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DAS PORTFOLIO DER IDR AG:
NACHHALTIGE ENTWICKLUNG

Hochgarage
Zum Gut Heiligendonk




IDR AUF EINEN BLICK

Die wichtigsten Zahlen der IDR im Uberblick
(Stand: 31. Dezember 2021)

2017 2018 2019 2020 2021

Umsatz (in Mio. €) 34,4 36,1 38,9 36,0 33,7
Betriebsergebnis nach HGB (in Mio. €) 10,9 18,8 34,2 33,1 7,6
Ergebnis vor Steuern (in Mio. €) 11,0 16,4 33,5 30,0 6,7
Jahresiberschuss (in Mio. €) 7.4 11,5 27,4 21,2 5.1
Bilanzsumme (in Mio. €) 2781 238,6 246,9 243,8 22911
Anlagevermaogen (in Mio. €) 262,9 211,3 200,8 181,6 198,1
Umlaufvermaogen (in Mio. €) 15,2 27,3 46,0 62,1 30,9
Fremdkapital (in Mio. €) 217,2 1721 160,8 155,2 1421
Eigenkapital (in Mio. €) 60,9 66,5 86,1 88,5 86,9
Eigenkapitalquote (in Prozent) 21,9 279 34,9 36,3 37,9
Umsatzrendite (in Prozent) 31,9 45,4 88,3 83,2 19,8
Eigenkapitalrendite (bereinigt) (in Prozent) 28,2 36,9 53,6 451 10,3
Dividendensumme (in Mio. €) 5,9 7.8 18,8 9,8 5,0
Neuinvestitionen in Sachanlagen (in Mio. €) 38,0 27,0 4,6 2,3 30,9
Mitarbeiter (Vollbeschaftigteneinheiten)

im Jahresdurchschnitt (ohne Auszubildende) 37 41 43 48 49
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Vorwort des Vorstands

Sehr geehrte Geschaftspartner,

liebe Mitarbeiter und Freunde des Unternehmens,

das zurtckliegende Jahr war einmal mehr reich
an Aktivitdten und Herausforderungen. Nach
dem Abriss unseres 60 Jahre alten IDR-Verwal-
tungsgebaudes lag der zentrale Fokus unserer
Bautatigkeit im vergangenen Jahr auf der Fertig-
stellung unseres Neubaus am Standort Henkel-
stral3e.

Mitte des Jahres haben wir das Objekt komplett
ausgestattet und vollstandig bezogen. Wir sind
alle stolz auf den neuen reprasentativen Sitz der
Gesellschaft an ihrem traditionellen Standort
Dusseldorf-Reisholz. In 2023 jahrt sich die Grin-
dung unserer Gesellschaft durch den Dussel-
dorfer Industriellen Hermann Heye an gleicher
Stelle zum 125. Mal. Hier werden wir auch das
Grundungsjubilaum gebuhrend feiern; von hier
aus werden wir das Unternehmen erfolgreich in
seine Zukunft fihren.

Verursachte die Corona-Pandemie im Geschafts-
jahr 2020 noch spurbare Mietausfalle und
Unternehmensinsolvenzen,
Ruckgang
Gewerbeflachennachfrage so zeigte sich 2021
ein abnehmender Einfluss des Infektionsgesche-
hens auf das laufende Geschaft der IDR AG. Die
umsatzabhangigen Pachten und Erlése aus Gas-
tronomie und Parkraumbewirtschaftung haben
sich dank ausgebliebenen Lockdowns erholt. Wir
bleiben optimistisch, dass sich die Pandemie-be-

Mietstundungen,

Leerstdande und einen der

VORWORT DES VORSTANDS

dingten Einschrankungen auf niederschwelligem
Niveau einpendeln und die Vermietungserlds ins-
gesamt wieder das Vorkrisenniveau erreichen
werden.

Wir werden gleichwohl neue Antworten auf
weitere externe Veranderungen und Risiken in
unserem Geschaftsumfeld finden mussen. So
haben die Sanktionen auf den Russland-Ukrai-
ne-Krieg einen aulBerordentlich kraftigen Anstieg
der Energiepreise beglnstigt, der die durch die
langjahrig praktizierte Politik des billigen Geldes
der Notenbanken ohnehin schon erzeugten In-
flationstendenzen stark befeuert. Die nun mit
der Hoffnung der Inflationseindémmung ver-
bundene Zinsanhebung der Notenbank kommt
spat und zogerlich; sie wird die Finanzierungs-
kosten von Bauprojekten nun zusatzlich verteu-
ern. Die weltweiten Lieferengpasse, insbeson-
dere auch bei den bauwirtschaftlich relevanten
Produktgruppen, heizen die hohen Baupreise
zusatzlich an. Damit verbundene Kalkulationsri-
siken fur unsere Projektentwicklungen erfordern
entsprechende Strategien und Instrumente kon-
trollierter Risikobeherrschung. Wir werden das
im Auge behalten.

Und schauen dabei aktiv nach vorn. Als einer
der grofRten Projektentwickler fir Dusseldorf
projektiert die IDR AG derzeit drei stadtebaulich
bedeutsame GroR3projekte: An der Borbecker



StrafBe haben wir soeben auf rund 14.200 Quad-
ratmetern den Grundstein flr das Bauvorhaben

einer dreigeschossigen Realschule mit Sport-
halle gelegt. Die Schule soll zum Schulbeginn
2024/2025 fertiggestellt sein.

Von der Stadt Dusseldorf hat die IDR AG eine
Teilflache des GroBmarkt-Grundsttcks an der Ul-
menstrale in einem Umfang von rund 76.000 m?
erworben, um es zu sanieren und neu zu er-
schliel3en. Auf insgesamt vier Baufeldern werden
wir neue Gewerbeflachen fur die Metro AG und
den BlumengroBmarkt jeweils im Erbbaurecht
schaffen. Zudem entstehen weitere Flachen fur

moderne gewerbliche Nutzungen.

An der Benrodestral3e in Dusseldorf-Benrath
entwickelt die IDR AG im Rahmen der sogenann-
ten ,Benrather Rochade” ein stadtebaulich ehr-
geiziges Projekt. Das Schloss-Gymnasium und
die Benrather Realschule sollen dorthin in zwei
eigenstandige Neubauten umziehen. Zusatzlich
sind dort eine Sporthalle, ein Seniorenpflege-
heim und Wohnanlagen geplant. Sobald die bei-
den Schulen umgezogen sind, sollen auf dem
ehemaligen Schulgelande an der Wimpfener
StralRe mehrere Hundert Wohnungen und ein
Kindergarten entstehen.

So sehen wir die Gesellschaft vor dem Hinter-
grund der guten Auftrags- und Beschaftigungs-
situation trotz der gegenwartigen Risikolagen

mittel- und langfristig doch weiterhin auf gutem
Weg. Die IDR AG wird mitihren rund 50 marktge-
rechten Objekten im Stadtgebiet von Disseldorf
unverandert stark aufgestellt bleiben.

Der Vorstand dankt allen treuen Geschaftspart-
nern, Mitarbeitern und Mitgliedern der Gremien,
die mit ihrem Engagement und Fachwissen auch
in schwieriger Zeit zum guten Erfolg der IDR AG
beigetragen haben. Wir blicken positiv nach vorn
und freuen uns auf die weitere Zusammenarbeit.

Dusseldorf, im August 2022

Manfred Kornfeld
Vorstand

Ekkehard Vingon
Vorstand



Bericht des Aufsichtsrats

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

im abgelaufenen Geschaftsjahr 2021 hat der
Aufsichtsrat die ihm nach Gesetz und Satzung
obliegenden Aufgaben umfassend wahrgenom-
men und insbesondere die Geschaftsfuhrung der
Gesellschaft Uberwacht und beratend begleitet.

KONTINUIERLICHER DIALOG
MIT DEM VORSTAND

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand regelma-
Rig, zeitnah und umfassend sowohl in mindlicher
als auch in schriftlicher Form Uber die Lage des
Unternehmens, Uber die wesentlichen geschaft-
lichen Ereignisse und Vorhaben, das Risikoma-
nagement sowie Uber die Unternehmensplanung
informiert. Abweichungen von den Planen und
Zielen wurden dem Aufsichtsrat im Einzelnen er-
l[dutert und von diesem anhand der vorgelegten
Unterlagen gepruft. Alle MalRinahmen, die der
Zustimmung des Aufsichtsrats bedtrfen, sowie
samtliche sonstigen fur das Unternehmen be-
deutende Vorgange wurden anhand der Berichte
des Vorstands in funf Aufsichtsratssitzungen ein-
gehend beraten und gepruft. Dartber hinaus ist
der Vorsitzende des Aufsichtsrates auch aulBer-
halb der Aufsichtsratssitzungen vom Vorstand
Uber alle wichtigen laufenden Geschaftsvorfalle
unterrichtet worden; er hat diese jeweils einge-
hend mit dem Vorstand beraten.

SITZUNGEN DES AUFSICHTSRATS

Die Aufsichtsratssitzungen fanden am 16. Febru-
ar, 31. Mai, 6. Juli, 30. August und 16. November
2021 statt.

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat stimmte der Bau- und Investiti-
onsentscheidung fir den Neubau der Realschu-
le Borbecker StraBe 25 zu und bestatigte eine
Darlehensfinanzierung nebst Beleihung mit einer
Grundschuld. Er beschloss zudem - unter dem
vorlaufigen Vorbehalt der Zustimmung des Rates
der Stadt Dusseldorf - den anschlieBenden Ab-
schluss eines Kaufvertrages zwecks VeraufBerung
der Schule an die Landeshauptstadt Dusseldorf.

Der Aufsichtsrat stimmte ferner dem Abschluss
eines Kaufvertrages Uber den Erwerb von Teil-
flachen des GroBmarktgelandes an der Ulmen-
stral3e 275 zu.

Im Hinblick auf eine Portfoliobereinigung besta-
tigte der Aufsichtsrat den Abschluss eines Kauf-
vertrages Uber die VerauRerung eines unbebau-
ten IDR-Grundstiicks an der TheodorstraRe an
die GEA Group AG.

Der Aufsichtsrat stimmte ferner der Neufassung
der Bau- und Investitionsentscheidung fur den
Neubau eines Handwerkerhofs an der Kappeler
Strafe 140 zu und bestatigte die entsprechend
angepasste Darlehensfinanzierung nebst Belei-
hung mit einer Grundschuld.

Zudem beflrwortete der Aufsichtsrat eine Er-
weiterung der Uberziehungslinie der IDR AG
und genehmigte deren Finanzierung durch eine
Belastung des Parkhauses am Carlsplatz in ent-
sprechender Hohe. Ferner bestatigte er auch die
Ubernahme einer harten Patronatserklarung ge-



genuber der IDR Sonstige Gewerbeimmobilien
Zwei GmbH & Co. KG.

Der Aufsichtsrat billigte schliel3lich den Jahres-
abschluss 2020 und schloss sich dem Gewinn-
verwendungsvorschlag des Vorstands an. Er
empfahl der Hauptversammlung, die Mitglieder
des Aufsichtsrates wie auch den Vorstand fur das
Geschaftsjahr 2020 zu entlasten und empfahl zu-
dem, die Wirtschaftsprufungsgesellschaft Baker
Tilly GmbH & Co. KG Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft, Dusseldorf, als Sachverstandigen fur die
Prifung des Jahresabschlusses 2021 erstmals zu
bestellen.

Neben der aktuellen Lage der Gesellschaft, der
geplanten Geschaftspolitik und anderen grund-
satzlichen Fragen der Finanz-, Investitions- und
Personalplanung genehmigte der Aufsichtsrat
die Wirtschaftsplane 2021 (Nachtrag |) und 2022
in der vorgelegten Form, den Wirtschaftsplan fur
den Zeitraum 2023 - 2025 nahm er zur Kenntnis.

Nicht zuletzt traf er Beschlisse hinsichtlich einer
Festlegung von ZielgrofRen fur den Frauenanteil
bei der kiinftigen Besetzung des Aufsichtsrates,
des Vorstandes als auch bei der Besetzung von
FUhrungspositionen in der Gesellschaft.

AUSSCHUSSE DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat verfligt Uber zwei Ausschusse,
den Finanz- und Grundstiicksausschuss sowie
den Bauausschuss.

