DER

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHEN
WERTSCHOPFUNGSKETTE

FINANZIEREN

-Investitions- und Rentabilitatsplanung

-Finanzierungskonzepte
-Bereitstellen von Eigenkapital
-Einwerben von Fremdkapital
-Finanzcontrolling

BEWIRTSCHAFTEN
UND UNTERHALTEN

-Marketing
-Vermietung und Verpachtung
-Verwaltung und Vertragscontrolling
-Gebaudemanagement
(Facility Management)
-Wartung und Instandhaltung
~Infrastrukturelle Dienstleistungen
(AuBBenanlagen, Energieversorgung,
Bewachung, Reinigung)
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PORTFOLIOENTWICKLUNG
WEITERHIN REGE INVESTITIONSTATIGKEIT
UND VITALE VERMARKTUNGSAKTIVITAT.

IDR Immobilienportfolio
(Stand: 31. Dezember 2019, Flache in m? und Jahr der Erstvermietung)

Logistikimmobilien Buroimmobilien

h-Serert-StraBe
ppelsberg 43 -45

Fi nstral3e 74
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Parkhduser, Tiefgaragen und Parkplatze
(Stand: 31. Dezember 2019)

Portfolioentwicklung

Vermietungsleistung 2019
(in m2)

Leerstandsquote
zum Stichtag
31.12.2019

Stellplatze  im Bestand seit 2,6 %
Parkhaus Carlsplatz 492 1969 0
Parkhaus ISS Dom 1.513 2006
Tiefgarage Grabbeplatz (Betrieb) 559 2009
Parkplatz Zum Gut Heiligendonk 382 2009
Hochgarage Zum Gut Heiligendonk 534 2016 :
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ . . . Anschluszsvermletung
Summe Stellplatze 3.480 s
Entwicklung des IDR Grundstiicksbestands
i 2
(in m?) Bestand Abgange Umwidmung Zugange Bestand
31.12.2018 2019 (+/-) 2019 2019  31.12.2019
Unbebaute Grundstilicke im Eigentum 149.061 -2.721 0 0 146.340
Bebaute Grundstiicke im Eigentum 307.971 0 988 0 308.959
StraBen und Verkehrsflachen im Eigentum 10.183 0 -988 0 9.195
Bebaute Grundstticke in vergebenem Erbbaurecht 280.177 -6.005 0 0 274172
Bebaute Grundstiicke in ggnommenem Erbbaurecht 63.403 0 0 0 63.403
Bahnbetriebliche Grundstiicke und aktive Gleistrassen 102.287 0 0 0 102.287
Gemietete Grundstlicke 52.680 0 0 0 52.680
965.762 -8.726 0 0 957.036
Nutzungsstruktur der vermietbaren Baualtersklassen der vermietbaren Struktur des Grundstiicksbestands
Gewerbeobjekte (ohne Parken) zum 31.12.2019 Gewerbeobjekte (ohne Parken) zum 31.12.2019 zum 31.12.2019 (in m2 und Prozent)
(in m2 und Prozent) (in m2 und Prozent)
Bahnbetriebliche
Grundstlcke und Gemietete
Gleistrassen Grundstlicke
2016 - 2019 102.287 (10,6 %) 52680 (5,5%)
12.662 (4,8 %)
/ 1959 1980 Crmaethcke
Bebaute im Eigentum
Spezialimmobilien Logistikimmobilien 2011 - 2015 . 32.845(12,3%) Grundsticke in 146.340 (15,4 %)
82787 (31,1 %) 77.853 (29,2 %) 49.368 (18,5 %) B meem
;928615’(;?59% ) 63.403 (6,6 %)
266.417 m2 266.417 m2 1992000 957.036 m?
100% 100% (84%) 100%
,OOW -2005
21638 (81 %) Bebaute Bebaute
Buroimmobilien Gewerbe- und 2006-2010 Grundstkt;cke GrL’E”dStUCke
50.009 (18,8 %) Handwerkerhofe 118.358 (44,4 %) ‘E”rgg;%ereigfm \ ggg»gsegmm

55.768 (20,9 %)

274172 (28,6 %)

(32,3%)
StraBen und
Verkehrsflachen
9.195 (1,0 %)
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BETEILIGUNGEN
VERBUNDENE UNTERNEHMEN
DER IDR AG
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Beteiligungen der IDR AG (Stand: 31.12.2019)
Name und Sitz der Gesellschaft

Anteil am Kapital in %

Verbundene Unternehmen, die im Gruppenabschluss konsolidiert werden:

IDR Immobilien GmbH, DUsseldorf 100,0
IDR Nord Eins GmbH & Co. KG, DUsseldorf 100,0
IDR Nord Zwei GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,0
IDR Nord Drei GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,0
IDR Std Eins GmbH & Co. KG, Disseldorf 100,0
IDR Sud Zwei GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,0
IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Eins GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,0
IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Zwei GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,0
IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Drei GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,0
IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Vier GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,0
IDR Schloss Eller GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,0

Weitere verbundene Unternehmen:

BUnger Bau- und Projektmanagement GmbH, Dusseldorf 100,0
IDR Bahn Verwaltungsgesellschaft mbH, Dusseldorf 100,0
IDR Bahn GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,0
Elbsee-Kieswerk Disseldorf GmbH + Co, Disseldorf 100,0

Weitere Beteiligungen:

Hafen DUsseldorf-Reisholz Entwicklungsgesellschaft mbH, Dusseldorf 50,0
Messe DUsseldorf GmbH, DUsseldorf 20,0
Sirius Seedfonds Dusseldorf GmbH & Co. KG, Disseldorf 1,0




KIT - Kunst im Tunnel: Museum flr neue Kunst im Rheinufertunnel
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KONSOLIDIERTE BILANZ UND

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

DER IDR GRUPPE

Konsolidierte Bilanz der IDR Gruppe
Aktiva

31.12.2019 31.12.2018
€ €
A. Anlagevermédgen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande: Konzessionen,

gewerbliche Schutzrechte und ahnliche Rechte 88.017,00 119.493,00

Grundstucke grundsticksgleiche Rechteund Bauten
~ einschlieBlich der Bauten auf fremden Grundsticken 185.924.365,98  197.367.847,95
dere Anlagen, Betriebs- und Geschaf attung 707.700,00 784.094,00
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 1.460.693,61 503.868,00

Il. Sachanlagen

188.092.759,59

198.655.809,95

3. Sonstige Ausleihungen

2.271.09960 . 2.271.099,60
10.375.939,63  10.250.070,19
2.358,19 2.499,08

Ill. Finanzanlagen

12.649.397,42

12.523.668,87

Summe Anlagevermaogen (I. + 1. + 111.) 200.925.174,01 211.298.971,82
B. Umlaufvermégen
1. Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 3.715,50 9.400,00
2. unfertige Erzeugnisse, unfertige Leistungen 801.366,50 1.760.000,00
I. Vorrate 805.082,00 1.769.400,00

29.538.229,31

814.857,69 54.215,95
3. Forderungen gegen Unternehmen, mitdenen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht 3.782.106,64 2.900.672,72
"""""""""""" 4. Sonstige Vermdgensgegenstande 2.787.547,09  2.316.975,09
II. Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande 36.922.740,73 6.748.324,58
[ll. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 8.320.450,38 18.743.726,38

Summe Umlaufvermdgen (I. + II. + 111.)

46.048.273,11

27.271.592,45

C. Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten

27.468,98

21.368,48

Bilanzsumme

246.905.916,10

238.581.791,26
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Konsolidierte Bilanz der IDR Gruppe
Passiva

31.12.2019 31.12.2018
€ 3

A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 10.000.000,00 10.000.000,00

Il. Kapitalrtucklage

32.225.901,61

32.225.901,61

....................... 1. gesetzliche Riicklage 1.000.000,00  1.000.000,00
2. andere Gewinnrucklagen 4.663.947,04 4.663.947,04
[ll. Gewinnrucklagen 5.663.947,04 5.663.947,04

IV. Bilanzgewinn

38.180.033,08

18.586.920,03

Summe Eigenkapital (I. + II. + I1l. + 1V.)

