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IDIR aur @lnen Blick

IDR auf einen Blick 2012 2013 2014 2015 2016
Umsatz (in Mio. €) 22,7 23,1 23,6 27,6 34,6
Betriebsergebnis nach HGB (in Mio. €) 1 7.8 6,6 8,9 10,9
Ergebnis vor Steuern (in Mio. €) 74 52 59 7,1 9,4
Jahrestberschuss (in Mio. €) 4,6 42 4,7 52 50
Bilanzsumme (in Mio. €) 1953 185,3 182,7 2489 256,0
Anlagevermogen (in Mio. €) 166,7 163,8 64,4 224,1 237,5
Umlaufvermogen (in Mio. €) 28,5 21,5 18,3 24,8 18,6
Fremdkapital (in Mio. €) 41,8 130,9 126,0 1917 198,0
Eigenkapital (in Mio. €) 53,5 543 56,7 57,2 58,0
Eigenkapitalquote (in Prozent) 27,4% 29,3% 31,0% 23,0% 22,7%
Umsatzrendite (in Prozent) 32,8% 22.3% 249% 257% 252%
Eigenkapitalrendite (bereinigt) (in Prozent) 23,7% 16,0% 17,0% 20,1 % 26,2%
Dividendensumme (in Mio. €) 34 2,3 47 472 5,1
Neuinvestitionen in Sachanlagen (in Mio. €) 4,8 |6,6 59 67,7 24,1
Mitarbeiter (Vollbeschiftigteneinheiten)

im Jahresdurchschnitt (ohne Auszubildende) 30 28 33 35 35
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Organe der @esellschalit

Aufsichtsrat
Vorsitzender:

Oberblrgermeister Thomas Geisel

Stellvertretende Vorsitzende:

Ratsfrau Dr. Marie-Agnes Strack-Zimmermann

Rosaria Accorso”

Ratsherr Burkhard Albes
Ratsherr Jork Cardeneo
Werner Hilsen”

Ratsherr Peter Kndpper
Hermann Knakowski~
Ratsherr Olaf Lehne
Ratsherr Klaus-Dieter Lukaschewski
Elke Matzerath "

Ratsherr Klaus Mauersberger
Ratsherr Lutz Pfundner

Klaus Terspecken "

Ratsherr loannis Vatalis

) von den Arbeitnehmern gewdhlte Mitglieder des Aufsichtsrats

Vorstand

Manfred Kornfeld (ab 20.05.2016)
Denis Rauhut (bis 31.08.2016)
Ekkehard Vingon (ab 01.09.2016)

Prokuristen

Manfred Kornfeld, Leiter kaufmannische Dienste (bis 19.05.2016)

Oliver Minnich, Leiter kaufmannisches Immobilienmanagement (ab 15.02.2016)
Ekkehard Vincon, Leiter Projektentwicklung (bis 31.08.2016)



Sehr geehrte Geschéftspartner,

liebe Mitarbeiter und Freunde des Unternehmens,

hinter uns liegt ein arbeitsreiches Jahr: Die
intensive Bau- und Investitionstétigkeit der

IDR AG hat sich im zurlickliegenden Geschéfts-
jahr 2016 nahezu unvermindert fortgesetzt.

Die im Vorjahr an der Theodorstrafle

in Dusseldorf-Rath errichtete Technip-
Verwaltungszentrale ist mit dem Bau einer
offenen Hochgarage sinnvoll ergénzt worden.
Die IDR plant an dem prosperierenden Standort
weitere Engagements und wird ihr Portfolio

an hochwertigen Biro- und Gewerbeobjekten
dort weiter ausbauen. Der Besitz mehrerer
Vorratsgrundstiicke an der Theodorstral3e
versetzt die IDR AG in die Lage, von den
gegenwadrtig guten Marktbedingungen fir

Bau- und Entwicklungsinvestitionen profitieren
zu kénnen, und verleiht der IDR AG weiteres
Investitions- und Wachstumspotenzial. So ist
zundchst beabsichtigt, die Infrastruktur an der
Theodorstraf3e mit einem Gastronomieprojekt

aufzuwerten.

Eine dhnliche Strategie verfolgt die IDR im
Gewerbepark Fichtenstraf3e in Dusseldorf-
Lierenfeld. Seit vielen Jahren ist sie dort mit
mehreren soliden Investments erfolgreich
vertreten. Auch im Berichtsjahr hat die
IDR dort investiert und den zweiten
Bauabschnitt eines modernen Gewerbe-
zentrums erfolgreich fertiggestellt und
vermietet. Der Ausbau des kommerziellen
Kerngeschifts mit Gewerbeimmobilien
wie auch deren ertragreiche Bestands-

bewirtschaftung werden auch kinftig im
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Zentrum der Geschiftsaktivitdten stehen und
die immobilienwirtschaftliche Kompetenz der

IDR weiter starken.

Im Berichtsjahr hat die IDR zudem an der
Paulsmuhlenstral3e in Disseldorf-Benrath mit
dem schlsselfertigen Neubau der Albrecht-
Durer-Berufsschule mit Dreifachsporthalle
und Parkhaus begonnen. Im Anschluss an die
Boden- und Altlastensanierung erfolgte am
26. September 2016 die Grundsteinlegung.
Richtfest wurde am | |. Mai 2017 gefeiert. Die
Arbeiten gehen im Zeit- und Kostenrahmen
planmaBig voran. Die Ubergabe der Schul-
gebdude an die Landeshauptstadt Dusseldorf ist
sukzessive fur das erste Quartal zum Zwecke
der Einrichtung durch die Landeshauptstadt
vorgesehen. Der Betrieb wird mit Beginn des

Schuljahres 2018/ 19 aufgenommen.

Im laufenden Geschéftsjahr wird die IDR AG
auch mit dem Bau von Kindertagesstatten an
der HugelstraBBe in Dusseldorf-Wersten und an
der Heerdter Landstraf3e in Dusseldorf-Heerdt
beginnen. Sie sollen im Laufe des Jahres 2018
fertiggestellt und an die jeweiligen Betreiber
Ubergeben werden. Ferner wird die IDR eine
weitere Wohnmodulanlage fir 200 Flichtlinge
an der Kappeler Straf3e 107 im August 2017

bereitstellen.

Die genannten Projekte belegen die Kompetenz
der IDR, zwischen privatwirtschaftlichen und
gemeinwohlorientierten Interessen eine
ausgewogene Balance herzustellen. Der Erfolg
des zuriickliegenden Geschéftsjahrs 2016

gibt Anlass, auf dem eingeschlagenen Kurs

weiterzugehen. DerVorstand blickt daher

zuversichtlich auf die ndchsten Jahre und dankt

allen Geschéftspartnern, dem Gesellschafter
und Aufsichtsrat und ganz besonders den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der IDR, die
mit ihrem Willen und Einsatz erst zum Erfolg

des Unternehmens beitragen.

Dusseldorf, im September 2017

Manfred Kornfeld
Vorstand

Ekkehard Vincon
Vorstand
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Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,

sehr geehrte Damen und Herren,

im abgelaufenen Geschéftsjahr 2016 hat

der Aufsichtsrat die ihm nach Gesetz und
Satzung obliegenden Aufgaben umfassend
wahrgenommen und insbesondere die
Geschéftsfihrung der Gesellschaft tberwacht

und beratend begleitet.

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand

regelmaBig, zeitnah und umfassend sowohl

in mindlicher als auch in schriftlicher Form

Uber die Lage des Unternehmens, tber die
wesentlichen geschiftlichen Ereignisse und
Vorhaben, das Risikomanagement sowie Uber die
Unternehmensplanung informiert. Abweichungen
von den Planen und Zielen wurden dem
Aufsichtsrat im Einzelnen erldutert und von
diesem anhand der vorgelegten Unterlagen
gepriift. Alle MaBBnahmen, die der Zustimmung
des Aufsichtsrats bedrfen, sowie simtliche
sonstigen fur das Unternehmen bedeutende
Vorgdnge wurden anhand der Berichte des
Vorstands in acht Aufsichtsratssitzungen eingehend
beraten und gepriift. Dartiber hinaus ist der
Vorsitzende des Aufsichtsrates auch auBerhalb
der Aufsichtsratssitzungen vom Vorstand Uber alle
wichtigen laufenden Geschéftsvorfille unterrichtet
worden; er hat diese jeweils eingehend mit dem

Vorstand beraten.

Die Aufsichtsratssitzungen fanden am 18. Januar,
I5. Februar 21. April, 19.Mai, 5. Juli, 30. August,
24, Oktober und 12. Dezember 2016 statt.

In seiner Sitzung am 5. Februar 2016 behandelte
der Aufsichtsrat die Frage der Wiederbestellung

des amtierenden Vorstands, Hermn Denis Rauhut,
flr eine weitere Amtszeit. In einer geheimen
Abstimmung verneinte der Aufsichtsrat eine
Verlangerung des Dienstvertrages Uber den
31.August 2016 hinaus.