Bericht des Aufsichtsrats

Der Finanz- und Grundstucksausschuss hat im
Geschaftsjahr 2021 funfmal, und zwar am 16. Fe-
bruar, 31. Mai, 30. August, 16. November und am
20. Dezember 2021, getagt.

Im Wesentlichen beschaftigte sich der Finanz-
und Grundstlcksausschuss mit geschaftsib-
lichen Abschlissen, Verlangerungen, Ubertra-
gungen und Anderungen von Miet-, Pacht- und
Erbbaurechtsvertragen.

In diesem Zusammenhang stimmte der Finanz-
und Grundstlicksausschuss unter anderem ei-
nem Pachtvertrag mit der D-Live GmbH & Co. KG
Uber den Betrieb des Parkhauses am PSD-Bank-
Dome zu. Zudem bestatigte er den Abschluss ei-
nes Erbbaurechtsvertrages im Hinblick auf eine
kunftige Ansiedlung der Metro AG auf dem Grol3-
marktgelande an der Ulmenstrale.

Die Mitglieder des Bauausschusses kamen im
Geschaftsjahr 2021 viermal zusammen, nam-
lich am 16. Februar, 15. April, 31. Mai und am 16.
November 2021. Der Bauausschuss behandelte
im Wesentlichen Vergabebeschlisse zu dem
Neu- und Umbauvorhaben des kinftigen IDR-
Verwaltungsgebaudes an der Henkelstral3e, zu
dem Neubauvorhaben der Realschule mit Zwei-
fachsporthalle an der Borbecker Stral3e, wie auch
zu einer Projektentwicklung an der Reisholzer
Bahnstral3e.
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Bericht des Aufsichtsrats

JAHRESABSCHLUSS

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss
der Industrieterrains DUsseldorf-Reisholz Akti-
engesellschaft zum 31. Dezember 2021 und der
Lagebericht sind gem. § 316 HGB durch den von
der Hauptversammlung gewahlten und vom Auf-
sichtsrat beauftragten Abschlussprufer, die Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft Baker Tilly GmbH &
Co. KG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Dussel-
dorf, geprift und mit dem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk gem. § 322 Abs. 1 HGB
versehen worden. Der Jahresabschluss nebst La-
gebericht und der Vorschlag fir die Verwendung
des Bilanzgewinns sowie die Prifungsberichte
des Wirtschaftsprufers wurden jedem Aufsichts-
ratsmitglied rechtzeitig vor der Bilanzsitzung am
30. August 2022 zur Verflugung gestellt. In dieser
Sitzung berichtete der Wirtschaftsprufer tGber
die wesentlichen Ergebnisse seiner Prifung. Alle
Fragen des Aufsichtsrats wurden umfassend be-
antwortet. Der Aufsichtsrat nahm das Prifungs-
ergebnis des Abschlussprtifers zustimmend zur
Kenntnis. Aufgrund seiner eigenen Prifung und
nach ausfihrlicher abschlieBender Erdrterung
hat der Aufsichtsrat im Anschluss den Jahres-
abschluss zum 31. Dezember 2021 sowie den
Lagebericht gebilligt; der Jahresabschluss der
Industrieterrains DUsseldorf-Reisholz Aktienge-
sellschaft ist damit festgestellt .

Der vom Vorstand gem. 8 312 AktG erstellte Be-
richt Gber 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 pflichtgemaRen Prifung und Be-
urteilung bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben
des Berichts richtig sind,

2. bei denim Bericht aufgefihrten
Rechtsgeschaften die Leistung der
Gesellschaft nicht unangemessen hoch war
oder Nachteile ausgeglichen worden sind.”

Die Uberprifung des Abhingigkeitsberichts
durch den Aufsichtsrat hat zu keinen Beanstan-
dungen gefuhrt. Der Aufsichtsrat schlie3t sich
dem Ergebnis der Prifung durch den Abschluss-
prufer an. Hiernach und nach dem abschlieRBen-
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 Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern der Gesellschaft fur ihren Einsatz und
die geleistete Arbeit im Berichtsjahr 2021.

Dusseldorf, im August 2022
Der Aufsichtsrat

Ratsherr Peter Blumenrath
Vorsitzender



DIE IDR GRUPPE ENTLANG DER

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHEN
WERTSCHOPFUNGSKETTE

- FINANZIEREN

-Investitions- und Rentabilitatsplanung
-Finanzierungskonzepte

-Bereitstellen von Eigenkapital
-Einwerben von Fremdkapital

-Finanzcontrolling

g

g
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BEWIRTSCHAFTEN
UND UNTERHALTEN

-Marketing

-Vermietung und Verpachtung

-Verwaltung und Vertragscontrolling

-Gebaudemanagement
(Facility Management)

-Wartung und Instandhaltung

~Infrastrukturelle Dienstleistungen

(AuBenanlagen, Energieversorgung,
Bewachung, Reinigung)
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PORTFOLIOENTWICKLUNG
WEITERHIN REGE INVESTITIONSTATIGKEIT
UND VITALE VERMARKTUNGSAKTIVITAT

IDR Immobilienportfolio
(Stand: 31. Dezember 2021, Flache in m? und Jahr der Erstvermietung)

Logistikimmobilien Buroimmobilien

h-Serert-StraBe
ppelsberg 43-45

4195

2.313
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Portfolioentwicklung

Vermietungsleistung 2021

(in m?)
d
Parkhauser, Tiefgaragen und Parkplatze Iz'ﬁﬁ:ztt?:htsaqgume
(Stand: 31. Dezember 2021) 3142.2021
............ Stellplatze  im Bestand seit 8’1 %
_Parkhaus Carlsplatz 485 1969 .
Parkhaus ISS Dome 1.513 2006
W'.I".l‘gfgarage Grabbeplatz (Betrleb) 559 2009 .
_Parkplatz Zum Gut Heiligendonk 382 2009
Hochgarage Zum Gut Helllgendonk 534 2016 Anschlussvarmienung
Summe Stellplatze 3.473 e
Entwicklung des IDR Grundstiicksbestands
; 2
(inm%) Bestand Abgange Umwidmung Zugange Bestand
31.12.2020 2021 (+/-) 2021 2021 31.12.2021
Unbebaute Grundstucke im Eigentum 102.927 0 -4.372 0 98.555
Bebaute Grundstiicke im Elgentum 311.949 0 +9.049 0 320.998
StraBen und Verkehrsflachen im Eigentum 9.195 0 0 0 9.195
Bebaute Grundstticke in vergebenem Erbbaurecht 269.944 0 -4.677 0 265.267
Bebaute Grundstiicke in genommenem Erbbaurecht 63.403 0 0 0 63.403
Bahnbetrlebllche Grundsticke und aktive Glelstrassen 102.287 0 0 0 102.287
Gemletete Grundstucke 45.130 0 0 0 45.130
904.835 0 0 0 904.835

Baualtersklassen der vermietbaren
Gewerbeobjekte (ohne Parken) zum 31.12.2021
(in m? und Prozent)

Nutzungsstruktur der vermietbaren
Gewerbeobjekte (ohne Parken) zum 31.12.2021
(in m? und Prozent)

Struktur des Grundstiicksbestands
zum 31.12.2021 (in m? und Prozent)

Bahnbetriebliche
Grundsticke und
Gleistrassen

Gemietete
Grundstlcke

102.287 (11,3 %) 45.130 (5.0 %)

2021
2016 - 2020 8.324(2,9%)
12.662 (4,4 %) Unbebaute
E— 1930-1980 Grundstlcke
45910 (16,1%) Bebaute 08 B H 0 s
Spezialimmobilien Logistikimmobilien Grundstlcke in : !
85.567 (30,0 %) 77.853(27,3%) 2011 - 2015 enommenem
46.673(16,4%) 1981-1990 Erbbaurecht
' 9.265 (3,3 %) 63.403 (7,0 %)
2981 (78% ‘
281 (7,
285.112m? 285.112m? 7e% 904.835m?
100 % 100% 100 %
'ZOOW -2005
21.638 (7,6 %) Bebaute
Grundstucke
Eebagte y ‘ im Eigentum
Biroimmobilien Gewerbe- und 2006-2010 rundstucke \ 320,998
50134 (17,6%) Handwerkerhofe 118.358 (41,5%) ‘E”rggfagjgigfm (35,5%)

71.557 (25,1 %)

265.267 (29,3 %)

Straen 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: 31.12.2021)
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, Disseldorf 100,0
IDR Nord Drei GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,0
IDR Sud Eins GmbH & Co. KG, Dusseldorf 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, Disseldorf 100,0

Weitere verbundene Unternehmen:

Blnger 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, Disseldorf 50,0
Messe Dusseldorf GmbH, Dusseldorf 20,0
Sirius Seedfonds Dusseldorf GmbH & Co. KG, DUusseldorf 1,0




KIT - Kunst im Tunnel: Museum fur neue Kunst im Rheinufertunnel

15



KONSOLIDIERTE BILANZ UND

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

DER IDR GRUPPE

Konsolidierte Bilanz der IDR Gruppe

Aktiva 31.12.2021 31.12.2020
3 €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande: Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und ahnliche Rechte 32.011,00 59.486,00

1. Grundstucke, grundsticksgleiche Rechte und Bauten
einschlieBlich der Bauten auf fremden Grundstiicken

181.311.388,67

701.695,00

3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

3.277.403,57

1.482.581,72

Il. Sachanlagen

185.290.487,24

168.751.642,06

2.271.099,60

eiligungen

10.551.039,63

0.550.939,63

3. Son"étige Ausleihungen

0,00

0,00

[ll. Finanzanlagen

12.822.139,23

12.822.039,23

Summe Anlagevermégen (I. + 1. + 111.) 198.144.637,47 181.633.167,29

B. Umlaufvermégen
..................... 1. Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 000 0,00
2. unfertige Erzeugnisse, unfertige Leistungen 0,00 4.858.116,38
I. Vorrate 0,00 4.858.116,38

15.328.214,27

derungen gegen verbundene Unter

1.918.966,64

2.704.974,04

3. Fora‘erungen gegen Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht

49,93

,,,,,,,,,,,,,, 259,98

4. Sonstige Vermogensgegenstande

1.105.711,80

2.035.397,85

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

18.352.942,64

43.670.504,73

Ill. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

12.522.953,57

13.592.014,88

Summe Umlaufvermaégen (. + 11. + 111.) 30.875.896,21 62.120.635,99
C. Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten 35.308,36 1.250,40

Bilanzsumme

229.055.842,04

243.755.053,68
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Konsolidierte Bilanz der IDR Gruppe
Passiva

A. Eigenkapital

31.12.2021
€

31.12.2020
€

I. Gezeichnetes Kapital

10.000.000,00

10.000.000,00

II. Kapitalrucklage

35.348.361,61

32.225.901,61

setzliche Rucklage 1.000.000,00  1.000.000,00

2. andere Riicklagen 3.464.847,04  3.464.847,04
3. Gewinnrucklage 1.199.100,00 1.199.100,00
[ll. Gewinnrucklagen 5.663.947,04 5.663.947,04

IV. Bilanzgewinn

35.896.110,38

40.617.239,29

Summe Eigenkapital (. + 1I. + 1ll. + IV.)