85.889.881,73

66.476.768,68

B. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

1.801.440,00

1.641.093,00

rrickstellungen

1.553.225,11

1.833.728,74

3. Sonst'i‘ge Rackstellungen

12.015.862,04

12.312.795,66

Summe Ruckstellungen

15.370.527,15

15.787.617,40

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

94.664.410,89

102.205.480,40

indlichkeiten aus Lieferungen und Leis 2.076.991,44 4.868.515,81
.............................. pdlichkeiten gegenuber verbundenenwwwmr‘lehmen 1.529.841,94 3.914.768,33
4. Verbindlichkeiten gegenuber Unternehmen, mit denen 15.046,46 0,00

ein Beteiligungsverhaltns besteht

5. Sonstige Verbindlichkeiten, davon aus Steuern:
202.047,10 (Vorjahr 75.043,65) €

18.176.538,65

18.448.760,97

Summe Verbindlichkeiten

116.462.829,38

129.437.525,51

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten 24.780.591,18 26.879.879,67
E. Passive latente Steuern

Passive latente Steuern 4.222.086,66 0,00
Bilanzsumme 246.905.916,10 238.581.791,26
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KONSOLIDIERTE GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG
DER IDR GRUPPE

Konsolidierte Gewinn- und Verlustrechnung der IDR Gruppe

1. Umsatzerlose

2019

38.889.793,14

2. Erhohung des Bestands an fertigen und unfertigen Erzeugnissen

1.710.924,97

2018

36.101.500,85

17.499.390,49

3. Gesamtleistung

40.600.718,11

27.355.764,27

a) Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und
flr bezogene Waren

1.238.609,40

7.013.062,18

und Gehalter

3.513.855,85

b) Sozialé"Abgaben und Aufwendungen fur H
Altersversorgung und fur Unterstitzung
davon fur Altersversorgung: 368.573,54 (Vorjahr 335.249,94) €

983.262,03

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

12.218.120,70

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

8.792.956,23

53.600.891,34

22.844.752,03

9. Betriebsergebnis

34.196.615,99

3.782.106,64

83.936,57

12,50

18.769.492,23

Zinsen und ahnliche Ertrage 10.844,00
14. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 3.553.203,50 4.390.600,93
15. Finanzergebnis 323.696,21 -2.363.215,34

16. Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit

34.520.312,20

16.406.276,89

17. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

7.020.170,62

4.705.727,82

18. Ergebnis nach Steuern

27.500.141,58

19. Sonstige Steuern

84.710,26

11.700.549,07

150.907,19

20. Konzernjahresuberschuss

27.415.431,32

11.549.641,88

21. Gewinnvortrag

18.586.920,03

0,00

7.822.318,27

13.011.224,13

24. Konzernbilanzgewinn

38.180.033,08

18.586.920,03




KONSOLIDIERUNGSKREIS UND
KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE

Mit Wirkung zum 1. Januar 2008 hat die IDR AG
Zahlungsanspruche aus Miet- und Pachtvertra-
gen sowie samtliche Verpflichtungen fir ausge-
wahlte Immobilien auf mehrere Objektgesell-
schaften Ubertragen. Das rechtliche Eigentum an
den Liegenschaften ist bei der IDR AG verblieben.
Die Objektgesellschaften in der Rechtsform der
GmbH & Co. KG waren bereits 2007 errichtet
worden. Personlich haftende Gesellschafterin
(Komplementarin) ohne Einlage ist jeweils die IDR
Immobilien GmbH. Alleinige Kommanditistin ist
die IDR AG, jeweils mit einer Kommanditeinlage
von 1.000 €.

Zur Darstellung des immobilienwirtschaftlichen
Kerngeschafts der IDR, das teilweise bei der IDR
AG verblieben ist und teilweise in die Objektge-
sellschaften verlagert wurde, stellt die IDR eine
konsolidierte Bilanz und eine konsolidierte Ge-
winn- und Verlustrechnung auf.

In diese Konsolidierung wurden neben der
Industrieterrains Diisseldorf-Reisholz AG die
folgenden Gesellschaften einbezogen:

- IDR Immobilien GmbH, Disseldorf
- IDR Schloss Eller GmbH & Co. KG, Dusseldorf

- IDR Sonstige Gewerbeimmobilien
Eins GmbH & Co. KG, Dusseldorf

- IDR Sonstige Gewerbeimmobilien
Zwei GmbH & Co. KG, Dusseldorf

- IDR Sonstige Gewerbeimmobilien
Drei GmbH & Co. KG, Dusseldorf

- IDR Sonstige Gewerbeimmobilien
Vier GmbH & Co. KG, Dusseldorf

- IDR Nord Eins GmbH & Co. KG, Dusseldorf
- IDR Nord Zwei GmbH & Co. KG, Dusseldorf
- IDR Nord Drei GmbH & Co. KG, Dusseldorf
IDR Sud Eins GmbH & Co. KG, Disseldorf
IDR Sud Zwei GmbH & Co. KG, Dusseldorf

Es wurden folgende Konsolidierungs-
mafBnahmen durchgefiihrt:

- In der konsolidierten Bilanz wurden
die Beteiligungsbuchwerte der
Tochtergesellschaften gegen das
Gesellschaftskapital (Kapitalkonsolidierung,
§ 301 HGB) sowie die gegenseitigen
Forderungen und Verbindlichkeiten
(Schuldenkonsolidierung, § 303 HGB) der
einbezogenen Gesellschaften verrechnet.

- In der konsolidierten Gewinn- und
Verlustrechnung wurden unter den
einbezogenen Gesellschaften Umsatzerlése
und sonstige betriebliche Ertrage mit
Materialaufwand und sonstigen betrieblichen
Aufwendungen verrechnet (Aufwands- und
Ertragskonsolidierung, 8 305 HGB).
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BILANZ, GEWINN- UND

VERLUSTRECHNUNG, ANHANG
UND LAGEBERICHT DER IDR AG

Bilanz der IDR AG

Aktiva
31.12.2019 31.12.2018
3 €
A. Anlagevermédgen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande: Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und ahnliche Rechte 88.017,00 119.493,00

. Grundstucke, grundstucksgleiche Rechte und Bauten
einschlieRlich der Bauten auf fremden Grundstlicken

168.955.200,31

dere Anlagen, Betriebs- und Geschaf

609.454,00

676.820,00

3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

1.460.693,61

503.868,00

II. Sachanlagen

171.025.347,92

175.248.248,92

3. Sonstige Ausleihungen

2.306.09960 2.306.099,60
10.375.939,63 10.250.070,19
2.358,19 2.499,08

Ill. Finanzanlagen

12.684.397,42

12.558.668,87

Summe Anlagevermaogen (1. + 1. + 111.)

184.072.762,34

187.926.410,79

B. Umlaufvermégen

|. Vorrate: Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe

3.715,50

9.400,00

derungen aus Lieferungen und Leis

28.407.265,24

924.788,98

derungen gegen verbundene Unter

12.040.655,63

117.681.670,89

3. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht

3.782.106,64

2.900.672,72

4. Sonstige Vermdgensgegenstande

1.387.062,05

1.793.953,41

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

45.617.089,56

23.301.086,00

[ll. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 5.436.492,40 5.456.252,47

Summe Umlaufvermaégen (I. + 11. + 1II.) 51.057.297,46 28.766.738,47
C. Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten 3.802,04 21.368,48

Bilanzsumme

234.858.861,84

216.714.517,74
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Bilanz der IDR AG
Passiva

A. Eigenkapital

31.12.2019
3

31.12.2018
€

I. Gezeichnetes Kapital

10.000.000,00

10.000.000,00

Il. Kapitalrtucklage

32.225.901,61

32.225.901,61

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 1. Gesetzliche Rucklage 1.000.000,00  1.000.000,00
2. Andere Gewinnrucklagen 3.464.847,04 3.464.847,04
lll. Gewinnriicklagen 4.464.847,04 4.464.847,04

IV. Bilanzgewinn

38.145.031,08

18.548.629,12

Summe Eigenkapital (I. + II. + I1l. + 1V.)