Der Aufsichtsrat beschloss in seiner Sitzung am
19. Mai 2016, dass der IDR-Vorstand kiinftig
aus zwei Mitgliedern bestehen soll; er bestelite
Herrn Manfred Kornfeld mit Wirkung zum

20. Mai 2016 zum kaufmannischen Vorstand
und Herrn Ekkehard Vingon mit Wirkung zum
|. September 2016 zum technischen Vorstand.

Der Aufsichtsrat befasste sich ferner mit der
Griindung der Hafen Dusseldorf-Reisholz
Entwicklungsgesellschaft mbH durch die IDR AG
zu und bestelite Herrm Ekkehard Vingon zum

12. Dezember 2016 zu deren Geschéftsfuhrer

Im Hinblick auf das Bauvorhaben Albrecht-Direr-
Schule an der Tellering-/Paulsmuhlenstral3e in
Dusseldorf-Benrath stimmte der Aufsichtsrat
dem Abschluss eines Bauvertrages zur
Sanierung des Gesamtgrundsticks zu wie

auch der Durchflihrung von vertraglichen und
preislichen Schlussverhandlungen zum Abschluss
eines Generalunternehmervertrages fir die
schltsselfertige Erstellung des Schulgebdudes mit
Dreifachsporthalle, Freianlagen und Vorplatz. Er
bestdtigte zudem den Abschluss einer notariellen
Vereinbarung zwischen der Landeshauptstadt
Dusseldorf und der IDR Sonstige Gewerbe-
immobilien Zwei GmbH & Co. KG Uber eine
verbindliche Erkldrung der Landeshauptstadt
Dusseldorf, die zu errichtende Albrecht-
Durer-Schule mit allen Nebengebaduden nach

Fertigstellung entweder auf Grundlage eines



langjéhrigen Mietvertrags anzumieten oder

alternativ kiuflich zu erwerben.

Der Aufsichtsrat beflirwortete den Abschluss
eines Kaufvertrages zum Erwerb eines
unbebauten Grundstiicks an der Theodorstrale
in Dusseldorf-Rath wie auch das Bau- und
Investitionsvorhaben eines Verwaltungsgebdudes
mit Ausstellungsfldche auf dem IDR-Grundstiick
an derTheodorstral3e 194 in Dusseldorf-Rath mit
entsprechender Grundstiicksbeleihung mit einer
Grundschuld.

Dem Abschluss zweier Verkaufsvertrage zur
VerduBerung eines bebauten Industriegrundstticks
Am Trippelsberg in Dusseldorf-ftter als auch von
vier Grundstiicksparzellen an der Oerschbach-
stral3e in Disseldorf-Reisholz erteilte er seine

Zustimmung.

Ferner entsprach der Aufsichtsrat nochmals der
Erbringung von Planungs- und Bauleistungen
fur den Neubau von zwei Kindertagesstatten
in Dusseldorf-Wersten und Dusseldorf-Heerdt
als auch der Aufnahme von Fremdkapital fur die

Finanzierung beider Projekte.

Im Ubrigen genehmigte er den Abschluss
und die Verlangerung mehrerer Miet-, Pacht-
und Erbbaurechtsvertrdge und stimmte der
Gewidhrung eines Liquiditdtsrahmenkredits
an die IPM Immobilien Projekt Management
Dusseldorf GmbH als auch der Aufnahme
einer Uberziehungslinie bei einem deutschen

Kreditinstitut zu.

Der Aufsichtsrat genehmigte die Reduktion
der wochentlichen Arbeitszeit der Mitarbeiter

der IDR AG und der Biinger Bau- und Projekt-
management GmbH von 41 Stunden auf

39,5 Stunden und nahm einen vorgelegten
Revisionsbericht Uber die Prifung der Ordnungs-
méaBigkeit des Zahlungsverkehrs zustimmend zur

Kenntnis.

Er empfahl der Hauptversammlung, die Mitglieder
des Aufsichtsrates wie auch denVorstand fiir

das Geschéftsjahr 2015 zu entlasten, und die
Wirtschaftspriifungsgesellschaft DWP Aktien-
gesellschaft, Disseldorf, als Sachverstandigen

fur die Prifung des Jahresabschlusses 2016 zu

bestellen.

Neben der aktuellen Lage der Gesellschaft,

der geplanten Geschéftspolitik und anderen
grundsitzlichen Fragen der Finanz-, Investitions-
und Personalplanung behandelte der Aufsichtsrat
in seinen Sitzungen den Wirtschaftsplan 2016
(Nachtrag I) und 2017, als auch den Wirtschafts-
plan fur den Zeitraum 2018—-2020. Er stimmte
der Planung fur 2016 (Nachtrag |) und fir 2017 zu
und nahm die Planung der Jahre 2018-2020 zur

Kenntnis.

Der Aufsichtsrat verfligt Uber zwei Ausschisse,
den Finanz- und Grundstticksausschuss sowie

den Bauausschuss. Der Finanz- und Grundstcks-
ausschuss hat im Geschéftsjahr 2016 sechsmal,

und zwar am 15. Februar, 21.April, 5. Juli,
30.August, 24. Oktober und 12. Dezember 2016,
getagt. Er befasste sich im Wesentlichen mit der
beabsichtigten VerduBerung von IDR-Liegenschaften
Am Trippelsberg 100 und auf dem Betriebsgelande
Oerschbachstrafe als auch mit einem Bau- und
Investitionsvorhaben an der Theodorstral3e 194

und der damit verbundenen Vermietung und

Bericht des Aufsichtsrats 5

Grundstlcksbeleihung, Er beschaftigte sich mit den
Abschliissen, Verlingerungen und Anderungen
von Miet-, Pacht- und Erbbaurechtsvertrdgen,

— hier unter anderem mit dem Abschluss

eines Mietvertrages mit der Landeshauptstadt
Dusseldorf tber eine Flichtlingsunterkunft auf
dem IDR-Grundsttick Kappeler Stra3e 105 —und
behandelte weitere grundstiicksrechtlich relevante
Sachverhatte. Schlief3lich empfahl der Ausschuss
die Gewihrung eines Liquidititsrahmenkredits

an die IPM Immobilien Projekt Management
Dusseldorf GmbH und erdrterte Personalthemen
wie die individuelle Héhergruppierung

einzelner Mitarbeiter als auch die Reduktion der
wochentlichen Arbeitszeit von 41 Stunden auf
39,5 Stunden.

Die Mitglieder des Bauausschusses kamen

im Geschéftsjahr 2016 sechsmal zusammen,
ndmlich am 18. Januar, 15. Februar, 21. April,

30. August, 24. Oktober und 5. November 201 6.
Der Bauausschuss behandelte die Vergabe

eines GU-Vertrages fur die schlUsselfertige
Erstellung der Albrecht-Direr~Schule nebst
Dreifachsporthalle und des Bauvertrages zur
Sanierung des ehemaligen Industriegrundstiicks an
derTellering-/Paulsmiihlenstral3e in Disseldorf-
Benrath, den Abschluss eines Bauvertrages tber
die Ver- und Entsorgungsanlagen auf diesem
Grundstiick und mit der Fassadenbemusterung
der dort zu errichtenden Albrecht-Durer-Schule.
Er befasste sich ferner mit derVergabe eines
Bauvertrages fur die Ausbauleistung von Fléachen
des provisorischen Jidischen Gymnasiums an
derTheodorstral3e in Disseldorf-Rath wie

auch mit der Investition in den Neubau eines
Verwaltungsgebdudes mit Ausstellungsfliche an
derTheodorstral3e 194 in Disseldorf-Rath.
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Bericht des

Aufsichtsrats

Der vom Vorstand aufgestelite Jahresabschluss
der Industrieterrains Disseldorf-Reisholz Aktien-
gesellschaft zum 3 1. Dezember 2016 und der
Lagebericht sind gemaf3 § 316 HGB durch den
von der Hauptversammlung gewdhlten und
vom Aufsichtsrat beauftragten Abschlusspriifer;
die DWP Aktiengesellschaft, Disseldorf,

gepruft und mit dem uneingeschrankten
Bestétigungsvermerk gemdl3 § 322 Abs. | HGB
versehen worden. Der Jahresabschluss

nebst Lagebericht und derVorschlag fir die
Verwendung des Bilanzgewinns sowie die
Prufungsberichte des Wirtschaftspriifers

wurden jedem Aufsichtsratsmitglied rechtzeitig
vor der Bilanzsitzung am 28. August 2017 zur
Verflgung gestellt. In dieser Sitzung berichtete
der Wirtschaftspriifer Uber die wesentlichen
Ergebnisse seiner Priffung. Alle Fragen des
Aufsichtsrats wurden umfassend beantwortet.
Der Aufsichtsrat nahm das Priifungsergebnis
des Abschlusspriifers zustimmend zur Kenntnis.
Aufgrund seiner eigenen Priifung und nach
ausfUhrlicher abschlieBender Erorterung hat der
Aufsichtsrat im Anschluss den Jahresabschluss
zum 3 1. Dezember 2016 sowie den Lagebericht
gebilligt; der Jahresabschluss der Industrieterrains
Dusseldorf-Reisholz Aktiengesellschaft ist damit
festgestellt.