86.908.419,03

88.507.087,94

B. Ruickstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

2.015.912,00

1.920.064,00

1.013.099,40

6.570.753,13

3. Sonstige Rickstellungen

11.666.173,97

18.351.755,49

Summe Ruckstellungen

14.695.185,37

26.842.572,62

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

95.561.328,45

90.914.753,10

2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.821.326,84 2.663.438,13
""""""""""""""""""" :ﬁdlichkeiten gegenuber verbundenen 2.468.792,92 4.507.921,66
4, Verbiﬁdlichkeiten gegenuUber Unternehmeﬁ, mit duenen 0,00 0,00
ein Beteiligungsverhaltns besteht
"""""""" 5. Sonstige Verbindlichkeiten, davon aus Steuern: 2.622.007,87  2.669.836,05
579.156,98 (Vorjahr 202.047,10) €
Summe Verbindlichkeiten 102.473.456,08 100.755.948,94

D. Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten

22.650.786,88

23.792.886,12

E. Passive latente Steuern
Passive latente Steuern

2.327.994,68

3.856.558,06

Bilanzsumme

229.055.842,04

243.755.053,68
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KONSOLIDIERTE GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG
DER IDR GRUPPE

Konsolidierte Gewinn- und Verlustrechnung der IDR Gruppe

1. Umsatzerlose

2021

3

33.663.504,26

Erhéhung des Bestands an fertigen und unfertigen Erzeugnissen

1.152.919,89

2020
3

36.031.787,24

4.056.749,88

2
3. Gesamtleistung

34.816.424,15

5.782.334,17

a) Aufwe"r{dungen fiir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und
flr bezogene Waren

800.198,21

9.134.063,71

3.627.232,90

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fur Unterstltzung
davon fur Altersversorgung: 368.573,54 (Vorjahr 335.249,94) €

1.026.621,39

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

14.465.699,80

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

3.909.647,71

40.088.537,12

6.399.350,09

9. Betriebsergebnis

7.635.294,60

33.069.989,36

us Beteiligungen 0,00
1.645.328,90
0,00
1.476,00
14. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.611.306,18 3.250.317,68
15. Finanzergebnis -964.501,28 -3.093.225,92

16. Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

6.670.793,32

29.976.763,44

17. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

1.494.090,16

8.657.364,62

18. Ergebnis nach Steuern

5.176.703,16

0. Sonstige Steuern

97.832,07

21.319.398,82

100.085,97

20. Konzernjahresuberschuss

5.078.871,09

21.219.312,85

21. Gewinnvortrag

40.617.239,29

0,00

uttungen

9.800.000,00

38.180.033,08

24. Konzernbilanzgewinn

35.896.110,38

40.617.239,29
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KONSOLIDIERUNGSKREIS UND
KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE

Mit Wirkung zum 1. Januar 2008 hat die
IDR AG Zahlungsanspriche aus Miet- und
Pachtvertragen sowie samtliche Verpflichtungen
fir ausgewahlte Immobilien auf mehrere
Objektgesellschaften 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
Objektgesellschaften verlagert wurde, stellt
die IDR eine konsolidierte Bilanz und eine
konsolidierte Gewinn- und Verlustrechnung auf.

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

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

- 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, Dusseldorf
- IDR Suid Zwei GmbH & Co. KG, Disseldorf

Es wurden folgende Konsolidierungs-
mafRnahmen durchgefihrt:

- In der konsolidierten Bilanz wurden
die Beteiligungsbuchwerte der
Tochtergesellschaften gegen das
Gesellschaftskapital (Kapitalkonsolidierung,
§ 301 HGB) sowie die gegenseitigen
Forderungen und Verbindlichkeiten
(Schuldenkonsolidierung, &8 303 HGB) der
einbezogenen Gesellschaften verrechnet.

- In der konsolidierten Gewinn- und
Verlustrechnung wurden unter den
einbezogenen Gesellschaften Umsatzerldse
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 31.12.2021 31.12.2020
€ 3
A. Anlagevermédgen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande: Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und ahnliche Rechte 32.011,00 59.486,00

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

174.765.941,27

618.386,00

507.829,00

3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

3.277.403,57

1.482.581,72

Il. Sachanlagen

178.661.730,84

168.661.651,06

3. Sonstige Ausleihungen

2.306.099,60 2.306.099,60
10.551.039,63 10.550.939,63
0,00 0,00

Ill. Finanzanlagen

12.857.139,23

12.857.039,23

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

191.550.881,07

181.578.176,29

B. Umlaufvermadgen

|. Vorrate: Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe

0,00

0,00

334.434,03

628.713,65

16.877.931,59

33.646.100,43

3. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht

49,93

259,98

4. Sonstige Vermogensgegenstande

313.571,99

506.125,29

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

17.525.987,54

34.781.199,35

Ill. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 7.600.143,92 10.260.274,58

Summe Umlaufvermaogen (I. + 11. + 11.) 25.126.131,46 45.041.473,93
C. Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten 1.250,40 1.250,40

Bilanzsumme

216.678.262,93

226.620.900,62
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Bilanz der IDR AG
Passiva

A. Eigenkapital

31.12.2021
3

31.12.2020
€

I. Gezeichnetes Kapital

10.000.000,00

10.000.000,00

Il. Kapitalrucklage

35.348.361,61

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. Gewinnricklagen 4.464.847,04 4.464.847,04

IV. Bilanzgewinn

36.496.677,51

41.256.457,39

Summe Eigenkapital (. + II. + lll. + IV.) 86.309.886,16 87.947.206,04

B. Riickstellungen
""""""""""""""""""""" fellungen fUr Pensionen und éhnIichémmwﬂichtungen 2.015.912,00 1.920.064,00
............................... rrUcksteIIungen 416.879,03 2.407.935,84
3. Sonstige Ruckstellungen 6.169.942,00 8.966.930,00

Summe Ruckstellungen

8.602.733,03

13.294.929,84

C. Verbindlichkeiten

ndlichkeiten gegenuber Kreditinstitute

91.671.328,45

90.914.605,27

827.988,22 688.832,54
indlichkeiten gegenuber verbundenen 3.628.682,24 5.398.513,91
4. Verbindlichkeiten gegenuber Unternehmeﬁ, mitdenen
ein Beteiligungsverhaltns besteht 0,00 0,00
"""""""" SSonstlge Verbindlichkeiten, davon aus Steuern
754.624,94 (Vorjahr 75.004,30) € 1.661.922,29 1.441.183,41

Summe Verbindlichkeiten

97.789.921,20

98.443.135,13

D. Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten

21.647.727,86

23.079.071,55

E. Passive latente Steuern
Passive latente Steuern

2.327.994,68

3.856.558,06

Bilanzsumme

216.678.262,93

226.620.900,62
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GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG
DER IDR AG

Gewinn- und Verlustrechnung der IDR AG

1. Umsatzerlose

2021
€

9.351.031,03

2.976.628,90

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

571.215,07

1.702.147,16

3.627.232,90

Hsorgu ng

und fur Unterstitzung
davon fur Altersversorgung: 419.810,84 (Vorjahr 434.495,87) €

1.026.621,39

5. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen.
davon aulRerplanmaRige Abschreibung: 7.600.000,00 (Vorjahr 0,00) €

14.358.833,53

6. Sonstige betriebliche Aufwendungen

2.234.208,27

1.011.789,00

Betriebsergebnis

-11.192.598,39

g us Beteiligungen

davon aus verbundenen Unternehmen:
14.739.165,72 (Vorjahr 30.038.390,61) €

14.739.165,72

1.645.328,90

0,00

0,00

308.420,74

13. Aufwendungen aus Verlustibernahme

0,00

14. Finanzergebnis

16.076.073,88

15. Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

25.580.663,97

25.580.663,97

16. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

-242.494,04

3.592.740,83

17. Ergebnis nach Steuern

5.125.969,53

18, Sonstige Steuern

85.749,41

21.987.923,14

94.390,19

19. JahresUberschuss

5.040.220,12

21.893.532,95

41.256.457,39

9.800.000,00

22. Bilanzgewinn

36.496.677,51

41.256.457,39




ANHANG ZUM
JAHRESABSCHLUSS
DER IDR AG

|. ALLGEMEINE ANGABEN

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

Der Jahresabschluss der Industrieterrains Dus-
seldorf-Reisholz Aktiengesellschaft (IDR AG), DUs-
seldorf, ist entsprechend & 108 Abs. 1 Nr. 8 der
Gemeindeordnung des Landes Nordrhein-West-
falen, sowie den Rechnungslegungsvorschriften
des Handelsgesetzbuches, nach den fir groRRe
Kapitalgesellschaften geltenden gesetzlichen
Vorschriften aufgestellt worden.

Die Gliederung der Bilanz erfolgte nach den Vor-
schriften des 8 266 HGB. Fur die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenver-
fahren gemald 8 275 Abs. 2 HGB gewahlt.

ll. BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Die auf den vorhergehenden Jahresabschluss
angewendeten Ansatz- und Bewertungsmetho-
den werden stetig angewendet und wurden nicht
geandert.

Aktiva

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

Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten, ebenfalls vermindert um
planmaRige Abschreibungen entsprechend der
betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer, bilanziert.
Gebaude werden teilweise gem. 8 7 Abs. 5 EStG
degressiv abgeschrieben. Geringwertige Wirt-
schaftsguter werden gemald 8 6 Abs.2 bzw. 2a
EStG abgeschrieben.

Die Abschreibungen erfolgen unter Zugrundele-
gung der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer
wie folgt:

Software

Grundstucke, grundsticksgleiche
Rechte und Bauten, einschlieRlich
der Bauten auf fremden

Grundstlcken 15-50 Jahre

Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Bei den Finanzanlagen sind die Anteile an ver-
bundenen Unternehmen und die Beteiligungen
zu Anschaffungskosten bilanziert.

Soweit die Notwendigkeit besteht, werden au-
RBerplanmaRige Abschreibungen vorgenommen,
um das Sachanlage- und Finanzanlagevermaogen
gemald § 253 Abs. 3 Satz 5 bzw. 6 HGB mit dem
ihnen am Abschlussstichtag niedrigeren beizu-
legenden Wert anzusetzen. Stellt sich nach einer
auBerplanmaRigen Abschreibung heraus, dass
die Grunde nicht mehr bestehen, erfolgt eine
Zuschreibung.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstan-
de werden grundsatzlich mit dem Nennwert an-
gesetzt. Allen erkennbaren Risiken wurde durch
angemessene Einzel- und Pauschalwertberichti-
gungen Rechnung getragen.

Die liquiden Mittel werden zum Nennwert bilan-
ziert.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten werden
Auszahlungen vor dem Bilanzstichtag erfasst, so-
weit sie Aufwand fur einen bestimmten Zeitraum
nach dem Bilanzstichtag darstellen.
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Anhang zum Jahresabschluss der IDR AG

Anlagenspiegel der IDR AG

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand Zugange  Abgange Umbuchungen Stand
01.01.2021 2021 2021 2021 31.12.2021
€ € € € €
I.  Immaterielle Vermdgensgegenstande
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und ahnliche Rechte und Werte 1.325.364,73 29.089,60 0,00 0,00 1.354.454,33
Summe immaterielle Vermogensgegenstande 1.325.364,73 29.089,60 0,00 0,00 1.354.454,33
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke, grundstiicksgleiche Rechte
und Bauten einschlieBlich der Bauten
auf fremden Grundsticken 318.715.878,52 21.949.861,28 0,00 243.528,28  340.909.268,08
Maschinen und maschinelle Anlagen 15.462,47 0,00 0,00 0,00 15.462,47
Andere Anlagen,
Betriebs- und Geschaftsausstattung 9.771.348,36 314.137,30 0,00 0,00 10.085.485,66
4. Geleistete Anzahlungen
und Anlagen im Bau 1.482.581,72 2.038.350,13 0,00 -243.528,28 3.277.403,57
Summe Sachanlagen 329.985.271,07  24.302.348,71 0,00 0,00  354.287.619,78
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 2.899.931,67 0,00 0,00 0,00 2.899.931,67
2. Beteiligungen 10.550.939,63 100,00 0,00 0,00 10.551.039,63
3. Sonstige Ausleihungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Summe Finanzanlagen 13.450.871,30 100,00 0,00 0,00 13.450.971,30
Summe Anlagevermdgen 344.761.50710  24.331.538,31 0,00 0,00  369.093.045,41
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Anhang zum Jahresabschluss der IDR AG

Wertberichtigungen Buchwerte
Stand Zugange Abgange Stand Buchwert Buchwert
01.01.2021 2021 2021 31.12.2021 31.12.2021 01.12.2020
€ € € € € €
1.265.878,73 56.564,60 0,00 1.322.443,33 32.011,00 59.486,00
1.265.878,73 56.564,60 0,00 1.322.443,33 32.011,00 59.486,00
152.044.638,18 14.098.688,63 0,00 166.143.326,81 174.765.941,27 166.671.240,34
15.462,47 0,00 0,00 15.462,47 0,00 0,00
9.263.519,36 203.580,30 0,00 9.467.099,66 618.386,00 507.829,00
0,00 0,00 0,00 0,00 3.277.403,57 1.482.581,72
161.323.620,01 14.302.268,93 0,00 175.625.888,94 178.661.730,84 168.661.651,06
593.832,07 0,00 0,00 593.832,07 2.306.099,60 2.306.099,60
0,00 0,00 0,00 0,00 10.551.039,63 10.550.939,63
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
593.832,07 0,00 0,00 593.832,07 12.857.139,23 12.857.039,23
163.183.330,81 14.358.833,53 0,00 177.542.164,34 191.550.881,07 181.578.176,29
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Anhang zum Jahresabschluss der IDR AG

Passiva
Das Eigenkapital wird zum Nennwert bilanziert.