84.835.779,73

65.239.377,77

B. Riickstellungen

stellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 1.801.440,00 1.641.093,00
"""""""""" 1.048.568,00  920.000,00
3. Sonstige Ruckstellungen 7.563.894,38 7.252.623,00

Summe Ruckstellungen

10.413.902,38

9.813.716,00

C. Verbindlichkeiten

91.324.676,49

93.534.686,43

609.261,91 702.465,96
2.657.154,93 5.089.931,87
4. Verbindlichkeiten gegentber Unternehmen, mit denen 15.046,46 936,02

ein Beteiligungsverhaltns besteht

5. Sonstige Verbindlichkeiten, davon aus Steuern:
77.893,27 (Vorjahr 75.004,30) €

16.198.809,84

16.247.575,35

Summe Verbindlichkeiten

110.804.949,63

115.575.595,63

D. Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten

24.582.143,44

26.085.828,34

E. Passive latente Steuern
Passive latente Steuern

4.222.086,66

0,00

Bilanzsumme

234.858.861,84

216.714.517,74
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GEWINN-UND
VERLUSTRECHNUNG
DER IDR AG

Gewinn- und Verlustrechnung der IDR AG

1. Umsatzerlose

2019
€

9.014.920,13

27.323.417,31

a) Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und
flr bezogene Waren

573.368,11

1.659.379,16

3.513.855,85

Hsorgu ng

und fur Unterstitzung

davon fur Altersversorgung: 454.675,76 (Vorjahr 368.573,54) € PREWAYHIE 860.726,76

""" 5Abschre|bungen auf immaterielle Vermégens'é‘éééﬁgt'énde R
des Anlagevermogens und Sachanlagen 6.327.229,87 6.209.939,44

6. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.549.606,58 . 2.320.582,63
Betriebsergebnis 19.731.635,84 1.487.684,89

davon aué verbundenen Unternehmen:
9.965.541,02 (Vorjahr 10.771.723,54) €

13.747.647,66

83.936,57

12,50

10.483,00

202.506,06

13.594.765,62

13 Aufwendﬁngen aus Verlustubernahme 000 ; 1,07'”
s FUMEEEERONE s 13.639.573,67
15. Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit 33.371.209,51 14.027.779,29
16. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 5.868.335,71 2.350.079,33
il SESOSIEAN SR s—— 27.502.873,80 1167769996
18, Sonstige Stewern 8415357 119.622,21
19. JahresUberschuss 27.418.720,23 11.558.077,75

18.548.629,12

0,00

7.822.318,27

23. Bilanzgewinn

38.145.031,08

18.548.629,12




ANHANG ZUM
JARHRESABSCHLUSS
DER IDR AG

|. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Gesellschaft hatihren Sitz in Dusseldorf und
ist im Handelsregister B unter HRB 858 einge-
tragen.

Der Jahresabschluss der Industrieterrains DUs-
seldorf-Reisholz Aktiengesellschaft, Dusseldorf,
ist entsprechend § 108 Abs. 1 Nr. 8 der Gemein-
deordnung des Landes Nordrhein-Westfalen
nach den flr grol3e Kapitalgesellschaften gelten-
den gesetzlichen Vorschriften aufgestellt worden.
Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Il. BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Im Einzelnen wird wie folgt verfahren:

Aktiva

Die auf den vorhergehenden Jahresabschluss an-
gewendeten Ansatz- und Bewertungsmethoden
werden stetig angewendet.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermoégens-
gegenstande werden mit den Anschaffungskos-
ten, vermindert um planmaRige Abschreibungen,
angesetzt.

Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten, ebenfalls vermindert um
planmaRige Abschreibungen entsprechend der
betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer, bilan-
ziert. Die Abschreibungen werden in Anlehnung
an die steuerlichen Vorschriften vorgenommen.
Gebaude werden teilweise gemal3 8 7 Abs. 5 EStG
degressiv abgeschrieben. Die im Vorjahr ange-
wandten Abschreibungssatze wurden beibe-
halten. Geringwertige Wirtschaftsglter werden
gemal’ 8 6 Abs. 2 bzw. 2a EStG abgeschrieben.

Bei den Finanzanlagen sind die Anteile an ver-
bundenen Unternehmen und die Beteiligungen
zu Anschaffungskosten oder bei dauernder Wert-
minderung gemal’ § 253 Abs. 3 Satz 3 HGB um
Abschreibungen vermindert bilanziert.

Die sonstigen Ausleihungen betreffen Darlehens-
gewahrungen an Mitarbeiter. Die vorgenannten
Ausleihungen werden grundsatzlich zum Nenn-
wert bilanziert. An ehemalige Mitarbeiter ge-
wahrte Darlehen werden wegen Unterverzins-
lichkeit abgewertet.

Die Bewertung der Roh-, Hilfs- und Betriebsstof-
fe wird zu durchschnittlichen Einstandspreisen
unter Beachtung des Niederstwertprinzips vor-
genommen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stande werden mit dem Nennwert angesetzt,
zweifelhafte Forderungen werden wertberich-
tigt, uneinbringliche ausgebucht. Dem Ausfall-
und Kreditrisiko wird mit einer angemessenen
Pauschalwertberichtigung Rechnung getragen.

Passiva
Die Pensionsruckstellungen sind nach den aner-
kannten versicherungsmathematischen Grund-
satzen bewertet. Die Berechnung basiert auf
folgenden Parametern:
- Bewertungsverfahren: Projected

Unit Credit Methode (PUC)

- Rechnungszinssatz: 2,71 % (laut Bundesbank)
- Rententrend: 1,70 %

- Fluktuation: im Mittel 1,00 % fir
Gesamtaktivenbestand

- Biometrische Parameter: Richttafeln
2018 G nach Prof. Dr. Klaus Heubeck
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Anhang zum Jahresabschluss der IDR AG

Anlagenspiegel der IDR AG

Anschaffungs-/ Herstellungskosten

Stand Zugange Abgange Umbuchungen Stand
01.01.2019 2019 2019 2019 31.12.2019
€ € € € €
I.  Immaterielle Vermdgensgegenstande
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und ahnliche Rechte und Werte 1.220.538,65 60.640,00 0,00 0,00 1.281.178,65
Summe immaterielle Vermogensgegenstande 1.220.538,65 60.640,00 0,00 0,00 1.281.178,65
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke, grundstucksgleiche Rechte
und Bauten einschlieR3lich der Bauten
auf fremden Grundstiicken 316.131.320,91 818.896,90 0,51 140.263,19  317.090.480,49
Maschinen und maschinelle Anlagen 15.462,47 0,00 0,00 0,00 15.462,47
Andere Anlagen,
Betriebs- und Geschaftsausstattung 9.631.265,91 96.227,68 0,00 0,00 9.727.493,59
4. Geleistete Anzahlungen
und Anlagen im Bau 503.868,00 1.097.088,80 0,00 -140.263,19 1.460.693,61
Summe Sachanlagen 326.281.917,29 2.012.213,38 0,51 0,00  328.294.130,16
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 2.899.931,67 0,00 0,00 0,00 2.899.931,67
2. Beteiligungen 10.250.070,19 125.869,44 0,00 0,00 10.375.939,63
3. Sonstige Ausleihungen 2.499,08 0,00 140,89 0,00 2.358,19
Summe Finanzanlagen 13.152.500,94 125.869,44 140,89 0,00 13.278.229,49
Summe Anlagevermdgen 340.654.956,88 2.198.722,82 141,40 0,00 342.853.538,30
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Anhang zum Jahresabschluss der IDR AG

Wertberichtigungen Buchwerte
Stand Zugange Abgange Zuschreibung Stand Buchwert Buchwert
01.01.2019 2019 2019 2019 31.12.2019 31.12.2019 01.12.2018
€ € € € € € €
1.101.045,65 92.116,00 0,00 0,00 1.193.161,65 88.017,00 119.493,00
1.101.045,65 92.116,00 0,00 0,00 1.193.161,65 88.017,00 119.493,00
142.063.759,99 6.071.520,19 0,00 0,00 148.135.280,18 168.955.200,31 174.067.560,92
15.462,47 0,00 0,00 0,00 15.462,47 0,00 0,00
8.954.445,91 163.593,68 0,00 0,00 9.118.039,59 609.454,00 676.820,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.460.693,61 503.868,00
151.033.668,37 6.235.113,87 0,00 0,00 157.268.782,24 171.025.347,92 175.248.248,92
593.832,07 0,00 0,00 0,00 593.832,07 2.306.099,60 2.306.099,60
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.375.939,63 10.250.070,19
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.358,19 2.499,08
593.832,07 0,00 0,00 0,00 593.832,07 12.684.397,42 12.558.668,87
152.728.546,09 6.327.229,87 0,00 0,00 159.055.775,96 183.797.762,34 187.926.410,79
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Anhang zum Jahresabschluss der IDR AG

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz
der Ruckstellung nach Mal3gabe des siebenjah-
rigen und des zehnjahrigen Durchschnittszinssat-
zes belduft sich auf 233 T€. Dieser Unterschieds-
betrag unterliegt gemal § 253 Abs. 6 HGB einer
Ausschuttungssperre.