Der vomVorstand gemal3 § 312 AktG erstelite
Bericht Uber die Beziehung zu verbundenen
Unternehmen (,,Abhdngigkeitsbericht”) wurde
dem Aufsichtsrat vorgelegt und von ihm gepriift.
Der Abschlusspriifer hat den Abhangigkeitsbericht
ebenfalls gepriift und in seinem Priifungsbericht,
der jedem Mitglied des Aufsichtsrats vorgelegen
hat, gemaf3 § 313 Abs. 3 AktG folgenden

uneingeschrankten Vermerk erteilt:

,Nach unserer pflichtgemaBen Prifung und

Beurteilung bestdtigen wir, dass

die tatsdchlichen Angaben des Berichts

richtig sind,

2. bei den im Bericht aufgeflihrten Rechts-
geschéften die Leistung der Gesellschaft nicht
unangemessen hoch war oder Nachteile

ausgeglichen worden sind."

Die Uberpriifung des Abhangigkeitsberichts durch
den Aufsichtsrat hat zu keinen Beanstandungen
gefihrt. Der Aufsichtsrat schlief3t sich dem
Ergebnis der Priffung durch den Abschlusspriifer
an. Hiernach und nach dem abschlie3enden
Ergebnis seiner eigenen Priffung erhebt der
Aufsichtsrat keine Einwendungen gegen

die Erkldrung desVorstands am Schluss des
Berichts Uber die Beziehung zu verbundenen

Unternehmen.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei dem
amtierenden Vorstand und den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern der Gesellschaft fur ihren Einsatz
und die geleistete Arbeit im Berichtsjahr 2016.

Dusseldorf, 28. August 2017
Der Aufsichtsrat

Oberbiirgermeister Thomas Geisel

Vorsitzender



Die IDR Gruppe

entlang der
immobilienwirtschaftlichen
+  Wertschopfungskette

Planen, Markt- und Bedarfsanalyse
Standort- und Projektentwicklung
Nutzungskonzepte
Konzipieren Bauleitplanverfahren
Entwurfsplanung
Ausflihrungsplanung
Baukostenkalkulation

Entwerfen,

Finanzieren Investitions- und Rentabilitdtsplanung
Finanzierungskonzepte
Bereitstellen von Eigenkapital
Einwerben von Fremdkapital
Finanzcontrolling

Bau- und Projektmanagement
Ausschreibung und Auftragsvergabe
Schnittstellen- und Integrationsmanagement
Baucontrolling

Ausbau und Gebdudetechnik

Bewirtschaften Marketing

Vermietung und Verpachtung

Verwaltung und Vertragscontrolling

von Immobilien Gebdudemanagement (Facility Management)
Wartung und Instandhaltung
Infrastrukturelle Dienstleistungen (AufBenanlagen,
Energieversorgung, Bewachung, Reinigung)

und Unterhalten
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ins 21. Jahrhundert

2000
2001
2002

Projektsteuerung
ESPRIT arena
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Projektsteuerung
Ko-Bogen durch die IPM
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2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018

Albrecht-Diirer-Schule
(»sNeue Paulsmiihle*)

Ausbau und ErschlieBung
an der TheodorstraBBe

Reisholz

Bilirogebaude
TheodorstraBe 182



Albrecht-Diirer-Schule

Bis Mai 2018 wird die IDR den neuen
Berufsschulstandort in Benrath an die
Landeshauptstadt Dusseldorf Ubergeben. Das
70-Millionen-Euro-Projekt ist zentrales Element
bei der Entwicklung des neuen Wohnquartiers

,Neue Paulsmihle. Fir die Planung und

die IDR verantwortlich.

Entwicklung des gesamten Quartiers zeichnet L l;‘&:i i >4

_‘. i
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Flichenwachstum bei Biiro- und
Spezialimmobilien

Die IDR AG hat ausgewdhlte Gewerbe-
immobilien als Sonderbetriebsvermdgen auf
Tochtergesellschaften in der Rechtsform der
GmbH & Co. KG Ubertragen. Einzige personlich
haftende Gesellschafterin ist die IDR Immobilien
GmbH mit der IDR AG als alleiniger Anteils-
inhaberin; alleinige Kommanditistin der Objekt-
gesellschaften ist die IDR AG.

Das Immobilienportfolio der IDR st auf
verschiedene Gebdudeklassen gestreut:

Blro- und Logistikimmobilien, Gewerbe- und
Handwerkerhéfen sowie unterschiedliche
Spezialimmobilien tragen zum Geschiftserfolg
des Unternehmens bei. Die gemischte
Struktur des Bestands gleicht konjunkturelle
Schwankungen und Vermarktungsrisiken

einzelner Gebdudekategorien aus.

Das IDR Portfolio besteht aus 42 Wirtschafts-
einheiten mit 254.296 (Vorjahr 255.253) Quadrat-

Nutzungsstruktur der vermietbaren
Gewerbeobjekte (ohne Parken) zum 31.12.2016
(in m? und Prozent)

Spezialimmobilien
81276 (320%) Logistik-
immobilien

77853 (30,6%)

254.296
100%

Biiroimmobilien
40896 (16,1%)

Gewerbe- und
Handwerkerhofe
54271 (213%)

Portfolioentwicklung

metern umbauter und vermietungsfahiger
Grundfldche (ohne von der IDR selbst genutzte
Fldchen fir die Verwaltung und den Bahnbetrieb).
Der Gebaudebestand verjiingt sich weiter:
Anndhernd 80 Prozent der vermietbaren Objekte

wurden nach dem Jahr 2000 errichtet.

Erfolgreiche Anschluss- und
Neuvermietung

Mietvertrage mit einem Volumen von

3.878 (Vorjahr 7.639) Quadratmetern

wurden im Berichtsjahr 2016 beendet. Diesen
Abgingen stehen Anschlussvermietungen von
9.200 Quadratmetern gegeniber. Die gewichtete
durchschnittliche Leerstandszeit bis zur Wieder-

vermietung lag 2016 bei 2,7 Monaten.

In der Erstvermietung wurden 7.960 Quadrat-
meter erfolgreich am Markt platziert. Davon
entfallen 4.960 Quadratmeter auf das neue
Gewerbezentrum an der Fichtenstraf3e 74 und
3.000 Quadratmeter auf den Schulbetrieb des
Judischen Gymnasiums an der Theodorstral3e 297.

Baualtersklassen der vermietbaren
Gewerbeobjekte (ohne Parken) zum 31.12.2016
(in m? und Prozent)

19591980
22.184 (87%)
) 1981-1990
seit 2011 6997 (28%)

60029 (236%)

1991-2000
22281 (88%)

254.296
100%

2001-2010
142805 (56,1 %)



IDR Immobilienportfolio

(Stand: 31. Dezember 2016, Fldche in m? und Jahr der Erstvermietung)

Logistikimmobilien

Spezialimmobilien

13

Benrodestra3e |32 [.070 m? 1959 Benrather Straf3e 7b (Ladenlokale) [.708 m? 1970
Kappeler Straf3e 105 4.400 m? 1963 Rheinturm, Stromstraf3e 20 [.725 m? 1982
Muindelheimer Weg 59 3942 m? 1987 Plockstra3e 30 10771 m? 2001
Reisholzer Bahnstral3e 4| 37.198 m? 2006 ISS Dome, Theodorstrafe 281 37.000 m? 2006
Theodorstral3e 299 19.733 m? 2007 Kita Wei3dornstrale |4a 600 m? 2006
Nurnberger Stral3e 70 4470 m? 2012 Kita Zeppenheimer Weg 7 815 m? 2006
Am Fallhammer 9—13 7.040 m? 2013 KiT (,,Kunst im Tunnel*), Mannesmannufer b 2.068 m? 2007

77.853 m? Ratinger Mauer | 4.562 m? 2009

Schloss Eller 2.758 m? 2010

Gewerbehofe Asylbewerberunterkunft Blanckertzstraf3e 2.695 m? 2015
Fichtenstral3e 68 [.808 m? 1980 Asylbewerberunterkunft Grinewaldstraf3e 331 m? 2015
Fichtenstral3e 70 6.036 m? 1980 Asylbewerberunterkunft Leuchtenberger Kichweg  3.311 m? 2015
Fichtenstral3e 72 5436 m? 1980 Asylbewerberunterkunft Meineckestral3e 3.330 m? 2015
Goslarer Stra3e 10 3.055 m? 1989 Asylbewerberunterkunft SchimmelpfennigstraBe  3.311 m? 2015
Tiefenbroicher Weg 35 5.855 m? 1995 Asylbewerberunterkunft Zur Lindung 331 m? 2015
In der Steele 23 4.195 m? 1996 81.276 m?
Erkrather Straf3e 245 2313 m? 1998
Am Fallhammer 4 2.343 m? 1999 Gesamtflache 254.296 m?
Fringsstral3e 5 2.884 m? 1999
Erkrather StraB3e 253 [.619 m? 2000
Kappeler Straf3e 145 2474 m? 2009
FichtenstraBe 54—-56 3810 m? 2012
Theodorstrafle 192 [.782 m? 2015
FichtenstraB3e 74 10.661 m? 2016

54.271 m?
Bliroimmobilien
Kaistra3e || 3.072 m? 1999
Elisabeth-Selbert-Stral3e 19 3011 m? 2002
Am Trippelsberg 43—-45 7.756 m? 2003
Theodorstral3e 297 [3.960 m? 2008
Theodorstral3e 182 12997 m? 2015

40.896 m*
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Vermietungsleistung 2016
(in m?)