Die Pensionsrickstellungen sind nach den aner-
kannten versicherungsmathematischen Grund-
satzen bewertet. Die Berechnung basiert auf
folgenden Parametern:

Latente Steuern werden fur zeitliche Unterschie-
de zwischen den handelsrechtlichen und steuer-
lichen Wertansatzen von Vermdégensgegenstan-
den und Schulden ermittelt. Die Ermittlung der
latenten Steuern erfolgt auf Basis eines Steuer-
satzes von aktuell 31,23 %.

Eine sich insgesamt ergebende Steuer-
belastung wurde in der Bilanz als passive

Steuer angesetzt. Im Falle einer Steuer-

Bewertu ngs’yy‘e’ffahren: H""'Projectequl‘Junit Cred'i‘FuMethode“‘(ﬂFf'L‘JC)
Rechnungszﬂingﬂsatz: 187 €
Rententrend: 1,70 %

entlastung wirde vom entsprechenden

Biometrische Parameter: Richttafeln 2018 G
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nach Prof. Dr. Klaus Heubeck

Aktivierungswahlrecht nach § 274 Abs. 1
HGB kein Gebrauch gemacht werden. Ins-

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz
der Ruckstellung nach Mal3gabe des siebenjah-
rigen und des zehnjahrigen Durchschnittszinssat-
zes belauft sich auf 183 T€. Dieser Unterschieds-
betrag unterliegt gemaf3 § 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 zum Erful-
lungsbetrag erfolgt, werden klnftige Preis- und
Kostensteigerungen berucksichtigt. Langfristige
Ruckstellungen werden mit dem laufzeitabhan-
gigen durchschnittlichen Marktzinssatz der ver-
gangenen sieben Jahre, der von der Deutschen
Bundesbank ermittelt und bekannt gegeben wird,
abgezinst.

Die Verbindlichkeiten werden mit dem Erfll-
lungsbetrag angesetzt.

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten wer-
den Einzahlungen vor dem Bilanzstichtag erfasst,
soweit sie Ertrag flr einen bestimmten Zeitraum
nach dem Bilanzstichtag darstellen.

gesamt ergab sich im Geschaftsjahr ein
passivischer Uberhang latenter Steuern in Héhe
von 2.327.994,68 €. Der passivische Uberhang re-
sultiert im Wesentlichen aus einer steuerlichen
Rucklage (8 6b EStG), fur die handelsbilanziell ein
Passivierungsverbot besteht.

ll. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

1. Anlagevermédgen

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

In dem Posten Grundstucke, grundstticksgleiche
Rechte und Bauten einschlie3lich der Bauten auf
fremden Grundstucken sind zum 31.12.2021 fol-
gende Buchwerte enthalten:

2. Forderungen und sonstige Vermogensge-
genstidnde

In den Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen sind im Wesentlichen Forderungen ge-



Beteiligungsliste

Anhang zum Jahresabschluss der IDR AG

Namme und Sitz der Geselschaft ol e Geschsfigon20m
% T€ T€
BlUnger Bau- und Projektmanagement GmbH, Dusseldorf 100,00 125 1.579*
Elbsee-Kieswerk Dusseldorf GmbH + Co, Dusseldorf 100,00 5 0
Messe Dusseldorf GmbH, Dusseldorf 20,00 363.288 -22.284
IDR Bahn Verwaltungsgesellschaft mbH, Dusseldorf 100,00 54 2
IDR Bahn GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,00 3.811 -378
IDR Immobilien GmbH, Dusseldorf 100,00 67 2
IDR Nord Eins GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,00 511 926
IDR Nord Zwei GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,00 109 1.425
IDR Nord Drei GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,00 1 645
IDR Sid Eins GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,00 147 1.320
IDR Sud Zwei GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,00 141 1.444
IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Eins GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,00 1 650
IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Zwei GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,00 1 6.913
IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Drei GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,00 228 2.092
IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Vier GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,00 -568 -637
IDR Schloss Eller GmbH & Co. KG, DUsseldorf 100,00 -4 -2
Sirius Seedfonds Dusseldorf GmbH & Co. KG, Dusseldorf 1,00 0 102**
Hafen DUsseldorf-Reisholz Entwicklungsgesellschaft mbH 100,00 266 -39

*) mit der Gesellschaft besteht ein Ergebnisabfilhrungsvertrag
**) Ergebnis aus dem Vorjahr

gen die Blinger Bau- und Projektmanagement
GmbH fur die Vorfinanzierung der beauftragten
Projekte (Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen) sowie Forderungen betreffend die Ertra-
ge aus Beteiligungen gg. die Objektgesellschaften
in Hohe von 14.959 T€ enthalten.

Die sonstigen Vermogensgegenstande umfassen
im Wesentlichen Steuervorauszahlungen/-erstat-
tungsanspruche (16 T€), sowie debitorische Kre-
ditoren (237 T€).

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermo-
gensgegenstande haben eine Restlaufzeit von
bis zu einem Jahr.

3. Eigenkapital

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

Die Kapitalrucklage erhohte sich aufgrund der
Sacheinlage eines Grundstiickes um 3.122 T€ auf
35.348T€. Es handelt sich hier um die Einbrin-
gung des Grundstuckes Borbecker Str. 25 durch
die Stadt Dusseldorf mit Vertrag vom 22.01.2016.
Gem. Vertrag erfolgte der Eigentumsubergang
erst nach Baureifmachung des Grundstuckes.
Diese Arbeiten wurden im Jahre 2021 fertigge-
stellt und das Grundstlck entsprechend aktiviert.
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Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen
Unternehmen

Verbindlichkeiten gegenlber beteiligten
Unternehmen

Anhang zum Jahresabschluss der IDR AG

Die Gewinnrtcklage in Form der gesetzlichen
Rucklage belduft sich auf 1.000 T€und betragt
10 % des Grundkapitals.

4. Ruckstellungen
Die Ruckstellungen fur Kérperschaftsteuer und
Gewerbesteuer betragen 417 T€ und betreffen
mit 222 T€ das laufende Jahr und in Hohe von
195T€ die Vorjahre.

Die sonstigen Ruckstellungen enthalten im We-
sentlichen Betrage fur Drohverlustrickstellun-
gen (5.610T€) Daruber hinaus bestehen Ruck-
stellungen fir ausstehende Rechnungen, offene
Leistungsverpflichtungen, Abschlusskosten und
Personalaufwendungen.

5. Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen sind mit den Ublichen Eigentumsvorbe-
haltsrechten ausgestattet.

Die Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen
Unternehmen resultieren im Wesentlichen aus
der Verrechnung von Gewinnabfliihrungen, Zins-
belastungen und Forderungen/Verbindlichkei-
ten aus Lieferungen und Leistungen.

Insgesamt
2021

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind im
Wesentlichen 727 T€ Zinsabgrenzungen und
755T€ aus Steuern enthalten.

6. Passiver Rechnungsabgrenzungsposten
Der passive Rechnungsabgrenzungsposten be-
trifft im Wesentlichen drei Forderungsverkaufe
aus Pachtvertragen mit der Stadt Dusseldorf,
von Erbbauberechtigten iGbernommene Erschlie-
Bungskosten, deren Auflésung ratierlich bis zum
Jahre 2088 erfolgt, sowie im Voraus erhaltene
Grundstucksmieten und Erbbauzinsen.

7. Latente Steuern

Insgesamt ergab sich im Geschaftsjahr ein passi-
vischer Uberhang latenter Steuern in Héhe von
2.327.994,68 €. Der passivische Uberhang setzt
sich wie folgt zusammen:

aktive latente
Steuern

Latente Steuern in T€

passive latente

Steuern

2.373

118

2.236

0

323

1.752

6.802

davon mit einer Restlaufzeit davon durch

bis zu von 1bis vonmehrals Grundpfand-
1Jahr 5Jahren 5Jahren rechte gesichert
TE TE TE

0

0
0 0 0

28.403

Insgesamt
Vorjahr




IV. ANGABEN ZUR GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

1. Umsatzerlose
Aufgliederung nach Bereichen T€
Liegenschaften

Dienstleistungen ~ 2.881
Sonstiges 679
9.351

2. Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage resultieren
im Wesentlichen aus der Auflésung von Ruck-
stellungen (2.690T€), aus der Auflosung von
Ruickstellungen fur ausstehenden Rechnungen
wegen verjahrter Verbindlichkeiten (223 T€) und
Ertragen aus den Auflésungen von Wertberich-
tigungen aus Forderungen (27 T€).

3. Materialaufwand

Der Materialaufwand enthalt insbesondere Auf-
wendungen fir bezogene Waren (571T€), da-
von im Wesentlichen fir weiterbelastete Waren
(550T€), und Aufwendungen fir bezogene Leis-
tungen (1.702 T€).

4. Abschreibungen

Im Geschaftsjahr wurde aufgrund einer dauer-
haften Wertminderung fur das Gebdude ,Dome”
eine auBerplanmaRige Abschreibung in Hohe von
7.600 T€ vorgenommen.

5. Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
sind im Wesentlichen Rechts- und Beratungskos-
ten (343 T€), Werbekosten (338 T€), Aufwendun-
gen fur fremde Dienstleistungen (690 T€) sowie
Kraftfahrzeugkosten (208 T€) ausgewiesen.

6. Ertrage aus Beteiligungen
In den Ertragen aus Beteiligungen sind die Ge-
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winnldbernahmen aus verbundenen Unterneh-
men (14.739T€) ausgewiesen.

7. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

In den Zinsen und ahnlichen Aufwendungen sind
solche aus der der Aufzinsung in Hohe von 44 T€
enthalten.

8. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag ent-
halten im Wesentlichen Kérperschaftsteuer und
Solidaritatszuschlag 1.287 T€, sowie die anteilige
Auflésung der passivierten latenten Steuern in
Héhe von 1.529 T€.

V. HAFTUNGSVERHALTNISSE UND
SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICH-
TUNGEN

Haftungsverhaltnisse

(harte Patronatserklarung)

Die IDR AG hat sich gegenluber der IDR Sonstige
Gewerbeimmobilien Vier GmbH & Co. KG unwi-
derruflich und unbedingt verpflichtet, die IDR
Sonstige Gewerbeimmobilien Vier GmbH & Co.
KG finanziell so auszustatten, dass sie jederzeit
zur fristgerechten Erflullung aller ihrer beste-
henden oder zukinftigen Verpflichtungen in der
Lage ist.

Das Risiko einer Inanspruchnahme aus dieser
Patronatserklarung wird aus heutiger Sicht als
gering eingeschatzt.

Sonstige finantzielle Verpflichtungen
Wartungs-, Miet-, Leasing- und
Erbbaurechtsvertrage

2022

2023 bis 2026

ab 2027
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Der Abschluss der vorbenannten Vertrage dient
der Verringerung der Kapitalbindung, dafur
wurden in den Leasingzahlungen enthaltene
Zinsaufwendungen akzeptiert; Risiken aus Ein-
malzahlungen wurden bei Vertragsschluss als
geringflgig eingeschatzt.

Die IDR AG gewahrt ihren Arbeitnehmern Leis-
tungen der betrieblichen Altersversorgung;
hierzu sind die Mitarbeiter bei der Rheinischen
Zusatzversorgungskasse, Koln, versichert. Das
Anstaltsvermégen der o6ffentlichen Zusatzver-
sorgungskassen und das Umlageverfahren in
seiner jetzigen Struktur reichen nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht aus, die bei den beteiligten
Arbeitgebern
pflichtungen vollstandig abzudecken. Die dar-

bestehenden Versorgungsver-
aus entstehende Unterdeckung umfasst einen
wesentlichen Betrag, der als finanzielle Verpflich-
tung die o6ffentlichen Arbeitgeber in der Zukunft
treffen wird.