Die Ubrigen Ruckstellungen tragen entsprechend
den gesetzlichen Erfordernissen allen erkennba-
ren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten
Rechnung. Bei der Bewertung, die grundsatzlich
zum Erfullungsbetrag erfolgt, werden kunftige
Preis- und Kostensteigerungen berucksichtigt.
Langfristige Ruckstellungen werden mit dem
laufzeitabhangigen durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen sieben Jahre, der von
der Deutschen Bundesbank ermittelt und be-
kannt gegeben wird, abgezinst.

Die Verbindlichkeiten werden grundsatzlich mit
dem Erfullungsbetrag angesetzt.

Der Passivierungspflicht des bestehenden Uber-
hangs passiver latenter Steuern zum Stichtag, der
insbesondere aus steuer- und handelsrechtlich
voneinander abweichenden Wertansatzen bei
den Rucklagen resultiert, wurde Rechnung ge-
tragen.

Zum 31.12.2019 besteht ein passivischer Uber-
hang latenter Steuern in Héhe von 4.222.086,66
Euro. Das Passivierungsgebot wurde befolgt. Der
passivische Uberhang resultiertim Wesentlichen
aus einer steuerlichen Rucklage (8 6b EstG), fur
die handelsbilanziell ein Passivierungsverbot
besteht. Die Bewertung erfolgt mit einem Steu-
ersatzvon 31,23 %.

ll. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

1. Anlagevermadgen

Zur Aufgliederung des Anlagevermogens
und dessen Entwicklung im Berichtsjahr
wird auf den auf den Seiten 24-25
aufgefihrten Anlagenspiegel verwiesen.

In der Position Grundstucke, grundsttcksgleiche
Rechte und Bauten einschlie3lich der Bauten auf
fremden Grundsticken sind zum 31.12.2019 fol-
gende Buchwerte enthalten:

T€
a) Geschafts-, Betriebs- und andere Bauten 164.265
b) Grundstuicke mit Erbbaurechten 232
O Grundsticke ohneBauten 4.458
"""""""""""""""""" 168.955

2. Forderungen und sonstige Vermogensge-
genstande

In den Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen sind im Wesentlichen Forderungen
gegen die IDR Sonstige Gewerbeimmobilien
Zwei GmbH & Co. KG fur die Vorfinanzierung der
beauftragten Projekte enthalten.

Die Forderungen gegen Unternehmen, mit de-
nen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, betreffen
im Wesentlichen die Ausschittung der Messe
Dusseldorf GmbH fir das Geschaftsjahr 2019
(3.782T%€).

Die sonstigen Vermogensgegenstande umfassen
im Wesentlichen Steuervorauszahlungen/-erstat-
tungsanspruche (1.066 T€) sowie debitorische
Kreditoren (180 T€).

Die sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten
Forderungen mit einer Restlaufzeit von bis zu ei-
nem Jahr.



Beteiligungsliste
Name und Sitz der Gesellschaft

Anhang zum Jahresabschluss der IDR AG

Anteilam  Eigenkapital Ergebnis fur das
Kapital 31.12.2019 Geschaéftsjahr 2019
% TE TE

125 58 *
""""" 5 o
""""" 447958 50.825
""""" 50 16
""""" 4534 36
""""" 63 4
""""" 511 930
""""" 109 1,400
""""" 1 721
""""" 147 1100
""""" 141 1332
""""" 1 655
""""" 1 247
""""" 228 1,630
""""" 70 1,950
""""" 3 7
""""" 12,500 -400
""""" 716 30

*) mit der Gesellschaft besteht ein Ergebnisabfiihrungsvertrag

3. Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital betragt unverandert
10.000.000 €. Es umfasst 16.000 Namensaktien
im Nennwert von je 625 €.

Die Kapitalrucklage blieb unverandert bei
32.226 T€.

Die Gewinnrucklage in Form der gesetzlichen
Rucklage belauft sich auf 1.000 T€ und betragt
10 Prozent des Grundkapitals.

4. Ruckstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen werden fur An-
wartschaften und laufende Leistungen aus Al-
tersversorgungszusagen gebildet. Die Bewertung

der Pensionsverpflichtung wurde auf Basis des
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG)
durchgefuhrt. Fir Mitarbeiter ohne Pensionszu-
sage besteht eine zusatzliche Altersversorgung
bei einer Zusatzversorgungskasse.

Die sonstigen Ruckstellungen enthalten im We-
sentlichen Betrage fur Drohverlustrickstellun-
gen fUr den Rheinturm, fir den ISS Dome samt
Parkhaus und fur Schloss Eller. Dartber hinaus
bestehen Ruckstellungen fur ausstehende Rech-
nungen, offene Leistungsverpflichtungen, Ab-
schlusskosten und Personalaufwendungen.
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5. Verbindlichkeiten verpflichtet, die IDR Sonstige Gewerbeimmo-
In den sonstigen Verbindlichkeiten sind ein Dar-  bilien Vier GmbH & Co. KG finanziell so auszu-
lehen der Holding Landeshauptstadt DUsseldorf  statten, dass sie jederzeit zur fristgerechten
Uber 15.000T€, 729T€ Zinsabgrenzungen und  Erfullung aller ihrer bestehenden oder zukunf-

202 T€ aus Steuern enthalten. tigen Verpflichtungen aus dem Mietvertrag in
der Lage ist und dass dem Mieter die aus diesen
6. Passiver Rechnungsabgrenzungsposten Verpflichtungen gezahlten Betrage auch in der

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten be- Insolvenz der IDR Sonstige Gewerbeimmobilien
trifft im Wesentlichen drei Forderungsverkdufe  Vier GmbH & Co. KG verbleiben.

aus Pachtvertragen mit der Stadt Dusseldorf,

von Erbbauberechtigten Gbernommene Erschlie-  Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen setzen
Bungskosten, deren Auflosung ratierlich bis zum  sich wie folgt zusammen:

Jahre 2088 erfolgt, sowie im Voraus erhaltene

Grundsticksmieten und Erbbauzinsen. Wartungs-, Miet-, Leasing- und
Erbbaurechtsvertrage T€

7. Haftungsverhiltnisse und sonstige finanzi- 2020 1659

elle Verpflichtungen 2021 bis 2024 6.460
ab202s 1561

Haftungsverhaltnisse

(harte Patronatserkldrung) Die IDR AG gewahrt ihren Arbeitnehmern Leis-
Die IDR hat sich fur die Laufzeit des Mietver- tungen der betrieblichen Altersversorgung;
trages zwischen der ehemaligen Technip Ger- hierzu sind die Mitarbeiter bei der Rheinischen
many GmbH, jetzt Mannesmann Engineering  Zusatzversorgungskasse, Koln, versichert. Das
Construction GmbH, und der IDR Sonstige Ge- Anstaltsvermogen der offentlichen Zusatzver-
werbeimmobilien Vier GmbH & Co. KG und so- sorgungskassen und das Umlageverfahren in
lange sie EigentUmerin des entsprechenden seiner jetzigen Struktur reichen nach derzeitigem
Grundstticks ist, unwiderruflich und unbedingt  Kenntnisstand nicht aus, die bei den beteiligten

davon mit einer Restlaufzeit davon durch
Insgesamt bis zu von 1 bis vonmehrals Grundpfand- Insgesamt
2019 1 Jahr 5Jahren 5Jahren rechte gesichert Vorjahr
Verbindlichkeiten T€ T€ TE TE TE T€
91.325 8.943 31.814 50.568 91.325 93.535
0 0

609 0

Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen
Unternehmen 2.657 2.657 0 6o 0 5090

Verbindlichkeiten gegenlber beteiligten

Unternehmen 15 0 0 0 0

16.199 0 o 0 16248
28.423 31.814 ~115.576
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Arbeitgebern bestehenden Versorgungsver-
pflichtungen vollstandig abzudecken. Die dar-
aus entstehende Unterdeckung umfasst einen
wesentlichen Betrag, der als finanzielle Verpflich-
tung die 6ffentlichen Arbeitgeber in der Zukunft
treffen wird.

Die in der Gewinn- und Verlustrechnung unter
dem Personalaufwand ausgewiesene Umlage der

ZVK betragt fur das Berichtsjahr 226 T€.