+13.282 m*

Anschlussvermietung 0
+9.200 m?

Mieterabginge
—3.878 m?

Hallen- und Gewerbefliachen lassen sich
unverdndert gut vermieten. Anspruchsvoll ist
hingegen die Vermarktung reiner Buroflichen wie
an der Theodorstraf3e 297 und Am Trippels-
berg 43—45. Die Spezialimmobilien der IDR sind
langfristig vermietet. Uber den Gesamtbestand
betrug die Leerstandsquote zum Jahresende

2,6 (Vorjahr 5,1) Prozent.

Parkraumbewirtschaftung stabil

Auf vergleichbarem Niveau wie im Vorjahr trug die
Bewirtschaftung von Parkhdusern, Tiefgaragen und
Parkpldtzen 5,2 (Vorjahr 5,1) Mio. € zum gesamten
Immobilienumsatz der IDR bei. Das entspricht

einem Umsatzanteil von rund |6 Prozent.

Nach Fertigstellung des Verwaltungsgebdudes
flr Technip an der Theodorstraf3e 182 begann
die IDR im Marz 2016 mit der Errichtung einer
Hochgarage in unmittelbarer Nachbarschaft.
An der Zuwegung Zum Gut Heiligendonk
wurde die Hochgarage im November 2016
mit 534 Stellpldtzen in Betrieb genommen.

Im Zuge der Bauarbeiten entfielen bereits im
Vorjahr 144 Stellplatze auf dem gleichnamigen

Parkplatz.

Insgesamt bleibt die Parkraumvermarktung
ein sensibles Geschéft. So ist die Ertragslage
an den IDR Standorten uneinheitlich:
Wiéhrend das Parkhaus am Carlsplatz sowie
die Tiefgaragen am Grabbeplatz/Ratinger
Mauer von ihren attraktiven Verkehrslagen
und guten Parkfrequenzen profitieren, bleibt
die Auslastung des Parkhauses am 1SS Dome
unbefriedigend, da die Veranstaltungsdichte im
ISS Dome alleine fir einen wirtschaftlichen
Betrieb des Parkhauses nicht ausreicht. Die
Bewirtschaftung der Parkhduser am Carlsplatz
und am 1SS Dome hat die IDR an die

SITA Airport IT GmbH Ubertragen.

Umsatzentwicklung im Geschiftsfeld
Gewerbeimmobilien (in Mio. €)

Parkhauser, Tiefgaragen und Parkplitze

(Stand: 31. Dezember 2016) Stellplatze im Bestand seit
Parkhaus Carlsplatz 492 1969
Parkhaus 1SS Dome 1513 2006
Tiefgarage Ratinger Mauer 189 2009
Tiefgarage Grabbeplatz (Betrieb) 370 2009
Parkplatz Zum Gut Heiligendonk 382 2009
Hochgarage Zum Gut Heiligendonk 534 2016
Summe Stellpldtze 3.480

32,0
26,1 30
256 .
197 —
22,1
) 27 o
55 16,1 | | | | | | 20
| | | | | | | | Is
| | [ | [ | [ | 0
56 — 56 — 5 — 59 — 59 5
0
2012 2013 2014 20i5 2016

Umsatzbeitrdge der IDR Objektgesellschaften
Umsatzbeitrag der IDR AG

Bruttoumsitze legten

um 25 Prozent zu

Die gesamten Bruttoumsétze aus der
Liegenschaftsverwaltung stiegen um rund
25 Prozent von 25,6 auf 32,0 Mio. €.

Zu der Umsatzausweitung trugen alle
Immobilienklassen bei, ma3geblich

waren insbesondere die erstmals
ganzjdhrigen Erlése aus derVermietung
der Asylbewerberunterkiinfte sowie des
Technip-Verwaltungsgebédudes an der
Theodorstraf3e 182. Die Neuzugénge des
Berichtsjahrs — das Gewerbezentrum an
der Fichtenstral3e 74 sowie die Hochgarage
Zum Gut Heiligendonk in Nachbarschaft
zur Theodorstral3e 182 — trugen erstmals

unterjahrig zum Umsatz bei.



Die umfangreichen Investitionen der letzten Jahre
haben das Gewicht der Gewerbeimmobilien

im IDR Portfolio weiter gestarkt: Mit 24,0 (Vor-
jahr 17,7) Mio. € trugen sie 75 Prozent des
Gesamtumsatzes bei, liquiditatswirksam waren im
Berichtsjahr 22,5 (Vorjahr 16,3) Mio. € der Erlose.
Bewirtschaftung, Vermietung und Verpachtung
von Parkraum erbrachten Bruttoerldse in Hohe
von 52 (Vorjahr 5,1) Mio. €. Erbbaurechte und
sonstige Grundstlickserlse trugen wie im Vorjahr
2,8 Mio. € bei.

Bruttoerlosstruktur der vermietbaren
Gewerbeobjekte (ohne Parken)
zum 31.12.2016 (in Mio. € und Prozent)

Logistikimmobilien
47 (19.6%)

Spezial-
immobilien
104 (433%)

24,0
100%

Gewerbe-
und Hand-
werkerhéfe
42 (175%)

Biiroimmobilien
47 (19,6%)

Bruttoerlosstruktur IDR Portfolio
zum 31.12.2016 (in Mio. € und Prozent)

Erbbaurechte, weitere
Grundstiicke und
sonstige Erlose

28 (87%) l
Parken

52 (163%)

32,0
100 %

Gewerbeobjekte
240 (75.0%)

Objektbezogene Aufwandsquote
riicklaufig

Bei den objektbezogenen Kosten handelt

es sich vor allem um Aufwendungen fir
umlagefdhige und nicht umlagefdhige Betriebs-
und Nebenkosten sowie um Pachten, Erbbau-
zinsen und Zinsaufwendungen fur Darlehens-
finanzierungen. Uber das gesamte Portfolio
wuchsen die Aufwendungen um | 1,6 Prozent
auf 10,4 (Vorjahr 9,2) Mio. €, das sind 32,4 (Vor-

jahr 35,9) Prozent der Bruttomieterldse.

Nettoerlosstruktur der vermietbaren
Gewerbeobjekte (ohne Parken)
zum 31.12.2016 (in Mio. € und Prozent)

Logistikimmobilien
3,1 (188%)

Spezial-
immobilien
79 (478%)

16,5
100 %

Gewerbe-

und Hand-

werker-
hofe
27 (16,1%)

Biiroimmobilien
28 (17.3%)

Nettoerlosstruktur IDR Portfolio
zum 31.12.2016 (in Mio. € und Prozent)

Erbbaurechte, weitere
Grundstiicke und
sonstige Erlose

25 (11,6%) -

Parken
27 (124%)

21,7
100%

Gewerbeobjekte
165 (760%)
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Nettomieterlose um 32 Prozent
gewachsen

Aufgrund der langsamer wachsenden objekt-
bezogenen Aufwendungen konnten die Netto-
mieterlse aus der Liegenschaftsverwaltung
(Bruttomieterldse abzlglich objektbezogener
Kosten) stdrker als die Bruttoumsitze
gesteigert werden, beinahe um ein Drittel

von 16,4 auf 21,7 Mio. €. Bei den Gewerbe-
immobilien alleine fiel die Steigerung mit Uber
44 Prozent von | 1,5 auf 16,5 Mio. € noch
deutlicher aus. Die Parkflichenbewirtschaftung
trug 2,7 (Vorjahr 2,4) Mio. €, Erbbaurechte
und sonstige Immobilien trugen 2,5 (Vor-

jahr 2,5) Mio. € zu den Nettoerldsen bei.

Bau- und Projektentwicklungen

an der TheodorstraBle

Im Sommer 2016 wurde in unmittelbarer
Nachbarschaft zur Theodorstra3e 182 eine
offene Hochgarage mit 534 Pkw-Stellpldtzen
zur Dauervermietung an Technip und ansdssige

Unternehmen fertiggestellt.

ZurVerbesserung der infrastrukturellen Ver-
sorgung des Gewerbegebiets an der Theodor-
stra3e plant die IDR auf einem 4.420 Quadrat-
meter grof3en Grundstiick in unmittelbarer
Nachbarschaft zur Firma Hilti die Errichtung

einer Immobilie fir einen Gastronomiebetrieb.