Die in der Gewinn- und Verlustrechnung unter
dem Personalaufwand ausgewiesene Umlage der
ZVK betragt fur das Berichtsjahr 248 T€.

Sicherungspolitik, Finanzderivate und Bildung
von Bewertungseinheiten

Zum 31. Dezember 2021 hat die IDR AG insge-
samt 16 Zinsswapgeschafte abgeschlossen, bei
denen die zinsinduzierten Zahlungsstrome aus
variabel verzinslichen Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten zur Finanzierung von Inves-
titionen mit dem Kreditvolumen von 70.641T€
durch die Bildung von Bewertungseinheiten ab-
gesichert werden.

Bei den gebildeten Bewertungseinheiten handelt
es sich um Micro-Hedge-Beziehungen, bei denen
die einzelne bzgl. des Zinsanderungsrisikos ab-
zusichernde Verbindlichkeit (Grundgeschaft) und
der jeweils zugehorige Zinsswap (Sicherungsge-

schaft) in den wertbestimmenden Vertragsbe-
standteilen (Wahrungen, Nominalbetrag, Lauf-
zeit, Zinstermine, Referenzzins) Ubereinstimmen,
so dass es Uber die Restlaufzeit der einzelnen
Kredite zu einer vollstandigen Risikokompensa-
tion bzgl. der Zinsanderungsrisiken der jeweils
abgesicherten Verbindlichkeit kommt. Die Hohe
des abgesicherten Risikos ist abhangig von der
kinftigen Entwicklung der durch die Zinsswaps
abgesicherten variablen Zinssatze.

Der aufgrund der bestehenden Bewertungsein-
heiten (abgeschlossene Kreditgeschafte) bilanzi-
ell nicht zu erfassende Marktwert der Zinsswaps
betrug zum 31. Dezember 2021 -2.902 T€.

Pramien:

‘Nebenleistungen:
Gesamt:

‘Ekkehard Vingon, Meerbusch

Nebenleistungen:

Gesamt:

VI. SONSTIGE ANGABEN

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

Herrn Manfred Kornfeld wird fir die Geschafts-
fihrertatigkeit der IPM Dusseldorf GmbH ein
Jahresgehalt von 30 T€ gezahlt.
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Mitglieder des Aufsichtsrats waren im Geschaftsjahr 2021:

Aufsichtsrat Beziige im Berichtsjahr

Aufwands-
Sitzungsgelder  entschadigung
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Fir die Pensionsverpflichtungen gegenuber
ehemaligen Vorstandsmitgliedern und deren
Hinterbliebenen sind 2.016 T€ zuruckgestellt. Die
laufenden Bezlge fur ehemalige Vorstandsmit-
glieder bzw. ihre Hinterbliebenen betrugen 67 T€.

Dem Aufsichtsrat wurden 41 T€vergUtet.
Fir Abschlusspriferhonorare wurden fur das
Berichtsjahr 48 T€ aufgewendet. Diese betreffen

Leistungen im Rahmen der Abschlussprifung.

Die Entwicklung des Personalstandes ergibt sich
wie folgt:

2021 2020
e L .
Angestellteund
gewerb. Arbeitnehmer 46 47
Auszubildende 1T 1
(im Durchschnitty 49 50

Nachtragsbericht

Seit Marz 2020 wird die wirtschaftliche Entwick-
lung stark durch die Corona-Pandemie beein-
flusst. Aktuell sieht es so aus, dass es auf Grund
der Impfquote nicht mehr zu so drastischen Mal3-
nahmen kommt, wie zu Beginn der Pandemie.
Es wird aber vermutlich in den nachsten Jahren
immer wieder zu coronabedingten Beeintrach-
tigungen im wirtschaftlichen Leben kommen.
Inwieweit sich dies auf den Bereich der gewerb-
lichen Immobilienvermietung und damit auf die
IDR AG auswirken wird, kann derzeit serids nicht
prognostiziert werden. Grundsatzlich kdnnen die
Auswirkungen der Corona-Pandemie zu struk-
turellen Veranderungen fuhren, beispielswei-
se durch die dauerhafte Implementierung von
~Home-Office” bei einzelnen Unternehmen.

Flr die IDR AG fuhrte die Corona-Pandemie zu
Mindereinnahmen im Geschaftsjahr 2021, im
Wesentlichen bedingt durch die Insolvenz eines
Mieters.

Seit einigen Wochen findet in Europa nach langer
Zeit des Friedens wieder ein Krieg statt. Derzeit
ist Uberhaupt nicht einschatzbar, welche Auswir-
kungen dieser Ukrainekrieg auf die IDR AG haben
wird.

Ergebnisverwendungsvorschlag

Der Vorstand schlagt vor, den Jahrestberschuss
fUr das Geschaftsjahr 2021 in voller Hohe von
5.040.220,12€ an die Alleinaktionarin auszu-
schutten.

Dusseldorf, den 14. Juli 2022

Industrieterrains DUsseldorf-Reisholz AG

Der Vorstand



LAGEBERICHT DER IDR AG

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 Grundsticksgeschaften
aller Art, die Errichtung und der Betrieb von
Bahnanlagen, Anschlussgleisen, Wasserverlade-
platzen, Umschlageinrichtungen, Kranen und
Lagerplatzen sowie der Bau, der Betrieb und die
Verwertung von privaten Eisenbahnen, sonsti-
gen Transportwegen und Transportdepots sowie
die Beteiligung an Entsorgungsgesellschaften.
AulRerdem kann die IDR Bauten fir eigene
oder fremde Rechnung ausfuhren, die zu einer
zweckmaRigen 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 Nut-
zung des Immobilienvermégens der IDR AG auf
10 neu gegrindete Objektgesellschaften, jeweils
in der Rechtsform von Kommanditgesellschaften,
Ubertragen. Alleinige personlich haftende Gesell-
schafterin ist immer die IDR Immobilien GmbH,
deren einzige Anteilsinhaberin die IDR AG ist; al-
leinige Kommanditistin ist ebenfalls jeweils die
IDRAG. Das entsprechende Immobilienvermoégen
wird von den Objektgesellschaften zur alleini-
gen und ausschlielichen Nutzung auf eigene
Rechnung und, soweit rechtlich méglich, in eige-
nem Namen Ubernommen. Analog gehen auch
die Verpflichtungen aus den Immobilien tber.
Steuerlich bildet dieses Immobilienvermdégen
Sonderbetriebsvermdgen der IDR AG.

Aufgrund dieser besonderen Verflechtung
mit den Objektgesellschaften werden im La-
gebericht auch immer wieder Ausfuhrungen

zu den Objektgesellschaften gemacht; hier-
bei wird dann von der IDR-Gruppe oder den
Objektgesellschaften gesprochen. Die Tochterun-
ternehmen Blnger Bau- und Projektmanagement
GmbH, IDR Bahn GmbH & Co. KG zuzuglich der
Verwaltungs-GmbH sowie die Hafen Dusseldorf-
Reisholz GmbH werden nicht in die Ausfuhrun-
gen zur Gruppe oder Objektgesellschaft einbe-

zogen.

Erkldrung zur Unternehmensfiihrung

In 2015 ist das ,Gesetz fUr die gleichberech-
tigte Teilhabe von Frauen und Manner an
FUhrungspositionen in der Privatwirtschaft und
im offentlichen Dienst” in Kraft getreten. Auf-
grund der damit verbundenen Anforderungen
strebt der Vorstand eine angemessene Berlck-
sichtigung von Frauen an. Der Vorstand be-
schloss fur die erste Fuhrungsebene unterhalb
des Vorstands eine Frauenquote von 25 Prozent.
Zum 31. Dezember 2021 lag die Frauenquote in
der ersten FUhrungsebene unterhalb des Vor-
stands bei 50 Prozent.

Il. WIRTSCHAFTSBERICHT

1. Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene Rahmenbedingungen

Seit dem schockartigen Einbruch der gesamt-
wirtschaftlichen Entwicklung im Jahr 2020 wird
mit fiskal- und geldpolitischen MalBnahmen
versucht, die negativen wirtschaftlichen Folgen
der Corona-Pandemie abzufedern. Eine langsa-
me Erholung der Weltwirtschaft wird allerdings
durch Lieferkettenstérungen, Engpasse bei Roh-
stoffen und Vorprodukten als auch durch Preis-
steigerungen der Energieversorgung behindert.
Die Auswirkungen des Ukraine-Kriegs werden
vermutlich zu weiteren Belastungen des welt-
wirtschaftlichen Wachstums fihren. Infolge der
Verlangsamung des Wachstums erwartet der
Internationale Wahrungsfonds (IWF) in seinem
World Economic Outlook (April 2022) fur die In-
dustrielander 2022 ein Wirtschaftswachstum von
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3,3 Prozent, wobei der Euroraum herabgestuft
wird. Fur Deutschland projiziert der IWF fir 2022
ein Wachstum von 2,1 Prozent.

Am inlandischen Immobilienmarkt lie3 sich im
Berichtsjahr 2021 insgesamt ein leichter Aufwind
beobachten, der aber noch mal3geblich durch die
Auswirkungen der Corona-Pandemie bestimmt
wurde. Die Markte fur Immobilieninvestments
waren insgesamt aber deutlich transaktions-
starker als im Vorjahr. Wahrend die Dynamik am
BUromarkt an Fahrt zurtckgewann, gehorten
Gewerbe- und Logistikimmobilien wie auch frei
finanzierte Wohnungsinvestments auch im zwei-
ten Pandemiejahr erneut zu den Gewinnern der
Immobilienbranche.

Der Markt flr Buroimmobilien in den sieben
grolten deutschen Burozentren (,Big Seven®), zu
denen auch Dusseldorf zahlt, verzeichnete 2021
bis Jahresende eine moderate Umsatzdynamik.
Laut dem Jahresbericht der Deutsche Immobi-
lien-Partner (DIP) nahm der Blroflachenumsatz
2021 in Disseldorf um 14 % auf 324.500 m? (Vor-
jahr 284.000 m?) zu. Die Angebotsreserve nahm
um 70.000m? oder 11,7 % auf rund 670.000 m?
zu; es steht mehr Buroflache zur Anmietung
zur Verfigung als noch ein Jahr zuvor. Die
Leerstands-Quote in Dusseldorf erhdhte sich
gegenuber Vorjahr um 0,8 Punkte auf 7,2 %. Der
Trend einer Angebotsverknappung ist vorerst ge-
stoppt. Gleichwohl zeigte sich der Markt insge-
samt dynamisch bei einem moderat steigenden
Mietpreisniveau.

Die Markte fir Wohnportfolien und Logistik-
immobilien verzeichneten hohe Investitionszu-
wachse; aber auch Gewerbeimmobilien waren
weiterhin gefragt. Allerdings war das Transakti-
onsvolumen der ,Big-Seven” an den gesamten
Immobilieninvestments, hier insbesondere auch
in DUsseldorf, gegentiber dem Vorjahr rucklaufig.
Dagegen gehorte der Markt fur Logistikflachen
auch im zweiten Pandemiejahr erneut zu den

Gewinnern der Branche; hier machen sich die
geanderten Konsumgewohnheiten infolge des
rasant wachsenden Online- und Versandhandels,
aber auch die Aufstockung von Lagerbestanden
in Konsequenz weltweiter Materialengpasse und
Lieferschwierigkeiten bemerkbar. Von der insge-
samt rund 2,6 Mio. m? umgesetzten Logistikfla-
cheinden ,Big Seven” entfielen rund 360.000 m?
auf Dusseldorf. Die zunehmende Verknappung
von bedarfs- und marktgerechten Bauflachen
hat auch im Berichtsjahr 2021 die Fortsetzung
des bundesweiten Preisanstiegs begtnstigt. Die
Marktstimmung in den ,Big Seven” ist deutlich
positiver als noch in 2020.