Sicherungspolitik, Finanzderivate und Bildung
von Bewertungseinheiten

Zum 31. Dezember 2019 hat die IDR AG insgesamt
17 Zinsswapgeschafte abgeschlossen, bei denen
die zinsinduzierten Zahlungsstrome aus variabel
verzinslichen Verbindlichkeiten gegentber Kre-
ditinstituten zur Finanzierung von Investitionen
mit dem Kreditvolumen von 63.866 T€ durch die
Bildung von Bewertungseinheiten abgesichert
werden.

Bei den gebildeten Bewertungseinheiten handelt
es sich um Micro-Hedge-Beziehungen, bei denen
die einzelne bezlglich des Zinsanderungsrisikos
abzusichernde Verbindlichkeit (Grundgeschaft)
und der jeweils zugehdrige Zinsswap (Siche-
rungsgeschaft) in den wertbestimmenden Ver-
tragsbestandteilen (Wahrungen, Nominalbetrag,
Laufzeit, Zinstermine, Referenzzins) Gbereinstim-
men, so dass es Uber die Restlaufzeit der einzel-
nen Kredite zu einer vollstandigen Risikokompen-
sation bezlglich der Zinsanderungsrisiken der
jeweils abgesicherten Verbindlichkeit kommt. Die
Hohe des abgesicherten Risikos ist abhangig von
der kunftigen Entwicklung der durch die Zinss-
waps abgesicherten variablen Zinssatze.

Anhang zum Jahresabschluss der IDR AG

Der aufgrund der bestehenden Bewertungsein-
heiten (abgeschlossene Kreditgeschafte) bilanzi-
ell nicht zu erfassende Marktwert der Zinsswaps
betrug zum 31. Dezember 2019 -8.081 T€.

IV. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

1. Umsatzerlése
Aufgliederung nach Bereichen T€
Liegenschaften
Dienstleistungen
Sonstiges

2. Sonstige betriebliche Ertrége

Die sonstigen betrieblichen Ertrage resultieren
im Wesentlichen aus den Erlésen von Grund-
sticksverkaufen (26.365 T€)

3. Materialaufwand

Der Materialaufwand enthalt insbesondere Auf-
wendungen flr bezogene Waren (573 T€), da-
von im Wesentlichen fur Handelswaren (561 T€),
und Aufwendungen fur bezogene Leistungen
(1.659T€), insbesondere fur vertragliche Ver-
pflichtungen beim Grundstick Mannesmannufer
und fur Gebaudenebenkosten und Instandhal-
tungen.
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4. Abschreibungen auf immaterielle
Vermoégensgegenstinde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

Die Abschreibungen setzen sich zusammen aus:

T€
Abschrelbungen auf Ge'l‘:')‘é‘ﬁ'a“é‘,“AuBenanIagen """"""""" '
und Erbbaurechte 6.072
Abschrelbungen auf Maschinen/ Betriebs-und
Geschaftsausstattung 142

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande 92

Abschreibungen auf geringwertige
Wirtschaftsguter

5. Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
sind im Wesentlichen Rechts- und Beratungskos-
ten (399 T€), Werbekosten (531 T€), Aufwendun-
gen fur fremde Dienstleistungen (981 T€) sowie
Aufwendungen fur die Bildung von Einzelwertbe-
richtigungen (900 T€) ausgewiesen.

6. Ertrage aus Beteiligungen

In den Ertragen aus Beteiligungen sind die Ge-
winnldbernahmen aus den Objektgesellschaften
(9.966 T€) und die Ausschittung der Messe DUs-
seldorf (3.782 T€) enthalten.

7. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
enthalten im Wesentlichen Korperschaftsteuer
und Solidaritatszuschlag, sowie die passivierten
latenten Steuern.
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8. Jahresiiberschuss

Fur das Geschaftsjahr ergibt sich ein Jahresuber-
schuss von 27.419 T€.

V. SONSTIGE ANGABEN

Vorstande im Geschaftsjahr 2019

Herrn Ekkehard Vincon wird fur die Geschafts-
fuhrertatigkeit der Hafen Dusseldorf-Reisholz
Entwicklungsgesellschaft mbH ein Jahresgehalt
von 30 T€ gezahlt.

Herrn Manfred Kornfeld wird fur die Geschafts-
fUhrertatigkeit der IPM Dusseldorf GmbH ein
Jahresgehalt von 30 T€ gezahlt.



Aufsichtsrat

Mitglieder des Aufsichtsrats waren im
Geschaftsjahr 2019:

Beziige im Berichtsjahr

Aufwands-
Sitzungsgelder  entschadigung

Anhang zum Jahresabschluss der IDR AG

Far Abschlusspriferhonorare wurden fur das
Berichtsjahr 45 T€ aufgewendet. Diese betreffen
Leistungen im Rahmen der Abschlussprifung.

Die Entwicklung des Personalstandes ergibt sich
wie folgt:

2019 2018

Vorstand

Angestellte

gewerbliche Arbeitnehmer

Auszubildende

(im Durchschnitt)

Fir die Pensionsverpflichtungen gegenuber
ehemaligen Vorstandsmitgliedern und deren
Hinterbliebenen sind 1.801 T€ zuruckgestellt.
Die laufenden Bezlge fur ehemalige Vorstands-
mitglieder beziehungsweise ihre Hinterbliebenen
betrugen 64 T€.

Dem Aufsichtsrat wurden 36 T€ vergUtet.

Nachtragsbericht

Seit Januar 2020 breitet sich das Coronavirus
weltweit aus. Die fluhrenden Wirtschaftsfor-
schungsinstitute gehen von einer schwerwiegen-
den Rezession in Deutschland aus, die mit einer
deutlichen Schrumpfung der Wirtschaftsleistung
in 2020 einhergeht.

Nach unserer Einschatzung kdnnten sich auf-
grund der Coronavirus-Pandemie und der da-
durch wirtschaftlich angespannten Lage der
Unternehmen eventuell notwendige Mietstun-
dungen oder Mindereinnahmen im Geschaftsjahr
2020 ergeben. In den folgenden Geschaftsjahren
gehen wir von einer Erholung der Ertragslage aus.

Ergebnisverwendungsvorschlag

Der Vorstand schlagt vor, aus dem Jahresuber-
schuss fur das Geschaftsjahr 2019 in Héhe von
27.418.720,23 € eine Dividende in Hohe von ins-
gesamt 18.782.106,64 € an die Alleinaktionarin
auszuschutten.

Dusseldorf, den 12. Mai 2020

Industrieterrains DUsseldorf-Reisholz AG

Der Vorstand
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I. GRUNDLAGEN DES
UNTERNEHMENS

Geschaftsmodell

Satzungsmaliger Geschaftszweck der Industrie-
terrains Dusseldorf-Reisholz AG ist der Erwerb,
die Verwaltung und Verwertung von Immobilien
aller Art, die Vermittlung von Grundstucksge-
schaften aller Art, die Errichtung und der Betrieb
von Bahnanlagen, Anschlussgleisen, Wasserver-
ladeplatzen, Umschlageinrichtungen, Kranen
und Lagerplatzen sowie der Bau, der Betrieb
und die Verwertung von privaten Eisenbahnen,
sonstigen Transportwegen und Transportdepots
sowie die Beteiligung an Entsorgungsgesellschaf-
ten. AulBerdem kann die IDR Bauten fur eigene
oder fremde Rechnung ausfuhren, die zu einer
zweckmaRBigen Ausnutzung von Grundstlcken
erforderlichen Anlagen herstellen und im Inter-
esse der Forderung der Gesellschaftszwecke die
Beteiligung an Unternehmen aller Art eingehen.

Zum Beginn des Geschaftsjahrs 2008 wurde aus
Grunden der Risikovorsorge die wesentliche
Nutzung des Immobilienvermdgens der IDR AG
auf zehn neu gegriindete Objektgesellschaften,
jeweils in der Rechtsform von Kommanditgesell-
schaften, Ubertragen. Alleinige personlich haf-
tende Gesellschafterin ist immer die IDR Immo-
bilien GmbH, deren einzige Anteilsinhaberin die
IDR AG ist; alleinige Kommanditistin ist ebenfalls
jeweils die IDR AG. Das entsprechende Immobili-
envermoégen wird von den Objektgesellschaften
zur alleinigen und ausschlief3lichen Nutzung auf
eigene Rechnung und, soweit rechtlich moglich,
in eigenem Namen Ubernommen. Analog gehen
auch die Verpflichtungen aus den Immobilien
Uber. Steuerlich bildet dieses Immobilienvermé-
gen Sonderbetriebsvermoégen der IDR AG.