Unter dem Projektnamen ,,Frame Office" hat
die IDR eine Konzeptskizze fir eine flexible
Biroimmobilie auf einem 4.900 Quadratmeter
groB3en Grundstlick neben der Technip-Europa-
zentrale entwickelt. Die Planung des Gebdudes
mit zwei ErschlieBungskernen erlaubt eine

flexible Flachenaufteilung, zum Beispiel zur



IDR Gewerbeflichen an der TheodorstraBBe Flache in m? Zugang
Siidlich der Theodorstrafle
ISS Dome, TheodorstraBe 281 (Erbbaurecht) 36.750 2006
Parkhaus am ISS Dome, Theodorstraf3e 281 (Erbbaurecht) 6.029 2006
Logistikzentrum Theodorstraf3e 299
(Yusen Air & Sea Service (Deutschland) GmbH) 22282 2006
Gewerbezentrum Theodorstral3e 297
(Hankyu Intl. Transport GmbH u. a.) 13.769 2008
Nordlich der TheodorstraBe
Entwicklungsfliche (unbebautes Grundstiick), Theodorstral3e 9.000 2016
Parkplatz, Zum Gut Heiligendonk 9.448 2009
Hochgarage, Zum Gut Heiligendonk 15 3.500 2016
Entwicklungsfliche (unbebautes Grundstiick), Theodorstral3e 4.900 2009
Verwaltungsgebdude Theodorstral3e 182
(Technip Germany GmbH) 8.350 2015
Verwaltungsgebdaude mit Ausstellungsfliche Theodorstra3e 192
(Hilti Deutschland AG) 3360 2015
Projektentwicklung Gastronomie, Theodorstral3e |94 4420 2018
121.808
Abtrennung von Organisationseinheiten oder einer Bildungsstdtte umgebaut, an der bis
zur Weitervermietung. zu 300 Schuler ganztagig unterrichtet werden

konnen. Die Projektentwicklung fir den

Im Jahr 2016 hat die IDR zudem ein rund Neubau des Albert-Einstein-Gymnasiums an
9.000 Quadratmeter groBes Grundstlick der Borbecker Straf3e liegt ebenfalls in den
in der Néhe der Kreuzung Theodorstral3e/ Handen der IDR; das Grundstuck fur den
Am Hulserhof erworben, das als Vorratsfliche Schulneubau wird von der Landeshauptstadt
fur eine gréBere Blroflichenentwicklung in Dusseldorf eingebracht. Der Umzug von der
prominenter Lage zurVerfigung steht. Theodorstrafe ist fir 2020 geplant.
Biiroflache als temporiarer Standort Gewerbezentrum an der

des Jiidischen Gymnasiums

FichtenstraBe 74 fertiggestelit

An derTheodorstrae 297 eréffnete im An der Fichtenstra3e 74 hat die IDR den
August 2016 das erste jidische Gymnasium zweiten Bauabschnitt des neuen Gewerbe-
Nordrhein-Westfalens. Als Interimslésung zentrums fertiggestellt. Verteilt auf zwei

bis zur Fertigstellung eines eigenen Neubaus Gebdudekomplexe sind zusammen rund

wurden Teile des Birogebédudes der IDR zu 6.300 Quadratmeter Bruttogeschossfliche flr

eine Biro- und Hallennutzung errichtet worden.

Die Flachen sind vollstdndig vermietet.

Projektidee fiir Wohnquartier

an der BenrodestraBe

An der Benrodestral3e im begehrten Stadtteil
Dusseldorf-Benrath verfolgt die IDR die
Projektidee zur Entwicklung eines neuen
Wohnquartiers. Das ehemals gewerblich
gepragte Gebiet eignet sich zur Schaffung von
neuem, fUr die Landeshauptstadt Disseldorf
wichtigem Wohnraum. Die IDR strebt ein

Bebauungsplanverfahren an.

Mietgrundstiicke erginzen

IDR Bestand

Im Berichtsjahr wuchs der Grundsticksbestand
der IDR per Saldo um 29.929 Quadratmeter auf
insgesamt 1.013.401 Quadratmeter. VerduBert
wurden ein 20.53 | Quadratmeter grof3es

Baugrundsttick am Elbsee in Hilden sowie ein

Kumulierte, nach Flichen gewichtete
Vertragsrestlaufzeiten vergebener
Erbbaurechte zum 31. Dezember 2016,
Gesamtflache: 295.412 Quadratmeter
(in Prozent)

100 100 100
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Entwicklung des IDR Grundstiicksbestands Bestand Abginge Zugange Bestand
(in m?) 31.12.2015 2016 2016 31.12.2016
Unbebaute Grundstlcke im Eigentum 190.697 0 0 190.697
Bebaute Grundstlicke im Eigentum 300.382 20513 1.811 281.680
Straf3en und Verkehrsflichen im Eigentum 28.832 0 0 28.832
Bebaute Grundstlcke in vergebenem Erbbaurecht 29946 0 295412
Bebaute Grundsticke in genommenem Erbbaurecht 60.478 0 0 60.478
Bahnbetriebliche Grundstlicke und aktive Gleistrassen 103.622 0 103.622
Gemietete Grundstlicke 0 52.680 52.680

983.472 24.562 54.491 1.013.401

Erbbaurechtsgrundstlick von 4.049 Quadrat-

metern an der Bonner Stral3e 161.

Zur Aufstellung der Asylbewerberunterkiinfte
wurden erstmals Grundstiicksflichen von
52.680 Quadratmetern von der Landes-
hauptstadt Disseldorf angemietet. Die
gemieteten Grundstlcke bilden eine neue

Kategorie im IDR Grundstiicksbestand.

Struktur des Grundstiicksbestands
zum 31.12.2016 (in m? und Prozent)

Bahnbetriebliche
Grundstiicke und
Gleistrassen
103622 (10.2%)

Gemietete
Grundstiicke

52680 (52%)
Unbebaute
Grundstiicke

im Eigentum
190697 (18,8%)

Bebaute
Grundstiicke in
genommenem
Erbbaurecht

80478 (60%) \

1.013.401
100 %

Bebaute Bebaute

Grundstiicke Grundstiicke
in vergebenem im Eigentum
Erbbaurecht 281.680 (27.8%)

295412 (29.2%)
StraBlen und
Verkehrsflichen

28832 (28%)

Neue Kindertagesstitte in Heerdt
2017 beginnt die IDR mit der Errichtung einer
Kindertagesstitte an der Kevelaerer Stral3e

in Dusseldorf-Heerdt. Die Kita schlie3t an

die Bunkerkirche St. Sakrament an und wird
mit einem langfristigen Mietvertrag an die
katholische Kirche vermietet und auch von ihr
betrieben werden. Der Bezug der Einrichtung

ist fir 2018 geplant.

Albert-Diirer-Schule feierte
Richtfest

Knapp sieben Monate nach der Grundstein-
legung im September 2016 wurde am

I'1.Mai 2017 auf der Baustelle der Albrecht-
Durer-Schule in Benrath Richtfest gefeiert.
Das 70-Millionen-Euro-Projekt bildet das
zentrale Element bei der Entwicklung des
neuen Wohnquartiers ,,Neue Paulsmihle". Fir
die Planung und Entwicklung des gesamten

Quartiers zeichnet die IDR verantwortlich.

Der Schulbau verfugt auf drei Geschossen
Uber 15.000 Quadratmeter Nutzfliche
und umfasst 78 Fach-, Unterrichts- und

Verwaltungsrdume. Den tdglich anwesenden

[.500 Schilern werden auB3erdem ein
Selbstlernzentrum mit moderner Mediathek,
eine Aula fur bis zu 200 Personen, eine Mensa
sowie ein grof3zligiges Foyer zur Verfligung
stehen. Das gesamte Gebdude ist barrierefrei
geplant. Fur den Schulsport entsteht eine
angegliederte Dreifachsporthalle, die auch
von Ortlichen Sportvereinen genutzt werden
kann. Zur Gesamtanlage gehort auf3erdem ein
Parkhaus mit 250 Stellplatzen fur Lernende
und Lehrkrafte an der Albrecht-Diirer-Schule.

DerVorplatz ist als lebendiger Quartiersplatz
fir Schilerinnen, Schiler und Lehrer aber

auch fur die Bewohner angelegt. Optimiert

wird im Zuge des Neubaus auch die fuB3laufige
Verbindung zum Benrather Bahnhof und
Ortskern durch eine grof3zligige Freitreppe, die
die bestehende Unterfiihrung mit dem Quartier
verbindet. Sie ist zuklnftig durch eine gradlinige
Weiterfiihrung des Tunnels und groB3rdumige

Aufweitung deutlich besser einsehbar.

Die Ubergabe der Albrecht-Durer-Schule an die
Landeshauptstadt Dusseldorf ist fir Mai 2018

vorgesehen.






FichtenstraBe 74
Im Juli 2016 stellte die IDR den zweiten
Bauabschnitt des neuen Gewerbezentrums

an der Fichtenstra3e 74 fertig. Verteilt auf
zwei Gebdudekomplexe sind insgesamt rund
6.300 Quadratmeter Bruttogeschossflache fir

eine BUro- und Hallennutzung errichtet worden.