2. Geschaftsverlauf und Lage

Mit Blick auf das Bestandsportfolio der IDR AG
litt das laufende Vermietungsgeschaft des Be-
richtsjahres unter der Insolvenz der MMEC Man-
nesmann GmbH und der anschlieBenden Rau-
mung der Buroflachen an der Theodorstralie
182 (-12.997 m?); das Objekt stand am Jahresende
vollstandig leer. Abgange in allen IDR-Objekten
in einer GrolRenordnung von insgesamt 23.288
Quadratmetern durch
Anschlussvermietungen in einem Umfang von

Mietflache wurden

insgesamt 9.274 Quadratmetern teilweise kom-
pensiert. Zusatzlich erfolgten Neuvermietungen
an der Reisholzer Werftstral3e 66 wie auch der
Kindertagesstatte Telleringstraf3e 41 an die AWO
Familienglobus GmbH in einem Umfang von ins-
gesamt 5.467 Quadratmetern.

Der Fokus der Bautatigkeit lag auch im Ge-
schaftsjahr 2021 auf dem Abriss des 60 Jahre
alten IDR-Verwaltungsgebaudes an der Henkel-
straBe 164 und seinem Neubau an gleicher Stel-
le bei laufendem Geschaftsbetrieb. Wahrend
der erste Bauabschnitt im August 2021 bezogen
wurde, sind Teile der Belegschaft nach wie vor
in den IDR-Bestandsraumen ,,Am Trippelsberg
43" oder Corona-bedingt auch im Homeoffice
beschaftigt. Der zweite Bauabschnitt wird vor-
aussichtlich im 3. Quartal 2022 fertiggestellt und



die neue IDR-Verwaltung anschliel3end vollstan-
dig bezogen werden. Die Bauabwicklung erfolgte
durch die Buinger Bau- und Projektmanagement
GmbH. Die Ubergabe des ersten Bauabschnitts
erfolgte im August 2021, so dass entsprechend
der Inbetriebnahme im August 2021 auch plan-
maRige Abschreibungen erfolgten.

Die IDR AG hat daneben mit den Planungen und
der Projektierung weiterer Handwerker- und
Gewerbezentren (Craftsmen’s Places) an meh-
reren Standorten begonnen, die sich im Eigen-
tum der Gesellschaft befinden. So traf die IDR
AG im Berichtsjahr die Bau- und Investitionsent-
scheidung fur den Neubau des Handwerkerhofs
Kappeler Stral3e 140; der dort aufstehende Alt-
bestand wurde zwischenzeitlich abgerissen; der
Spatenstich erfolgte im Mai 2022.

Zudem hat die IDR AG die Bau- und Investitions-
entscheidung fur den Neubau einer dreizigigen
Realschule nebst Zweifach-Sporthalle an der
Borbecker StralRe 25 getroffen und den dort auf-
stehenden Altbestand abgerissen. Es ist geplant,
den Neubau bis zum 3. Quartal 2024 fertigzustel-
len und anschlieBend an die Landeshauptstadt
Dusseldorf zu veraul3ern.

SchlieBlich hat die IDR AG von der Landeshaupt-
stadt Dusseldorf im Dezember 2021 Teilflachen
des GroBmarkts an der Ulmenstral3e 275 in einer
GroBenordnung von insgesamt rund 77.700 m?
erworben, um diese zu arrondieren und nach
entsprechenden Sanierungs- und Erschlielungs-
malnahmen einem modernen Nutzungskonzept
zuzufuhren. In diesem Zusammenhang wurde
zugleich ein Erbbaurechtsvertrag mit der Metro
AG geschlossen.

Das an der Kappeler StraRe 105 gelegene ehe-
malige Carborundum-Verwaltungsgebaude der
IDR AG wurde zundachst fir einen provisorischen
Schulbetrieb der Gesamtgrundschule Benrath
umgebaut. Fur die Dauer des Provisoriums wur-
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den die Rdumlichkeiten in einer Gréf3enordnung
von rund 4.400 Quadratmetern bis zum 30. April
2022 an die Landeshauptstadt Disseldorf ver-
mietet. Das Gebaude wird derzeit abgerissen,
um, wie geplant und genehmigt, die zusatzli-
chen Parkplatzkapazitaten fur die benachbarte
Eissporthalle Benrath der IDR AG zu schaffen,
die 2020 errichtet und im Berichtsjahr an ihren
langfristigen Mieter, die Stiftung Eissporthalle
Dusseldorf-Benrath, Ubergeben worden ist.

Von den IDR-Objektgesellschaften  hat
zum Bilanzstichtag nur die IDR Sonstige
Gewerbeimmobilien Zwei GmbH & Co. KG Bau-
ten auf fremden Grundstlcken in ihrer Bilanz
ausgewiesen. Zum Bilanzstichtag 31.12.2021
sind dies Investitionen in funf (von urspring-
lich sieben) Fluchtlingswohnheime auf stadti-
schem Grund und Boden. Eines der Wohnheime
(Blanckertzstral3e 10) wurde im Berichtsjahr ge-
schlossen und abgebaut. Die funf Wohnheime
sind weiterhin vollstandig an die Landeshaupt-
stadt Dusseldorf vermietet.

Ferner hat die IDR Sonstige Gewerbeimmobilien
Zwei GmbH & Co. KG die in 2020 fertiggestellte
Kindertagesstatte (TelleringstraBe 41) im Be-
richtsjahr an den kiinftigen Betreiber und Mieter,
die AWO Familienglobus GmbH, Ubergeben. Es
ist die dritte Kindertagesstatte im Bestand der
IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Zwei GmbH &
Co. KG.

Verursachte die Corona-Pandemie im Geschafts-
jahr 2020 noch spirbare Mietausfalle und
Mietstundungen,
Leerstande und

Unternehmensinsolvenzen,
Rickgang  der
Gewerbeflachennachfrage so zeigte sich 2021
bereits ein abnehmender Einfluss des Infektions-
geschehens auf das laufende Geschaft der IDR
AG. Insbesondere haben sich die umsatzabhan-
gigen Pachten und Erlése aus Gastronomie und

einen

Parkraumbewirtschaftung dank einer ausgeblie-
benen Wiederholung des Lockdowns von 2020
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wieder erholt, auch wenn die Parkhauserl6se
(aus der Objektgesellschaft IDR Nord | GmbH &
Co. KG) das Vorkrisenniveau noch nicht erreichen
konnten.

Eine Steuerung mittels Kennzahlen findet sowohl
auf Ebene der IDR AG aber auch auf Ebene der
Objektgesellschaften statt. Dabei wird zum einen
auf die Umsatzerldse, zum anderen auf das EBIT
abgestellt, da diese Grol3e auch die Ertrage aus
den Beteiligungsgesellschaften umfasst.

a) Ertragslage

Die IDR AG erzielte im Geschaftsjahr 2021
Umsatzerlése in Héhe von 9.351T€ (Vorjahr
9.847T€).

Insbesondere durch die Auflésung von Ruckstel-
lungen fur einzelne Objekte (Rheinturm, Dome,
Schloss Eller und Benrodestral3e 132) realisierte
die IDR AG betriebliche Ertrage von 2.977 T€ (Vor-
jahr 3.658T€).

Die Aufwendungen fur Material und bezogene
Leistungen der IDR AG in Hohe von 2.273T€
(Vorjahr 2.670T€) lagen per Saldo mit insgesamt
397 T€ rund 14,9 % unter Vorjahr. Im Vorjahr fie-
len noch umfangreiche Weiterberechnungen
fur Sonderwinsche der Stiftung Eissporthalle
Benrath an, die 2021 wegfielen. Dagegen erhoh-
ten sich im Berichtsjahr 2021 die Aufwendungen
fur Burotechnik und IT gegenuber Vorjahr. Ferner
wurde die Fensteranlage der Goslarer StralBe 10
(Objekt der IDR AG) modernisiert.

Der Personalaufwand der IDR AG entwickelte
sich planméaRBig auf 4.654T€ (Vorjahr 4.445T€).
Die Erhdéhung resultiert im Wesentlichen aus
Tariferh6hungen zum 01.01.2021 mit 2,1%
und zum 01.11.2021 mit 2,0%. Im Jahresdurch-
schnitt 2021 beschaftigte die IDR AG 48 (Vorjahr
49) Mitarbeiter (ohne Auszubildende). Die IDR
Objektgesellschaften beschaftigen kein eigenes
Personal.

Die Abschreibungen der IDR AG erfolgten im We-
sentlichen wie geplant und beliefen sich im Ge-
schaftsjahr 2021 auf 14.359 T€ (Vorjahr 6.349T¥€).
Der Anstieg im Vergleich zum Vorjahr begrindet
sich mit der Vornahme einer aul3erplanmafi-
gen Abschreibung in Hohe von 7.600 T€ auf das
Gebaude ,Dome" an der Theodorstral3e wegen
dauerhafter Verlustperspektiven. Ferner berlck-
sichtigen die Abschreibungen erstmals auch die
Abschreibung auf die neue Eishalle in Benrath
wie auch den in 2021 bezogenen ersten Bauab-
schnitt des neuen IDR-Verwaltungsgebaudes.

Sonstige betriebliche Aufwendungen der IDR AG
fielen im Geschaftsjahr 2021 mit 2.234 T€ gegen-
Uber Vorjahr (4.195T€) deutlich geringer aus. Das
lag im Wesentlichen daran, dass im Vorjahr gebil-
dete Zufuhrungen zu Drohverlust-Ruckstellungen
im Berichtsjahr 2021 vergleichsweise niedriger
erfolgten. Betriebliche Aufwendungen fielen ins-
besondere flr fremde Dienstleistungen (690 T€)
an, hiervon 558T€ fur kaufmannische Dienst-
leistungen der Blinger GmbH. Ferner waren in
nennenswertem Umfang u. a. Rechts- und Be-
ratungskosten (343 T€), Werbe- und Bewirtungs-
kosten (338T€), Kraftfahrzeugkosten (208T€)
und Burokosten (188 T€) zu verbuchen.

Wahrend die IDR AG insbesondere infolge
der auBBerplanmaRigen Abschreibung auf den
Dome Theodorstral3e fir 2021 einen Betriebs-
verlust von -11.193T€ ausweist, belauft sich
unter Einbeziehung der Beteiligungsertrage
(14.739T€) aus den Objektgesellschaften und
der Gewinnabfihrung der Blnger Bau- und
Projektmanagement GmbH (1.645T€) das EBIT
auf 5.192T€. Im Vergleich zum Vorjahr wurden
jedoch 15.299 T€ niedrigere Beteiligungsertrage
erzielt; dies begrundet sich insbesondere durch
den vorjahrigen Sondereinfluss besonders
hoher Ertrage aus Anlagenabgang bei der IDR
Sonstige Gewerbeimmobilien Zwei GmbH & Co.
KG infolge der GrundstlUcksverauRerung an der
TelleringstralBe in DUsseldorf-Benrath. Vergleich-



bare Sondereinflussgrof3en wurden im Berichts-
jahr nicht realisiert.

Eine Dividende der Messe Dusseldorf GmbH auf
die 20 %ige Messe-Beteiligung der IDR AG fiel in-
folge des Corona-bedingten Geschaftsverlaufs
der Messe Dusseldorfim Messejahr 2021 erneut
vollstandig aus.

Die gesamten Zinsaufwendungen der IDR AG re-
duzierten sich im Geschaftsjahr 2021 gegentber
Vorjahr von 457 T€ auf 308 T€; im Vorjahr waren
hier noch einmalig Zinsen auf Steuernachforde-
rungen zu entrichten.

Nach Auflésung latenter Steuern in Héhe von
1.529T€ ergeben sich Ertrage aus den Steuern
aus Einkommen und Ertrag in Hohe von 242 T§;
sonstige Steuern fur Grundsteuer betragen 86 T€.

Der Jahrestberschuss 2021 der IDR AG belauft
sich auf 5.040T€ nach einem Jahresiberschuss
im Vorjahr in Hohe von 21.894T€. Im Berichts-
jahr machten sich die hohen Ertrage aus Grund-
sticksverkaufen der Vorjahre bemerkbar, die in
2021 als SondereinflussgroRen ausfielen.

Nach Ausschittung der Jahresdividende 2020 in
Hohe von 9.800 T€ an den Gesellschafter belauft
sich der Bilanzgewinn der IDR AG im Geschafts-
jahr 2021 auf 36.497 T€.

Unsere Wirtschaftsplanung erfolgt auf Basis der
einzelnen Immobilienobjekte und berlcksichtigt
im Wesentlichen die Ergebnisprojektion der kon-
solidierten IDR Gruppe; eine Detailplanung der
EBITS auf Ebene der Mutter- bzw. Tochtergesell-
schaften erfolgt nicht.