Von den Objektgesellschaften hat zum Berichts-
stichtag nur die IDR Sonstige Gewerbeimmobilien

Zwei GmbH & Co. KG selbst investiert, und zwar
in sieben Fluchtlingswohnheime auf stadtischem
Grund und Boden. Die Wohnheime wurden im
Berichtsjahr vollstandig an die Landeshaupt-
stadt Dusseldorf vermietet. Eines der Wohnhei-
me (Kappeler Stral3e 107) ist im laufenden Ge-
schaftsjahr vorfristig geschlossen und abgebaut
worden, der anteilige Mietausfall wird von der
Stadt Dusseldorf ausgeglichen. Zugleich wurde
das unmittelbar benachbarte und leerstehende
Verwaltungsgebaude (Kappeler StralRe 105) sa-
niert und fur einen provisorischen Schulbetrieb
der Gesamthauptschule Benrath umgebaut. Die
Raumlichkeiten in einer GroéRenordnung von
rund 4.000 Quadratmetern sind fur die Dauer
des Provisoriums an die Landeshauptstadt Dus-
seldorf vermietet.

Ferner hat die IDR Sonstige Gewerbeimmobilien
Zwei GmbH & Co. KG auf einer rund 29.930 Qua-
dratmeter groRen Teilflache des eigenen, insge-
samt rund 64.500 Quadratmeter umfassenden,
ehemaligen Industriegrundsticks der Krupp
Hoesch Stahl GmbH in Dusseldorf-Benrath (Tel-
lering-/Paulsmuhlenstral3e) den schltsselfertigen
Neubau der Albrecht-Durer-Berufsschule mit
Dreifachsporthalle und Parkhaus im Geschafts-
jahr 2018 fertiggestellt und an die Landeshaupt-
stadt Dusseldorf verkauft. Die verbleibende
Grundstucksflache in einem Umfang von rund
28.030 Quadratmetern wurde im Berichtsjahr
2019 ergebniswirksam an einen Wohnungsbauin-
vestor verdulert; sie ist fir eine Wohnbebauung
und die in diesem Zusammenhang notwendigen
ErschlieBungsflachen geplant. Ferner hat die IDR
Sonstige Gewerbeimmobilien Zwei GmbH & Co.
KG auf dem Areal mit dem Neubau einer Kinder-
tagesstatte begonnen.

Die Lageberichte der Objektgesellschaften sind
Bestandeteile ihrer jeweiligen JahresabschlUsse.



Il. WIRTSCHAFTSBERICHT

1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezo-
gene Rahmenbedingungen

Der Immobilienmarkt fur gewerbliche Invest-
ments in den sieben gréRten deutschen Biro-
zentren (,Big Seven”), zu denen auch Dusseldorf
zahlt, war auch 2019 von hoher, wenn auch durch
teilweise akute Angebotsverknappungen verhal-
tener Vertriebsdynamik gekennzeichnet. Das ge-
werbliche Investmentsegment profitierte dabei
unverandert von einer soliden Nachfrage nach
BUro-, Einzelhandel- und Logistikinvestments
infolge des weiterhin sehr gunstigen Finanzie-
rungsniveaus und fehlender Anlagealternativen
mit gleich guten Rendite-Risiko-Profilen.

In DUsseldorf bewegte sich der Buroflachenum-
satz 2019 erneut auf hohem Niveau von rund
525.000m2 (Vorjahr ca.390.000m?). Die An-
gebotsreserve nahm um 110.000 m? auf rund
620.000 m2 ab. Die Leerstands-Quote in DUssel-
dorf reduzierte sich gegenuber Vorjahr um 1,2
Punkte auf 6,6 %. Dabei fuhrt die insgesamt un-
terdurchschnittliche Neubautatigkeit zu einer zu-
nehmenden Verknappung an modernen Flachen
in begehrten Innenstadtlagen und marktuber-
greifend zu steigenden Spitzenmieten. Vermieter-
bzw. Verkaufermarkte herrschen weiterhin vor.

2. Geschaftsverlauf und Lage

Im Hinblick auf das Bestandsportfolio der IDR
AG entwickelte sich die Vermietungsleistung im
Berichtsjahr erneut zufriedenstellend. Abgange
in einer GrélRenordnung von insgesamt knapp
6.092 Quadratmetern Mietflache wurden durch
Anschlussvermietungen in einem Umfang von
7.243 Quadratmetern mehr als kompensiert.
Neuvermietungen fanden nicht statt.

Im Berichtsjahr 2019 hat die IDR AG keine Bau-
vorhaben fertiggestellt; sie hat aber mit der Pro-
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jektierung von drei neuen Bauvorhaben und ei-
nes Ausbauprojekts im Bestand begonnen.

Nachdem die IDR AG nahezu rund 60 Jahre ihr
Verwaltungsgebdude an der Henkelstral3e 164
genutzt hat, hat sie sich dazu entschlossen, den
Altbau jetzt abzureiRen und ein neues Blroge-
baude zu errichten. Der in den 90er-Jahren er-
ganzte Anbau bleibt erhalten und wird vollstan-
dig saniert. Der Abriss ist bereits erfolgt.

Ferner hat die IDR AG eine Tankstellen-Station
im Erdgeschoss des Parkhauses am Carlsplatz
(Benrather Stral3e 7b) zurtiickgebaut und begon-
nen, die dortigen Flachen und Raumlichkeiten in
Einzelhandelsflachen fur einen LIDL-Discounter
um- und auszubauen. Die Arbeiten stehen vor
ihrem Abschluss.

Zudem Ubertrug die IDR AG im Berichtsjahr
Grundstucksflachen rund um den Rheinturm
an das Land NRW im Tausch gegen eine Buro-
liegenschaft am Mannesmannufer, die sie nach
baulichen AnpassungsmalRnahmen veraul3erte.

Gegenwartig hat die IDR AG auch mit den Planun-
gen und der Projektierung moderner Handwer-
ker- und Gewerbezentren (Craftsmen’s Places)
an mehreren Grundstlcksstandorten begonnen,
die sich im Eigentum der Gesellschaft befinden.

Die IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Zwei GmbH
& Co. KG hat daneben die Planungen und den
Neubau einer Kindertagesstatte auf dem Areal
Tellering/-Paulsmuhlenstral3e in DuUsseldorf-Ben-
rath aufgenommen.

Die Bunger Bau- und Projektmanagement GmbH
projektiert den Neubau einer Eissporthalle auf
dem Areal Kappeler Stral’e 107 in Dusseldorf-
Benrath und hat mit den Arbeiten bereits be-
gonnen.
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a) Ertragslage

Die IDR AG erzielte im Geschaftsjahr 2019 Um-
satzerldse in Hohe von T€9.015 (Vorjahr T€ 9.289).
Die IDR-Objektgesellschaften steuerten zusatz-
lich T€29.875 (Vorjahr T€ 26.812) zum Gruppen-
umsatz bei, der mit insgesamt T€38.890 um 7,7 %
Uber Vorjahr (T€ 36.102) abschloss.

Die unterjahrig geleisteten Bestandserhdhun-
gen der IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Zwei
GmbH & Co. KG im Zusammenhang mit dem Bau
der Kindertagesstatte an der PaulsmuhlenstralRe
erreichen mit T€ 1.711 die Vorjahreshdhe infol-
ge des Baus der Albrecht-Durer-Berufsschule
allerdings bei weitem nicht. Insoweit erzielt
die IDR AG mit ihren Objektgesellschaften eine
Gesamtleistung in Hohe von T€40.601 (Vorjahr
T€53.601).

Die Ubertragung von IDR-Grundstiicksflachen
rund um den Rheinturm an das Land NRW im
Rahmen eines Tauschgeschafts gegen die Uber-
eignung einer Buroliegenschaft am Mannesman-
nufer an die IDR trug im Wesentlichen zu den au-
Rerordentlich hohen betrieblichen Ertragen der
IDRAG in Hohe von insgesamt T€ 27.323 (Vorjahr
T€7.812) bzw. zu den Ertréagen der IDR-Gruppe in
Hohe von T€ 27.356 (Vorjahr T€ 12.553) bei.