Umsitze um 25 Prozent ausgeweitet
Im Geschiéftsjahr 2016 weitete die IDR Gruppe
ihre Umsétze um gut 25 Prozent auf 34,6 (Vor-
jahr 27,6) Mio. € aus. Davon machen mit

32,0 (Vorjahr 25,6) Mio. € die Erlése aus dem
Bereich Immobilienmanagement den grof3ten
Anteil aus.Von den gesamten Umsatzerlésen
waren im Berichtsjahr 33,1 Mio. € liquiditdts-
wirksam, wéahrend rund 1,5 Mio. € auf mehrere
Spezialimmobilien entfielen, deren Umsatze
forfaitiert wurden. Zum Umsatzwachstum
trugen insbesondere die erstmals ganzjdhrigen
Vermietungen der Asylbewerberunterkiinfte
sowie des Technip-Verwaltungsgebdudes an der
Theodorstral3e 182 bei.

Umsatzentwicklung

(in Mio. €)
34,6 30
27,6
27 23 236
| | | | | | | | 20
] ] ] ] 10
0
2012 2013 2014 2015 2016

Die Dienstleistungsumsdtze weiteten sich leicht
auf 1,8 (Vorjahr 1,5) Mio. € aus. Die Erhdhung
steht im Wesentlichen im Zusammenhang

mit dem Bauvorhaben Albrecht-Direr-

Schule. Dienstleistungen wurden vor allem als
Verwaltungsleistungen fir die Blinger Bau- und
Projektmanagement GmbH sowie die IDR Bahn
erbracht, die beide nicht im Abschluss der

IDR Gruppe konsolidiert werden. Auf3erdem

Wirtschaftliche Entwicklung

Umsatzstruktur 2016
(in Mio. € und Prozent)

Dienstleistungen
18 (52%)

Sonstige Umsitze

Erbbaurechte, weitere
Grundstiicke und

sonstige Erlose
28 (8,1%) \

Gewerbe-
immobilien
22,5 (65,1 %)

Parken
52 (150%)

Gewerbe- '
immobilien

(forfaitiert)
15 (43%)

ist die IDR als Geschéftsbesorger fir die
stddtische Immobilien Projekt Management
Dusseldorf GmbH und die Disseldorfer
Innovations- und Technologiezentrum GmbH
(ehemals Grundstiicksentwicklungs-Gesellschaft
Dusseldorf GmbH) tétig.

Gesteigerte Gesamtleistung
durch Anlagen im Bau

Im Berichtsjahr ist der Bestand an fertigen
und unfertigen Erzeugnissen um 14,9 Mio. €
angewachsen, wodurch die Gesamtleistung
auf 49,6 (Vorjahr 27,6) Mio. € stieg. Die
Bestandserhdhung ist im Wesentlichen auf
unfertige Bauten der Albrecht-Direr-Schule
sowie einer Asylbewerberunterkunft an der

Kappeler Straf3e zurlickzufihren.

Geringere sonstige betriebliche
Ertrage

Nachdem im Vorjahr hohe Ertrage aus
VerduBerungsgewinnen zu verbuchen waren,

erreichten die sonstigen betrieblichen



Ertrdge im Jahr 2016 0,8 (Vorjahr 2,3) Mio. €.
Im Wesentlichen handelt es sich um
Weiterberechnungen im Zusammenhang

mit Asylbewerberunterkiinften, um
Versicherungserstattungen, eine Biirgschafts-
erstattung sowie Ertrdge aus der Auflésung von
Ruickstellungen und von Wertberichtigungen

auf Forderungen.

Betrieblicher Aufwand wichst
unterproportional zur Gesamtleistung
Mit der ausgeweiteten Gesamtleistung stieg auch
der gesamte betriebliche Aufwand deutlich auf
39,4 (Vorjahr 21,0) Mio. €.

Der Materialaufwand kletterte auf 8,2 (Vor-
jahr 8,0) Mio. €. Aufwendungen fur Roh-, Hilfs-
und Betriebsstoffe sowie fiir bezogene Waren
sanken infolge geringerer Aufwendungen fir
anschlieBend weiterbelastete Handelswaren
auf 1,7 (Morjahr 2,2) Mio. €. Demgegeniber
stiegen die Aufwendungen fur Wartung

und Instandhaltung, Gebdudenebenkosten,
offentliche Abgaben und Energiekosten

auf 4,5 (Vorjahr 3,9) Mio. € an; davon

waren |,7 Mio. € umlagefahig. Fir Mieten,
Pachten und Erbbauzinsen wurden 2,0 (Vor-
jahr 1,9) Mio. € aufgewendet. Zusammen ergab
sich ein Aufwand fur bezogene Leistungen von
6,6 (Vorjahr 5,8) Mio. €.

Der Personalaufwand der IDR Gruppe
entwickelte sich leicht rticklaufig auf 3,0 (Vor-
jahr 3,1) Mio. €. Fr Lohne und Gehélter
wurden wie im Vorjahr 2,3 Mio. € aufgewendet.
Die sozialen Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und fur Unterstitzung
belaufen sich auf 0,7 (Vorjahr 0,8) Mio. €.

Bei den Abschreibungen wirkten sich die im
Vorjahr fertiggestellten Neubauten (Theodor-
stral3e 182 und Asylbewerberunterkiinfte),
die im Jahr 2016 erstmals ganzjahrig
abzuschreiben waren, sowie die Zuginge

des Berichtsjahrs (Fichtenstra3e 74 und
Hochgarage Zum Gut Heiligendonk) aus.
Das Abschreibungsvolumen dehnte sich von
6,2 auf 10,7 Mio. € kréftig aus.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
lagen mit 17,5 Mio. € deutlich Uber denen des
Vorjahrs (3,7 Mio. €), wovon 12,5 Mio. € auf
Bauleistungen fir das Bauvorhaben Albrecht-
Durer-Schule sowie die Asylbewerber

unterkinfte entfielen.

Betriebsergebnis gesteigert
Die IDR Gruppe steigerte 2016 ihr Betriebs-
ergebnis auf 10,9 (Vorjahr 8,9) Mio. €, das

entspricht einem Zuwachs von rund 23 Prozent.

Finanzergebnis verbessert

Das Finanzergebnis féllt mit — 1,5 Mio. €
gegenlber dem Vorjahr (— 1,8 Mio. €)
verbessert aus. Die Gewinnausschiittung
der Messe Disseldorf, an der die IDR AG
20 Prozent des Stammkapitals hdlt, trug

3,4 (Vorjahr 2,0) Mio. € bei. Die Binger Bau-
und Projektmanagement fihrte Gewinne in
Hohe von 716 (Vorjahr 5) T€ an die IDR AG
ab. Der Zinsaufwand kletterte im Zuge der
ausgeweiteten Finanzierungsaktivitdten auf
5,6 (Vorjahr 3,9) Mio. €.

Das Ergebnis der gewohnlichen Geschifts-
tatigkeit wuchs von 7,1 Mio. € im Vorjahr um ein
Drittel auf 9,4 Mio. €.
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Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit

(in Mio. €)
10
9,4
74 71 — 75
59
52 50
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Jahresergebnis nach Steuern stabil
Trotz der erfreulichen operativen Zahlen
entwickelten sich das Nachsteuerergebnis mit

5,2 (Vorjahr 5,4) Mio. € und der Jahrestberschuss
mit 5,0 (Vorjahr 5,2) Mio. € leicht riicklaufig.

Vor allem wirkte sich eine Nachzahlung von
Koérperschaft-, Gewerbe- und Umsatzsteuer nebst
Zinsen furVorjahre in Hohe von rund 2,4 Mio. €

ergebnismindernd aus.

Unter Berlcksichtigung des Gewinnvortrags,
einer Entnahme aus der Kapitalriicklage sowie
der Ausschiittung an die Gesellschafterin
betrdgt der Bilanzgewinn 10,1 (Vorjahr

9,2) Mio. €.

Mehr Transparenz durch
bereinigte Erfolgsdarstellung

Die betriebswirtschaftliche Erfolgsrechnung
verdeutlicht den Einfluss von Sonderfaktoren
auf die Ergebnislage. In den sonstigen
betrieblichen Ertrdgen und Aufwendungen
enthaltene betriebs- und periodenfremde
Bestandteile schmélern die Aussagekraft der