Im Vergleich zu unserer (genehmigten) Planung
2021 lag der Gruppenumsatz im Geschaftsjahr
2021 mit 33.664T€ um 1.160T€ oder 3,3 % unter
Plan.
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Im Hinblick auf die (genehmigte) Planung des Jah-
resergebnisses der (konsolidierten) IDR-Gruppe
konnte der anvisierte EBIT (7110 T€) um 2.172T€
Ubertroffen werden, er erreichte zum Jahresen-
de 9.282T€ oder 27,6 % vom IDR-Gruppenumsatz
33.664 T€). Der konsolidierte JahrestUberschuss
schloss mit 5.079T€ Uber dem geplanten Grup-
penergebnis (2.332 T€) entsprechend positiv ab.

Die wirtschaftliche Lage ist insgesamt als sehr
gut zu bezeichnen.

b) Vermégenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft hat sich ge-
geniber dem Vorjahr in den folgenden Posten
wesentlich verandert:

Im Berichtsjahr wurden die fertiggestellten Bau-
vorhaben Eishalle Benrath und der erste Bauab-
schnitt des IDR-Verwaltungsgebaudes wie auch
die Grundstuckseinlage Borbecker StralRe als
Zugange des Anlagevermogens aktiviert. Nach
Abzug der planmaRigen Abschreibungen erhoh-
te sich das Sachanlagevermogen der IDR AG mit
178.662T€ im Vergleich zum Vorjahr per Saldo
um 5,9 % (Vorjahr 168.662 T€). Daneben erhdhten
im Wesentlichen die Planungsleistungen flir das
Bauvorhaben an der Borbecker Stral3e den Wert
fur Anlagen im Bau um 1.795T€ auf insgesamt
3.277 T€. Darin waren auch bereits Vorleistungen
im Hinblick auf die kinftige Arrondierung des
GroBmarktgelandes an der UlmenstraBBe, hier
im Wesentlichen Rechts- und Beratungskosten,
in Hohe von 132 T€ enthalten

Das Finanzanlagevermégen mit 12.857T€ um-
fasst neben den Anteilen an der Biinger Bau-
und Projektmanagement GmbH, der IDR Bahn
GmbH & Co. KG und den Objektgesellschaften
im Wesentlichen die Beteiligung an der Messe
Dusseldorf GmbH.

Das Umlaufvermdgen hat dagegen um 19.915T€
abgenommen. Hier reduzierten sich im Jahres-
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vergleich insbesondere die Forderungen gegen
verbundene Unternehmen - im Wesentlichen
infolge entfallender Sondereinflisse des Vor-
jahres - um 16.768 T€ und die liquiden Mittel um
2.660T€. In den Forderungen gegen verbunde-
ne Unternehmen (16.878 T€) sind im Wesentli-
chen Forderungen gegen die Blinger Bau- und
Projektmanagement GmbH fur die Vorfinanzie-
rung der beauftragten Projekte (Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen) sowie Forde-
rungen betreffend die Ertrage aus Beteiligun-
gen gg. die Objektgesellschaften in Hohe von
14.959 T€ enthalten.

Die Ruckstellungen nahmen per Saldo um
4.692 T€ auf nunmehr 8.603 T€ ab, insbesondere
aufgrund der Inanspruchnahme von Steuerruck-
stellungen (-1.991 T€) und der Auflésung Sonsti-
ger Ruckstellungen fir die Objekte Rheinturm,
Dome, Schloss Eller und Benrodestral3e sowie
der Inanspruchnahme noch abzurechnender
Leistungen (-2.797 T€).

Fir die Projekte Eishalle Benrath und Neubau
des IDR-Verwaltungsgebaudes wurden neue
Darlehen abgerufen, so dass sich unter Beruck-
sichtigung planmaRiger Tilgungsleistungen die
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
per Saldo um 757 T€ auf 91.671 T€ erhoht haben.
Dagegen nahmen Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen ab und umfassen
zum Bilanzstichtag Verpflichtungen gegentber
vier Objektgesellschaften (2.129 T€) wie auch der
IDR Bahn GmbH & Co. KG (1.500T€) in HOhe von
insgesamt 3.629 T€. Insgesamt reduzierten sich
die gesamten Verbindlichkeiten leicht um 653 T€
auf nunmehr 97.790 T€.

Die Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von
21.648 T€ umfassen mit 21.242 T€ solche im Zu-
sammenhang mit Finanzierungen fur drei Objek-
te aus verkauften Mieten, die Uber eine Laufzeit
bis zu 30 Jahren ertragswirksam aufgelost wer-
den.

Die in der Steuerbilanz gebildete Rucklage nach
§6bEStG fuhrt in der Handelsbilanz zu einer
Passivierung von latenten Steuern in Hohe von
2.328T€ (Vorjahr 3.857T€); gegenuber Vorjahr
wurden latente Steuern in Folge der Reduzierung
der Rucklage in einem Umfang von 1.529T€ auf-
gelost.

Nach Einstellung des Jahrestberschusses 2021 in
Hoéhe von 5.040 T€ und einer Ausschuttung der
Jahresdividende 2020 in Hohe von 9.800T€ an
den Gesellschafter betrdgt das Eigenkapital der
Gesellschaft am Bilanzstichtag 86.310 T€.

Das Gesamtvermogen der IDR AG hat sich
per Saldo um 9.943T€ auf 216.678T€ (Vorjahr
226.621T€) reduziert. Die Eigenkapitalquote der
IDR AG legt dabei zu und belduft sich auf 39,8 %

c) Finanzlage

Die Liquiditat war wahrend des gesamten Ge-
schaftsjahres gesichert und steht grundsatz-
lich im permanenten Fokus des Vorstands.
Im Rahmen einer monatlich revolvierenden
Liquiditatsplanung werden erwartete und ge-
plante Zahlungsstrome laufend aktualisiert.

Die Finanzlage kann als solide bezeichnet wer-
den. Verbindlichkeiten werden innerhalb der
Zahlungsfrist beglichen und Forderungen in-
nerhalb der Zahlungsziele vereinnahmt. Es
besteht ein Zahlungsverbund zwischen den
Konzerngesellschaften.

Nach Aufnahme neuer Investitionsdarlehen fur
die Bauvorhaben IDR-Verwaltungszentrale und
Eishalle Benrath erhdhten sich unter Berick-
sichtigung der planmaRigen Darlehenstilgungen
die Verbindlichkeiten der IDR AG gegentuber
Kreditinstituten per Saldo um 756T€ auf
91.671TE.

Unsere Kapitalstruktur ist ausgewogen. Nach
Einlage des Grundstlcks Borbecker StraBe durch



die Landeshauptstadt Dusseldorf erhohte sich
die Kapitalricklage auf 35.348T€. Das Eigen-
kapital in Hohe von 86.310T€ entspricht einer
Eigenkapitalquote per Stichtag 31.12.2021 von
39,8% und hat somit erneut zugelegt (Vorjahr
38,8 %).

3. Gesamtaussage

Unsere Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
schatzen wir als gut ein. Unsere Umsatz- und
Ergebnisentwicklung ist erfreulich.

Unser Finanzmanagement ist darauf ausgerichtet,
Verbindlichkeiten stets innerhalb der Zahlungs-
frist zu begleichen und Forderungen innerhalb
der Zahlungsziele zu vereinnahmen. Wir konnten
im Berichtsjahr bei allen Lieferverbindlichkeiten
durch kurzfristige Zahlungen Skontoabzlge re-
alisieren.

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

[1l. PROGNOSEBERICHT

Konjunkturprognose

Die inlandische Wirtschaft ist im zweiten Jahr
der Corona-Pandemie
bust durch die Krise gekommen. Staatliche
UnterstUtzungsleistungen fur besonders betrof-
fene Sektoren als auch Kurzarbeit-Programme flr
Industrie und Mittelstand haben die Markt- und
Beschaftigungsrisiken fir Auftragslage und Be-
schaftigung, Konjunktur und Wachstum bislang
abfedern kénnen. Hatte sich die Stimmung in
der deutschen Wirtschaft bis Ende des Berichts-
jahres 2021 leicht erholt, so hat der Schock tber
den russischen Angriff auf die Ukraine bereits
Anfang 2022 einen erneuten Ruckschlag in den

vergleichsweise ro-

wirtschaftlichen Erwartungen bewirkt. Der ifo-
Geschaftsklimaindex zeigt die deutsche Wirt-
schaft derzeit zwar widerstandsfahig, aber auf
insgesamt niedrigem Niveau. Die Unternehmen
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sind wenig zufrieden mit der aktuellen Geschafts-
lage. Ihre Erwartungen sind zudem derzeit noch
nie so pessimistisch gewesen seit der Wiederver-
einigung. So ist das Geschaftsklima im Bauhaupt-
gewerbe auf den niedrigsten Wert seit Mai 2010
abgesturzt.

Im Rahmen seiner Konjunkturprognose 2022
berichtet der Zentralverband des Deutschen
Baugewerbes von groRBen Problemen bei der
Materialbeschaffung und nachfolgend deutlichen
Preiserhdhungen beim Einkauf; diese verzdgern
die Abarbeitung der hohen Auftragsbestande
und belasten das Geschaft. Der Index fur Erzeu-
gerpreise zeigt z. B. fiir Bauholz aktuell (Oktober)
immer noch ein fast doppelt so hohes Preisni-
veau wie zum Vorjahreszeitpunkt. Bei Kunststoff-
produkten, wie Rohren und Dammstoffen, liegen
die Preise um 30 Prozent Uber dem Vorjahresni-
veau, bei Stahl sind es fast 70 Prozent. Ein Stlck
weit gelingt es den Bauunternehmen inzwischen
bei neuen Vertragen, diesen Druck auf der Ein-
kaufseite auch an den Markt weiterzugeben. Per
September haben die Preise fir Bauleistungen
gegenUber dem Vorjahr um knapp 6 Prozent zu-
gelegt. Das deutsche Baugewerbe zeigt einen ver-
haltenen Optimismus zur Geschaftsentwicklung
in 2022. Dieser ist mal3geblich daran festgemacht,
dass Lieferschwierigkeiten und die Dynamik der
Preisentwicklungen beim Einkauf von Baumate-
rial im zweiten Quartal 2022 nachgeben werden.

Erwartete Geschiaftsentwicklung der IDR-
Gruppe

Nach zwei Jahren Corona-induzierter Mietausfalle
und Mietstundungen, Unternehmensinsolvenzen,
Leerstanden und eines Ruckgangs der Gewerbe-
flachennachfrage zeigt sich zum Ende des ersten
Quartals 2022 ein nur noch geringer Einfluss des
Infektionsgeschehens auf das laufende Geschaft
der IDR AG. Die umsatzabhangigen Pachten und
Erlédse aus Gastronomie und Parkraumbewirt-
schaftung haben sich dank ausbleibenden Lock-
downs erholt, auch wenn die Parkhauserlose
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das Vorkrisenniveau noch nicht erreicht haben.
Wir sind optimistisch, dass sich die Pandemie-
bedingten Einschrankungen kinftig auf einem
niederschwelligen Niveau einpendeln und die
Vermietungserldse insgesamt wieder das Vorkri-
senniveau erreichen werden. Mégliche Auswir-
kungen des Russland-Ukraine-Kriegs auf unser
Geschaft sind allerdings nicht einschatzbar.

Fir unser in der Landeshauptstadt verortetes
Vermietungsgeschaft rechnen wir mit stabilen
BUro- und Gewerbeflachenumsatzen auf dem
Niveau von 2021 und perspektivisch mit einer
beherrschbaren Leerstands-Quote. So sind wir
beispielsweise im Hinblick auf die Anschluss-
vermietung des leerstehenden Bulrogebau-
des Theodorstral3e 182 durch die IDR Sonstige
Gewerbeimmobilien Vier GmbH & Co. KG mit ei-
ner ersten Teilvermietung auf gutem Wege, dort
die Mieterldse kunftig wieder hochzufahren.