Die Aufwendungen flr Material und bezogene
Leistungen der IDR AG in Hohe von T€ 2.233 (Vor-
jahr T€3.093) als auch die der IDR-Objektgesell-
schaften in H6he von T€6.019 (Vorjahr T€ 6.047)
lagen mit insgesamt T€8.252 rund 9,7 % unter
Vorjahr (T€9.140).

Vor dem Hintergrund der Besetzung von freien
Stellen legte der Personalaufwand der IDR AG
um 12,7 % planmaRig auf T€4.497 zu (Vorjahr
T€ 3.990). Im Jahresdurchschnitt 2019 beschaf-
tigte die IDR AG 43 (Vorjahr 41) Mitarbeiter (ohne
Auszubildende); weitere 11 Mitarbeiter beschaf-

tigte die Blinger GmbH. Die IDR-Objektgesell-
schaften besitzen kein eigenes Personal.

Die Abschreibungen der IDR AG erfolgten plan-
maBig und beliefen sich im Geschaftsjahr 2019
auf T€6.327 (Vorjahr T€6.210).

Daneben erhdhten sich die Abschreibungen der
IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Zwei GmbH &
Co. KG im Wesentlichen infolge der erstmaligen
Abschreibung auf den Ausbau der Kappeler Stra-
Be 105 in einen provisorisch befristeten Schul-
betrieb der Gesamthauptschule Benrath um
T€692 auf T€ 5.889 (Vorjahr T€5.197). In Summe
erreichten die Abschreibungen der IDR-Gruppe
T€12.218 (Vorjahr T€ 11.409).

Sonstige betriebliche Aufwendungen der IDR AG
fielen im Geschaftsjahr 2019 mit T€ 3.550 gegen-
Uber Vorjahr (T€ 2.321) deutlich héher aus. Das
lag per Saldo im Wesentlichen an Zufihrungen
zu Drohverlust-Ruckstellungen, denen jedoch in
gleicher Hohe Ertrage aus der Auflésung gegen-
Uberstanden, als auch an erhohten Aufwendun-
gen fur fremde Dienstleistungen. Unter weiterer
Berulicksichtigung des insbesondere von der IDR
Sonstige Gewerbeimmobilien Zwei GmbH & Co.
KG getatigten Aufwands flUr Bau- und Ingeni-
eursleistungen (T€ 1.640), wie auch eines Min-
dererloses aus Anlagenabgang bzw. aus dem
vorfristigen Abriss des Fluchtlingswohnheims
an der Kappeler Stral3e 107 (T€ 2.903), erreichten
die betrieblichen Aufwendungen der IDR AG und
ihrer Objektgesellschaften insgesamt T€ 8.793
(Vorjahr T€ 22.845).

Das konsolidierte Betriebsergebnis belief sich ins-
gesamt auf T€ 34.197 und lag damit rund 82,2 %
Uber dem Niveau des Vorjahres (T€ 18.769).

Die IDR AG erzielte Beteiligungsertrage aus den
Jahresuberschissen der Objektgesellschaften in



Hohe von insgesamt T€ 9.966 (Vorjahr T€ 10.772).
Auf Grundlage ihrer 20 %-Beteiligung wirkte sich
zusatzlich eine Ausschuttung der Messe Dussel-
dorf GmbH in Hohe von T€ 3.782 aus (Vorjahr
T€ 2.822). Im Rahmen einer Gewinnabfuhrungs-/
Verlustibernahmevereinbarung wurde von Bln-
ger Bau- und Projektmanagement ein Ertrag in
Hohe von T€ 84 (Vorjahr T€-797) erzielt.

Die gesamten Zinsaufwendungen der IDR-
Gruppe reduzieren sich im Geschaftsjahr 2019
gegenuber Vorjahr um T€ 837 auf T€ 3.553; davon
entfallen auf die IDR AG T€ 203 (Vorjahr T€ 259).

Im Wesentlichen infolge des gegentiber dem Vor-
jahr hoheren Beteiligungsertrags aus der Messe-
beteiligung (T€ 960), der Blinger Gewinnlibernah-
me (T€881) und des reduzierten Zinsaufwands
(T€837) verbesserte sich das Finanzergebnis der
IDR-Gruppe gegenuber Vorjahr um T€ 2.687 von
T€-2.363 (Vorjahr) auf T€ 324.

Die IDR-Gruppe erreichte ein Ergebnis der ge-
wohnlichen Geschaftstatigkeit in Hohe von
T€34.520; es verbesserte sich gegenlber Vorjahr
(T€16.406) um 110 %. Damit erzielte die IDR das
beste Ergebnis ihrer 111-jahrigen Geschichte.

Der JahrestUberschuss 2019 der IDR AG belauft
sich nach Steuern auf T€ 27.419 nach einem Jah-
restiberschuss im Vorjahr in héhe von T€ 11.558.

Der Bilanzgewinn der IDR AG im Geschaftsjahr
2019 betragt T€ 38.145.

Die wirtschaftliche Lage ist insgesamt als sehr
gut zu bezeichnen.

b) Finanzlage

Die Liquiditat war wahrend des gesamten Ge-
schaftsjahres gesichert und steht grundsatz-
lich im permanenten Fokus des Vorstands. Im

Lagebericht der IDR AG

Rahmen einer monatlich revolvierenden Liqui-
ditatsplanung werden erwartete und geplante
Zahlungsstrome laufend aktualisiert.

Die Finanzlage kann als solide bezeichnet wer-
den. Verbindlichkeiten werden innerhalb der
Zahlungsfrist beglichen und Forderungen inner-
halb der Zahlungsziele vereinnahmt. Die Ver-
bindlichkeiten der IDR AG gegenuber Kreditins-
tituten reduzierten sich unter Berucksichtigung
der planmaRigen Darlehenstilgungen per Saldo
um T€2.210 auf T€ 91.325.

Es besteht ein Zahlungsverbund zwischen den
Konzerngesellschaften.

Unsere Kapitalstruktur ist ausgewogen; die Ei-
genkapitalquote der IDR AG betragt per Stichtag
31.12.2019 36,1% und hat nach dem hohen Bilanz-
gewinn 2019 kraftig zugelegt.

c) Vermégenslage

Nach Abzug der planmalligen Abschreibungen
und unter Berulcksichtigung der erstmaligen Ab-
schreibung auf den Ausbau der Kappeler Stral3e
105 in einen provisorisch befristeten Schulbe-
trieb der Gesamthauptschule Benrath blieb das
Sachanlagevermdégen der IDR AG mit T€ 171.025
im Vergleich zum Vorjahr (T€ 175.248) per Saldo
um 2,5 % leicht unter Vorjahreshohe.

Im Wesentlichen als Folge des kraftigen Bilanzge-
winns und der erstmals bilanzierten passiven la-
tenten Steuern erhoht sich die Bilanzsumme der
IDR AG per Saldo um T€ 18.144 auf T€ 234.859
(Vorjahr T€ 216.715).

3. Gesamtaussage

Unsere Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
schatzen wir als gut ein. Unsere Umsatz- und Er-
gebnisentwicklung ist erfreulich.
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Unser Finanzmanagement ist darauf ausge-
richtet, Verbindlichkeiten stets innerhalb der
Zahlungsfrist zu begleichen und Forderungen
innerhalb der Zahlungsziele zu vereinnahmen.
Wir konnten im Berichtsjahr bei allen Liefer-
verbindlichkeiten durch kurzfristige Zahlungen
Skontoabzlige realisieren.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten sowie die
Ruckstellungen sind durch Mittel des Umlauf-
vermdgens gedeckt.

lll. ZWEIGNIEDERLASSUNGSBERICHT
Es liegt keine Zweigniederlassung vor.
IV. PROGNOSEBERICHT

Die Wirtschaftim In- und Ausland ist Anfang 2020
durch die Corona-Pandemie unerwartet und
schwer getroffen worden. Die globalen Markt-
und Beschaftigungsrisiken fur Auftragslage und
Beschaftigung, Konjunktur und Wachstum sind
in Art und Umfang bereits absehbar. Eine Prog-
nose Uber die zeitliche Dimension der Epidemie
bleibt dagegen noch voéllig offen.