Gewinn- und Verlustrechnung nach HGB. In



22 Wirtschaftliche Entwicklung

Konsolidierte betriebswirtschaftliche Erfolgsrechnung der IDR Gruppe 20'2 20 lé
Umsatzerldse (+) 34.625.679,77 27.579.809,04
Erhdhung (+) /Verminderung (—) des Bestands an fertigen und unfertigen Erzeugnissen 14943.513,33 0,00
Sonstige betriebliche Ertrdge (+) (ohne Liquidations- und Bewertungsertrage) 760.067,13 318.898,97
Betriebliche Ertrdge (+) 50.329.260,23 27.898.708,01
Materialaufwand (—) —8.239.265,33 —7.960.884,29
Personalaufwand (-) —3.035272,97 —3.123.805,19
PlanmaBige Abschreibungen auf immaterielle Verm&gensgegenstiande und Sachanlagen (—) —10.705.938,90 —6.199.813,18
Sonstige betriebliche Aufwendungen (—) (ohne Liquidations- und Bewertungsverluste) —17.000.589,69 —3.557.293,05
Sonstige betriebliche Steuern (-) —160.408,02 —138.757,58
Betriebliche Aufwendungen (-) 39.141.474,91 20.980.553,29
|. Betriebsergebnis 11.187.785,32 6.918.154,72
Ertrdge aus Beteiligungen (+) 3.402.795,07 2.081.719,04
Ertrage (+)/Verlustibernahme (—) aus Gewinnabfiihrungsvertrdagen 715.666,30 5.134,31
Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens (+) 220,07 231,73
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage (+) 1.309,71 2.851,32
Zinsen und dhnliche Aufwendungen (-) —5.627.261,57 —3.891.919,95
Il. Finanzergebnis -1.507.270,42 —1.801.983,55
AuBerordentliche Ertrige (+) 0,00 0,00
Liquidations- und Bewertungsertrige (+) 5695347 1.934.901,12
AuBerordentliche Ertrige (+) 56.953,47 1.934.901,12
AuBerordentliche Aufwendungen (-) 0,00 0,00
Liquidations- und Bewertungsverluste (—) —465.742,29 —112.806,93
Aulerordentliche Aufwendungen (-) -465.742,29 —112.806,93
lll. AuBerordentliches Ergebnis -408.788,82 1.822.094,19
Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (I. + Il + 1II.) 9.271.726,08 6.938.265,36
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (-) —4.256.752,67 —1.723.171,18
Jahrestberschuss 5.014.973,41 5.215.094,18
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Konsolidierte Wertschopfungsrechnung der IDR Gruppe 20'2 20 lé
Entstehung

Umsatzerl6se (+) 34.625.679,77 27.579.809,04
Erhohung (+)/Verminderung (—) des Bestands an fertigen und unfertigen Erzeugnissen 14943.513,33 0,00
Sonstige betriebliche Ertrdge (+) (ohne Liquidations- und Bewertungsertrage) 760.067,13 318.898,97
Produktionswert (brutto) 50.329.260,23 27.898.708,01
Materialaufwand (-) —8.239.265,33 —7.960.884,29
PlanméaBige Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen (—) —10.705.938,90 —6.199.813,18
Sonstige betriebliche Aufwendungen (—) (ohne Liquidations- und Bewertungsverluste

sowie Vergltungen an die Mitglieder des Aufsichtsrats) —16.958.609,69 —3.528.028,05
. Ordentliche betriebliche Wertschdpfung 14.425.446,31 10.209.982,49
Ertrdge aus Beteiligungen (+) 3.402.795,07 2.081.719,04
Ertrdge (+)/Verlustibernahme (—) aus Gewinnabfiihrungsvertragen 715.666,30 5.134,31
Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens (+) 220,07 231,73
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge (+) 1.309,71 2.851,32
IIl. Ordentliche betriebsfremde Wertschpfung 4.119.991,15 2.089.936,40
Liquidations- und Bewertungsertrage (+) 56.953,47 1.934.901,12
Liquidations- und Bewertungsverluste (-) —465.742,29 —112.806,93
IIl. AuBerordentliche Wertschépfung -408.788,82 1.822.094,19
Unternehmenswertschopfung (I + 1. + 11I.) 18.136.648,64 14.122.013,08
Verteilung

Personalaufwand (+) 3.035.272,97 3.123.805,19
Vergiitungen an die Mitglieder des Aufsichtsrats (+) 41.980,00 29.265,00
. Arbeitsertrage 3.077.252,97 3.153.070,19
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (+) 4.256.752,67 [.723.171,18
Sonstige Steuern (+) 160.408,02 138.757,58
IIl. Gemeinertréage 4.417.160,69 1.861.928,76
IIl. Fremdkapitalertrdge: Zinsen und dhnliche Aufwendungen (+) 5.627.261,57 3.891.919,95
IV. Eigenkapitalertrdge: Jahresiiberschuss (+)/-fehlbetrag (-) 5.014.973,41 5215.094,18
Unternehmenswertschopfung (1. + Il + Il + V) 18.136.648,64 14.122.013,08
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Unternehmenswertschopfung 2016

(in Mio. €)
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Entstehung Verteilung

der betriebswirtschaftlichen Erfolgsrechnung
wird das Betriebsergebnis bereinigt, indem
verzerrende Gréf3en wie beispielsweise
Liquidations- und Bewertungsertrdge bzw.
-verluste, dem auB3erordentlichen Ergebnis

zugeordnet werden.

Im Vorjahr wies die betriebswirtschaftliche
Erfolgsrechnung Liquidations- und Bewertungs-
ertrage vor allem aus der VerduB3erung von
Anlagevermdgen in Héhe von 1,9 Mio. € aus,
die dem auBerordentlichen Ergebnisbereich

zuzurechnen waren. Die betriebswirtschaftliche

Erfolgsrechnung zeigt deutlicher als die Gewinn-
und Verlustrechnung nach HGB, dass das
verbesserte Vorsteuerergebnis des Berichtsjahrs
mal3geblich auf hohere betriebliche Ergebnis-
beitrdge zurlickzuflhren ist. Das Betriebs-
ergebnis im Sinne dieser Berechnung wurde

von 6,9 auf | 1,2 Mio. € gesteigert.

Wertschopfung kriftig gesteigert
Als Wertschépfung bezeichnet man die
Eigenleistungen, die den Vorleistungen Dritter
hinzugeflgt werden. In ihrer Entstehung
gliedert sich die Wertschopfung in ordentliche
betriebliche, ordentliche betriebsfremde
sowie auflerordentliche Anteile. Diese
Aufspaltung hangt eng mit der betriebs-
wirtschaftlichen Erfolgsrechnung zusammen.
Die Verteilungsseite verdeutlicht, wie die
Anspruchsgruppen des Unternehmens an
der Unternehmenswertschépfung teilhaben:
Arbeitsertrage (Personalaufwand), Gemein-
ertrdge (Steuerzahlungen), Fremdkapitalertrage
(Zinsaufwand) und Eigenkapitalertrage
(Jahrestberschuss) speisen sich aus der Unter-

nehmenswertschopfung.

Die ordentliche betriebliche Wertschdpfung
legte krdftig auf 14,4 (Vorjahr 10,2) Mio.€
zu, seit dem Jahr 2014 (7,8 Mio. €) hat sie
sich nahezu verdoppelt. Durch die hdhere
Gewinnausschiittung der Messe Dusseldorf und
eine Gewinnabfiihrung der Biinger Bau- und
Projektmanagement wurde die ordentliche
betriebsfremde Wertschopfung von 2,1 auf
4,2 Mio. € ebenfalls deutlich gesteigert. Die
auBerordentliche Wertschépfung, die im
Vorjahr maBgeblich durch Liquidations- und

Bewertungsertrage gespeist wurde, erreichte im

Berichtsjahr —0,4 (Vorjahr 1,8) Mio. €. Per Saldo
wuchs die Unternehmenswertschépfung von
14,1 Mio. € im Vorjahr auf 18,1 Mio. €.

Anhaltend hohe Investitionen

in Sachanlagen

Nachdem 2015 wesentliche Anlagenzugénge
unter anderem fir ein Blrogebdude an der
Theodorstral3e 182 sowie fur Asylbewerber
unterkinfte die Investitionssumme auf

67,7 Mio. € ausgeweitet hatten, bewegten sich die
Investitionen auch im Berichtsjahr mit 24,1 Mio. €

im langfristigen Vergleich auf hohem Niveau.

Investitionsschwerpunkte der IDR Gruppe im
Jahr 2016 waren der fertiggestelite Gewerbehof
an der FichtenstraBBe 74 (7,0 Mio. €) sowie die
in Bau befindliche Albrecht-Direr-Schule als

Investitionen in Sachanlagen
(in Mio. €)
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Bilanzstruktur
(in Mio. € und Prozent)
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Anlage-

Umlauf-
vermdgen

2015 Aktiva 2016

auch eine weitere Asylbewerberunterkunft an

der Kappeler Stral3e.

Unter Berlcksichtigung der planméaBigen
Abschreibungen wuchs das gesamte
Sachanlagevermdgen von 21 1,4 auf
2248 Mio. €.

Die Anlagenintensitdt, der Anteil des
Anlagevermdgens an der Bilanzsumme, nahm

von 90,0 auf 92,7 Prozent weiter zu. Der

256,0
248,9 250
el 225
(22,7%) Eigenkapital 572
(23,0%)

Langfristige
Fremdmittel

Kurzfristige
Fremdmittel

2016 Passiva 2015

Anlagendeckungsgrad, der die Deckung des
Anlagevermdgens durch Eigenkapital angibt,
betragt 24,4 (Vorjahr 25,5) Prozent.

Umlaufvermogen riicklaufig

Der Forderungsbestand der IDR Gruppe
belief sich zum Bilanzstichtag auf 5,2 (Vor-

jahr 5,7) Mio. €. Wéhrend die Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen, die Forderungen
gegen verbundenen Unternehmen sowie

die sonstigen Vermogensgegenstande
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rucklaufig waren, stiegen die Forderungen
gegenlber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhdltnis besteht, deutlich auf
3,4 (Vorjahr 2,0) Mio. € an; dabei handelt
es sich um den Ausschittungsanspruch

gegenlber der Messe Dusseldorf.