Wir sehen zugleich ginstige Gelegenheiten fur
weitere Bau- und Projektinvestments in den ei-
genen Grundstucksbestand. Mit dem Konzept
.Craftsmen’s Places” investiert die IDR AG auch
weiterhin in den Neubau von Handwerkerhdéfen
in guter Lage in DUsseldorf. Der Spatenstich fir
die Errichtung des Craftsmen’s Place Kappeler
Stral3e ist soeben erfolgt. Der knappe Bestand
an eigenen Entwicklungsflachen ist derzeit al-
lerdings ein begrenzender Wachstumsfaktor;
die mangelnden Grundstlcksoptionen kénnen
das Potenzial der IDR AG flr neue Bau- und
Projektentwicklungen kunftig begrenzen.

Die Begrenzungen kann die Industrieterrains
Dusseldorf-Reisholz AG mit Bau- und Projekt-
entwicklungen im Auftrag der Landeshaupt-
stadt Dusseldorf kompensieren - und wird es
auch weiterhin tun. In dieser Hinsicht plant und
entwickelt die IDR AG derzeit drei stadtebaulich
bedeutsame GroBprojekte:

An der Borbecker Stral3e soll die IDR AG auf rund
14.200m? ein dreigeschossiges Schulgebaude
und eine Zweifach-Sporthalle fur eine neue Re-
alschule errichten. Die Schule wird 2023 fertigge-
stellt und anschlieBend an die Landeshauptstadt
Dusseldorf verkauft.

Von der Stadt Dusseldorf hat die IDR AG eine
Teilflache des Grof3markt-Grundstiicks an der Ul-
menstraBe in einem Umfang von rund 76.000 m?
erworben, um es zu sanieren und neu zu er-
schlieBen. Auf insgesamt vier Baufeldern wer-
den neue Gewerbeflachen fur die Metro AG und
den Blumengrolimarkt jeweils im Erbbaurecht
geschaffen. Zudem entstehen weitere Flachen
fur moderne gewerbliche Nutzungen.

An der Benrodestral3e in Dusseldorf-Benrath,
teilweise auf eigenem IDR-Grundstucksbestand,
entwickelt die IDR AG mit der sogenannten
Benrather Rochade ein stadtebaulich ehrgeiziges
Projekt; das Areal (ca. 30.000 m?) liegt zwischen
dem Benrather Zentrum und dem angrenzen-
den Industrie- und Gewerbegebiet. Das Schloss-
Gymnasium und die Benrather Realschule sollen
in zwei eigenstandige Neubauten umziehen. Zu-
satzlich sind dort eine Sporthalle, ein Senioren-
pflegeheim und Wohnanlagen geplant. Sobald
die beiden Schulen umgezogen sind, sollen auf
dem ehemaligen Schulgelande an der Hospital-
strale Wohnungen und ein Kindergarten entste-
hen.

Vor dem Hintergrund der guten Auftrags- und
Beschaftigungslage der IDR AG sehen wir die
Gesellschaft trotz der gegenwartigen Risikola-
gen mittel- und langfristig auf einem guten Weg.
Wir rechnen allerdings damit, dass die Politik
des billigen Geldes und das guinstige Zinsniveau
des vergangenen Jahrzehnts nunmehr zu Ende
gehen. Im Zusammenhang mit der anziehenden
Inflation, unterbrochenen Lieferketten und der
Verknappung ausgewahlter Baustoffe wird das
heute bereits sehr hohe Baukostenniveau durch



den Zinsanstieg zusatzlich verteuert werden. In-
wieweit das die Bau- und Projektentwicklung der
IDR AG wesentlich beeinflussen wird, bleibt ab-
zuwarten.

Fir das Geschaftsjahr 2022 planen wir im Rah-
men unserer laufenden Wirtschaftsplanung mit
Umsatzerlésen der IDR AG von 7.138 T€ und kon-
solidierten Umsatzerlésen der IDR-Gruppe in
Hoéhe von 33.661 T€.

Im Hinblick auf das Jahresergebnis 2022 der IDR-
Gruppe erwarten wir ein EBIT von 4.374T€ oder
13% des geplanten IDR-Gruppenumsatzes und
einen positiven Jahrestberschuss.

IV. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Chancen

Wenngleich die gesamtwirtschaftlichen Ent-
wicklungen derzeit wenig Anlass zur Beruhigung
bieten (Pandemie, Ukraine-Krieg, Energieversor-
gung, Preise und Inflation, Zinsentwicklung), bie-
ten sich der IDR AG als Folge ihres Geschaftsmo-
dells wie auch ihres Gesellschafterhintergrunds
doch auch Chancen.

Die IDR AG sieht die Chance, neben ihrem Ba-
sisgeschaft des Bauens und Vermietens im ei-
genen Bestand, zusatzliche Ertrage im Projekt-
geschaft zu erwirtschaften; zumal eine politisch
erwlnschte Realisierung weitgehend immun
gegenuber Krisensymptomen erfolgen kann.
Die derzeit laufenden Projekte bestatigen die-
sen Ansatz.

Daneben bietet der attraktive Markt fur Logistik-
Immobilien eine gute Perspektive flr die Entwick-
lung eines groRen unbebauten IDR-Grundstucks
in Dusseldorf-Reisholz. Geanderte Konsumge-
wohnheiten infolge des - auch durch die Pande-
mie - rasant wachsenden Online- und Versand-
handels, wie auch die zunehmende Aufstockung
von Lagerbestéanden als Antwort auf die derzeit
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weltweiten Materialengpasse und Lieferketten-
probleme lassen die Nachfrage nach Logistik-
Flachen splrbar anziehen.

Risikomanagement

Im Rahmen unseres ,Internen Kontrollsystems”
identifizieren, analysieren und bewerten wir die
Risiken fur eine erfolgreiche Entwicklung unse-
res Unternehmens. Hier stehen insbesondere die
Personal-, Markt-, Liquiditats-, Zins- und Kreditri-
siken im Fokus unserer Beobachtungen.

Personalrisiken

Ein nennenswerter Anteil an IDR-Mitarbeitern
der Baby-Boomer-Generation wird kurz- bis
mittelfristig in den Ruhestand gehen. Die Per-
sonalabgange werden zu einem Verlust an Un-
ternehmenserfahrung wie auch Sach- und Fach-
wissen fuhren und weitgehend mit qualifiziertem
Personal ersetzt werden mussen. Das wird vor
dem Hintergrund der gegenwartigen Beschafti-
gungslage und bei einem zunehmenden Mangel
an qualifiziertem Fachpersonal eine Herausfor-
derung werden. Die Abgange vollstandig aus der
Belegschaft ersetzen zu kénnen, durfte eher il-
lusorisch sein.

Marktrisiken

Seit seinem dramatischen Einbruch im 1. Quar-
tal 2020 stehen die Immobilienmarkte unter
Druck. Insbesondere das Vermietungsgeschaft
far BUroimmobilien leidet derzeit unter der
pandemischen Krise. Je nach Fortgang der
Corona-Epidemie mussen wir in dem Seg-
ment auch 2022 mit anhaltenden Marktrisi-
ken im Hinblick auf Insolvenzen, Mietausfallen,
Rickgang der
rechnen. Das

Leerstanden und einem
Gewerbeflachennachfrage

IDR-Portfolio wurde bislang von Insolvenzen
im Wesentlichen verschont, wenngleich die
Mannesmann-Insolvenz die Refinanzierung
des erst 2015 errichteten Blrogebaudes an der
Theodorstral3e 182 derzeit stark strapaziert. Dro-

henden Mietausfallen begegneten wir in Einzel-
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fallen mit angemessenen Mietstundungen, um
Leerstande zu vermeiden. Auch registrieren wir
eine Zurlckhaltung bei der Mietflachennachfra-
ge; die Pandemie hat mit Hilfe von IT-basierter
Kommunikationsprogramme dem Trend zum
Arbeitsplatz im Homeoffice hier einen kraftigen
Schub verliehen. Ein Wandel zum Mietermarkt
erhoht den Verhandlungsdruck auf die klnftig
erzielbare Vertragsmiete und erfordert mitunter
Zugestandnisse an mietfreie Zeiten und weitere
Incentives.

Liquiditatsrisiken

Inflation

Die weltweiten Lieferengpasse im Gefolge der
Corona-Pandemie, insbesondere auch bei den
bauwirtschaftlich relevanten Produktgruppen,
heizen die durch die langjahrig praktizierte Poli-
tik des billigen Geldes der Notenbanken ohnehin
schon hohen Baupreise zusatzlich an. Die Indizes
der Erzeugerpreise sind bereits kraftig gestiegen.
Diese verknappungsbedingten Preissteigerun-
gen werden in Folge der Ol- und Gas-Sanktionen
gegenulber Russland (Ukraine-Krieg) der Inflation
zudem einen weiteren Energiepreisschub erhal-
ten. Die inflationdren Preistendenzen werden
zu erheblichen Kalkulationsrisiken bei kiinftigen
Projektentwicklungen fuhren und erfordern Ri-
sikostrategien zur Einddmmung damit verbunde-
ner Liquiditatsrisiken (GU-Insolvenz, Ruhen der
Baustelle, Bauzeiten-Uberschreitung, Ponalen).

Finanzierung

Die Herausforderung liegt darin, einen notwen-
digen Eigenkapitalanteil bei der Finanzierung
von Neuprojekten darzustellen. Denn wahrend
die IDR das Eigenkapital bei neuen Bauvorhaben
mitunter in Form des lastenfreien Grundstuicks
einbringt, ist dies bei Projektentwicklungen auf
fremden bzw. zu erwerbenden Grundstlcken
(z.B. GrolRmarkt) ausgeschlossen. Hier muss die
IDR alternativ Liquiditat bereitstellen.

Zur Sicherstellung der Liquiditat sind daher zu-
letzt Kreditlinien mit der Stadtsparkasse Dussel-

dorf und der Westerwald Bank e.G. vereinbart
worden, deren Inanspruchnahme mit Erlésen
aus spateren Grundstucksverkaufen getilgt wer-
den.

Zins- und Kreditrisiken

Derzeit bereiten die Notenbanken das Ende der
Niedrigzinsphase im Anschluss der 2008/2009
eingetretenen Banken- und Finanzkrise vor. Die
mit einer Zinsanhebung verbundene Hoffnung
der (mittel- bis langfristigen) Inflationseindam-
mung wird die Finanzierungskosten von Baupro-
jekten zusatzlich verteuern. Durch den Abschluss
von Forward-Darlehen konnte die IDR AG die in
den nachsten Jahren anstehenden neuen An-
schlussfinanzierungen von Altdarlehen bereits
auf Basis des gunstigen Zinsniveaus absichern.
Neue Darlehensfinanzierungen kdnnen hier Gber
Zins-SWAPs oder ggfs. Uber Forfaitierungen ab-
gesichert werden.

Rendite- und Erfolgsrisiken

Die genannten Risiken werden in Kombination
voraussichtlich zu einer weiteren spurbaren Kos-
ten- und Preiserhéhung in der ohnehin schon
boomenden Bauwirtschaft fuhren. Ist Bauen
in Deutschland auch ohne inflatorischen Druck
bereits sehr teuer geworden, so kdnnten die
zusatzlichen Inflationstreiber manches Bauvor-
haben kinftig 6konomisch in Frage stellen. Die
Renditen fir Neuinvestitionen durften perspek-
tivisch weiter sinken und ein Break-Even tenden-
ziell umso spater erreicht werden.

Die Geschafts- und Portfoliostruktur der Gesell-
schaft muss daher regelmaRig einer Revision un-
terzogen werden mit dem Ziel, die zunehmenden
Risikopotenziale zu analysieren und geeignete
MaRBnahmen zu ihrer Beherrschung zu ergreifen.

Dusseldorf, den 14. Juli 2022

Industrieterrains DUsseldorf-Reisholz AG

Manfred Kornfeld Ekkehard Vingon



BESTATIGUNGSVERMERK
DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung so-
wie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfih-
rung und den Lagebericht der Industrieterrains
Dusseldorf-Reisholz AG fur das Geschaftsjahr
2021 in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den GRundsatzen ordnungs-
maRiger Erstellung von Prufungsberichten (IDW
PS 450 n. F.) von der Baker Tilly GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft (Dusseldorf)
prifen lassen und den uneingeschrankten Besta-
tigungsvermerk des Abschlussprufers erhalten.
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