Vor diesem Hintergund beflrchten wir negati-
ve Auswirkungen nicht nur auf die allgemeine
Baukonjunktur, sondern erwarten auch, dass
sich die Wachstumsorientierung der deutschen
Wirtschaft in 2020 nicht fortsetzen wird. Auch
der Immobilienmarkt durfte infolge der Corona-
Pandemie zunehmend in Bewegung geraten. Wir
rechnen dort mit einer Zunahme von Unterneh-
mensinsolvenzen, Verzégerungen am Bau, zeit-
lichen Verschiebungen von Transaktionen, Miet-
ausfallen, Verringerung der Parkeinnahmen und
einen Ruckgang der Gewerbeflachennachfrage.
Allerdings wird die Entwicklung der Immobili-
enmarkte regional als auch nach Segmenten
unterschiedlich stark ausgepragt sein. Die ,Big

Seven” (Berlin,Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg,
KéIn, MUnchen, Stuttgart) sollten auch jenseits
der Corona-Pandemie nach wie vor von den
investitionsfreundlichen Rahmenbedingungen
profitieren kénnen. Da das verfugbare nach-
fragegerechte Buroflachenangebot in Dussel-
dorf im zuruckliegenden Berichtsjahr erneut
geschrumpft ist, rechnen wir fir unser in der
Landeshauptstadt verortetes Vermietungsge-
schaft per Saldo mit stabilen Buro- und Gewer-
beflachenumsatzen und perspektivisch mir einer
weiterhin geringen Leerstands-Quote. Zugleich
sehen wir nach wie vor giinstige Gelegenheiten
fir Bau- und Projektinvestments in den eige-
nen Grundstiicksbestand. Uberhaupt wird in
Dusseldorf eine knappe Angebotssituation an
modernen Entwicklungsflachen regelmallig ein
begrenzender Faktor sein.

Die mangelnden Grundsticksoptionen begren-
zen hier das Potential fur neue Bau- und Projekt-
entwicklungen.

Zudem werden gewerbliche Investments unver-
andert von einem sehr niedrigen Zinsniveau sti-
muliert. Wir rechnen damit, dass das gunstige
Zinsniveau und der Mangel an Anlagealternati-
ven auf den Kapitalmarkten anhalten werden
und erwarten mittelfristig keine signifikante Zins-
wende. Insoweit sollte in Disseldorf auch 2020
mit einer regen Nachfrage nach Investmentpro-
dukten und Gewerbebauland mit einem hohen
Bau- und Entwicklungspotential im Gewerbe-,
Industrie- und Logistikbereich zu rechnen sein,
wenngleich mit einer verhalteneren Dynamik als
in den Vorjahren.

Der Besitz mehrerer Vorratsgrundstlcke, bei-
spielsweise an der TheodorstraBe in Dussel-
dorf-Rath, verleiht der IDR AG grundsatzliches
Investitions- und Wachstumspotential. Das Be-
standsportfolio an baureifen Grundstlcken zur



Entwicklung moderner und marktorientierter
Gewerbeimmobilien am dortigen Standort ver-
setzt die IDR AG in einem entsprechend investi-
ven Umfeld bei guter Konjunktur grundsatzlich
in die Lage, ertragreiche Bau- und Entwicklungs-
investitionen tatigen zu konnen.

Da die Industrieterrains Dusseldorf-Reisholz AG
zudem Bauprojekte in nicht unwesentlichem
Umfang im Auftrag der Landeshauptstadt DUs-
seldorf entwickelt, halten wir die Folgen der
Krise fur Umsatz, Ertrag und Beschéaftigung der
Gesellschaft zurzeit noch fur beherrschbar. Die
Einschatzung kann sich bei einer langeren Fort-
setzung der Pandemie allerdings andern.

V. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Der Immobilienklimaindex in Deutschland ist im
1. Quartal 2020 dramatisch eingebrochen. Insbe-
sondere die Immobilienmarkte fir Handel und
Gastgewerbe sind stark unter Druck gekommen.
Aber auch der Markt fur Buroimmobilien reagiert
auf die Krise. Je nach Fortgang der Corona-Epi-
demie muss hier mit Unternehmensinsolvenzen,
Mietausfallen, Leerstanden und einem Rickgang
der Gewerbeflachennachfrage gerechnet wer-
den.

Vor diesen Risiken scheint die Gesellschaft durch
die spezielle Struktur ihres vermieteten Immo-
bilienportfolios aus Buro- und Gewerbezentren,
Handwerkerhéfen und Logistikzentren, Son-
der- und Spezialimmobilien, wie auch Flicht-
lingswohnheimen und Kindertagesstatten ge-
schatzt. Die breite Diversifikation des gesamten
Objekt- und Mieterportfolios der IDR-Gruppe
wirkt einem Klumpen-Risiko (Wohnheime, Kitas)
grundsatzlich entgegen. Die IDR AG identifiziert
und analysiert Risikopotentiale fruhzeitig und
katalogisiert sie im Rahmen eines internen Be-
richtswesens.

Lagebericht der IDR AG

Die wechselseitige Abstimmung mit der Alleinge-
sellschafterin, die Landeshauptstadt Disseldorf,
offnet zudem Chancen fur die Entwicklung neuer
Immobilienprojekte, die in Zukunft unverandert
den Kern der strategischen Unternehmensaus-
richtung ausmachen.

Auch das anhaltend niedrige Zinsniveau bietet
nach wie vor gute Chancen fur weiterhin attrak-
tive Finanzierungsabschlisse, frihzeitige Pro-
longationen oder interessante Zinssicherungs-
vereinbarungen zu guten Konditionen und zur
langfristigen Verbesserung der Zinskosten. Die
IDR AG steht hier in regelmalligem Kontakt mit
finanzierenden Kreditinstituten.

Vor dem Hintergrund unserer finanziellen Sta-
bilitat sehen wir insoweit keine substanziellen
Risiken, die unsere Entwicklung beeintrachtigen
oder unseren Bestand gefahrden wirden. Auch
fUr das Geschaftsjahr 2020 wird mit einem posi-
tiven Ergebnis gerechnet.

Voraussetzung fur die optimistische Einschat-
zung ist allerdings eine nachhaltig wirksame Ein-
dammung der Corona-Epidemie innerhalb eines
Uberschaubaren Zeitfensters.

Uber das Ergebnis der Betriebsprifung fir die
Jahre 2012 bis 2014 liegt noch kein Abschluss-
bericht vor. Gleichwohl hat die Betriebsprufung
fUr den Zeitraum 2015 bis 2017 im Berichtsjahr
begonnen.

Bestandsgefahrdende Risiken fur die IDR AG und
die IDR-Gruppe sind derzeit nicht erkennbar.

Dusseldorf, den 31. Mai 2019
Industrieterrains DUsseldorf-Reisholz AG

Manfred Kornfeld Ekkehard Vincon
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Wir haben den Jahresabschluss - bestehend
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang - unter Einbeziehung der Buchfihrung
und den Lagebericht der Industrieterrains DUs-
seldorf-Reisholz AG fur das Geschaftsjahr vom 1.
Januar bis 31. Dezember 2019 gepruft. Die Buch-
fuhrung und die Aufstellung von Jahresabschluss
und Lagebericht nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften und den erganzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen
in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefuhrten Prifung
eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfihrung und Uber den La-
gebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriufung nach
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprfer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriufung
vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu pla-
nen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten
und VerstolRe, die sich auf die Darstellung des
durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmalfiiger Buchfiihrung und
durch den Lagebericht vermittelten Bildes der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Priufungshand-
lungen werden die Kenntnisse Uber die Ge-
schaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Er-
wartungen Uber mogliche Fehler berucksichtigt.
Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen Kont-
rollsystems sowie Nachweise flir die Angaben in
Buchflihrung, Jahresabschluss und Lagebericht
Uberwiegend auf der Basis von Stichproben be-
urteilt. Die Prufung umfasst die Beurteilung der
angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der
wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen

Vertreter sowie die Wardigung der Gesamtdar-
stellung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prafung eine hinreichend sichere Grundlage fur
unsere Beurteilung bildet.

UNSERE PRUFUNG HAT ZU KEINEN
EINWENDUNGEN GEFUHRT.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prafung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschrif-
ten und den erganzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Be-
achtung der Grundsatze ordnungsmaliger Buch-
fihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht
steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, ent-
spricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken
der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Dusseldorf, 30. Juni 2019

DWP Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Dunkerbeck
Wirtschaftsprufer

Wagner
Wirtschaftsprufer
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