Die liquiden Mittel reduzierten sich von

19,2 auf 13,3 Mio. €. Die Finanzlage der IDR
Gruppe ist solide, die Liquiditat war wéhrend
des gesamten Geschéftsjahrs gesichert. Die
Entwicklung der Finanzstrédme wird im Rahmen

der Kapitalflussrechnung auf Seite 27 erldutert.

Vor allem durch den Abfluss von Liquiditét
nahm der Anteil des Umlaufvermégens an
der Bilanzsumme von 10,0 auf 7,3 Prozent ab
und betrug am Bilanzstichtag 18,6 (Vorjahr
24.8) Mio. €.

Die Bilanzsumme wuchs von 2489 auf
256,0 Mio. €.

Annihernd stabile Eigenkapitalquote
Nachdem die Eigenkapitalquote im Vorjahr

von 31,0 auf 23,0 Prozent abgenommen hatte,
prasentiert sie sich fir das Berichtsjahr mit

22,7 Prozent kaum verdndert. Die Summe

des Eigenkapitals belduft sich auf 58,0 (Vorjahr
57,2) Mio. €.

Erhohte Steuerriickstellungen

Die Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen belaufen sich auf 1,5 (Vorjahr
I,4) Mio. €. Die Steuerrilckstellungen wurden
von 0,7 auf 3,8 Mio. € ausgedehnt. Damit wurde
Vorsorge fur erwartete Steuernachzahlungen

und Zinsen getroffen, die sich aus Betriebs-
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priifungen der Jahre 2005 bis 201 | ergeben
kénnen. Die sonstigen Rickstellungen
verminderten sich auf 7,2 (Vorjahr 10,6) Mio. €,
vor allem durch geringere Rickstellungen

fur ausstehende Rechnungen (0,3 Mio. €);

im Vorjahr betrug diese Position noch

3,6 Mio. €, wovon alleine 3,2 Mio. € auf
ausstehende Rechnungen fiir die Errichtung von

Asylbewerberunterkinften entfielen.

Wachsende Bankenabhingigkeit
Mit den grof3en Investitionen des Vorjahrs
wurden die Verbindlichkeiten gegenliber
Kreditinstituten im Rahmen der Finanzierungen
stark ausgeweitet. Im Jahr 2016 stieg diese
Position auf 148,0 (Vorjahr 138,9) Mio. € an.
Die Summe aller Verbindlichkeiten wuchs
etwas schwacher von 148, auf 156, Mio. €
Die Bankenabhingigkeit, also der Anteil der
Bankschulden am Fremdkapital, stieg auf
74,8 (Vorjahr 72,5) Prozent.

Bei der Finanzierung der aktuellen Investitionen
sind die derzeit historisch glinstigen Zinssadtze in
langfristigen Darlehensvertragen festgeschrieben

worden.

Abschmelzen des PRAPs fiihrt zu
Ertragen ohne Liquiditatszufluss

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten
(PRAP) umfasst langfristige Positionen in Hohe
von 29,3 (Vorjahr 30,8) Mio. € sowie kurzfristige
Bestandteile von 45 (Vorjahr 52) T€.

In den langfristigen PRAP-Anteilen sind
Forderungsverkaufe im Zusammenhang
mit den Projekten ISS Dome, , Kunst im

Tunnel” und zwei Kindertagesstdtten

sowie von Erbbauberechtigten verauslagte
ErschlieBungskosten und bereits erhaltene
Pachten fur Solaranlagen enthalten. In diesen
Fallen liegen den periodischen Zukunftsertragen
einmalige Mittelzuflisse fir Bau- und
ErschlieBungsmaBnahmen derVergangenheit
zugrunde. Die periodischen Ertrage sind
insoweit nicht liquiditdtswirksam. Um eine
periodengerechte Verbuchung zu ermdglichen,
wurden die erhaltenen Zahlungen im PRAP
erfasst, der Uber die Laufzeit der Vertrage
linear aufgeldst wird. Das Abschmelzen der
langfristigen PRAP-Anteile um 1,5 Mio. € geht
also mit Umsdtzen im Geschéftsjahr einher,

denen keine Liquiditdtszuflisse entsprechen.

Jahres-Cashflow wachst erneut

Der Jahres-Cashflow nach DVFA/SG

ist eine aussagekrdftige Kennzahl fur die
Innenfinanzierungskraft von Unternehmen. Er wird
nach der indirekten Methode berechnet, indem
der Jahrestiberschuss um liquiditdtsunwirksame
Erfolgsbestandteile bereinigt wird, im Fall der IDR
Gruppe um Abschreibungen und Zuschreibungen

auf Gegenstidnde des Anlagevermdgens, die

Jahres-Cashflow nach DVFA/SG
(in Mio. €)
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Verdnderung langfristiger Rickstellungen und
forfaitierte Ertrdge, die liquiditatsunwirksam sind.
Im Geschéftsjahr 2016 wurde ein Jahres-Cashflow
von 14,3 (Vorjahr 10,7) Mio. € erwirtschaftet.

Kapitalflussrechnung nach DRS

Die konsolidierte Kapitalflussrechnung der IDR
Gruppe wurde fir das Berichtsjahr 2016 (und
zum Vergleich fir das Vorjahr) erstmals nach
den Grundsdtzen des Deutschen Rechnungs-

legungsstandards (DRS) 21 aufgestellt.

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit
erreichte im Berichtsjahr 14,9 Mio. €

nach 22,7 Mio. € im Vorjahr. Neben dem
abgeschwdchten Periodenergebnis wirkten
sich im Vergleich zum Vorjahr vor allem

die Auflésung sonstiger Ruickstellungen,

der schwéchere Abbau von Forderungen,

die Abnahme derVerbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie gegeniber
verbundenen Unternehmen sowie gesteigerte

Beteiligungsertrdge aus.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit wird
wie in den vergangenen Jahren mal3geblich

durch den Mittelabfluss fir Investitionen in das
Sachanlagevermogen bestimmt. Dagegen werden
die erhaltenen Dividenden (Messe Diisseldorf)
und Gewinnausschittungen (Biinger) als
Zuflisse aus der Investitionstdtigkeit gerechnet.
Per Saldo entfilit auf den Investitionsbereich

ein Mittelabfluss in Hohe von 20,0 (Vor-

jahr 62,1) Mio. €.

Die Finanzmittelstréme durch die Aufnahme und
Tilgung von Krediten, durch Zinszahlungen sowie

die Dividendenzahlung an die Gesellschafterin
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Konsolidierte Kapitalflussrechnung der IDR Gruppe 2016 2015
nach den Grundsitzen des Deutschen Rechnungslegungsstandards (DRS) 21 € €
Periodenergebnis (= Konzernjahresergebnis) 5.014.97341 5215.094,18
Abschreibungen (+)/Zuschreibungen (=) auf Gegenstidnde des Anlagevermdgens (+) 10.705.852,67 6.199.724,90
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Ruickstellungen —3.235.274,43 3.125.541,35
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+)/Ertrage (-) —1.519.534,40 —1.495.375,88
Zunahme (—)/Abnahme (+) der Vorrite, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 447.779,41 6.224.461,49
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind —1.166.278,10 3.272.699,09
Gewinn (=) /Verlust (+) aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens 0,00 —1.652471,72
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrdge (-) 5.625.731,79 3.888.836,90
Sonstige Beteiligungsertrage (—) —4.118461,37 —2.086.853,35
Ertragsteueraufwand (+)/-ertrag () 4.256.752,67 1.723.171,18
Ertragsteuerzahlungen (-) —1.151.32423 —1.695.770,50
. Cashflow aus der laufenden Geschéftstdtigkeit 14.860.217,42 22.719.057,64
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen (-) —22.608,00 —-29.107,20
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstdnden des Sachanlagevermdgens (+) 0,00 3.083.290,00
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen () —24.052.217,54 —67.705.189,13
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstdnden des Finanzanlagevermogens (+) 10.412,88 420.686,66
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen (-) —25.500,00 —-5.550,00
Erhaltene Zinsen (+) 1.529,78 3.083,05
Erhaltene Dividenden (+) 4.118461,37 2.086.853,35
IIl. Cashflow aus der Investitionstatigkeit -19.969.921,51 —62.145.93327
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten (+) 20.892478,43 67.490.616,49
Auszahlungen fir die Tilgung von (Finanz-)Krediten (-) —11.773.505,37 —6.745.591,03
Gezahlte Zinsen (-) —5.627.261,57 —3.891.91995
Gezahlte Dividenden an Gesellschafter des Mutterunternehmens () —4.199.556,89 —4.708.288,00
IIl. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -707.845,40 52.144.81751
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds (1. + II. + IIl.) -5.817.549,49 12.717.941,88
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 19.162.446,83 6.444.504,95
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 13.344.897,34 19.162.446,83




28 \Wirtschaftliche Entwicklung

saldieren sich zum Cashflow aus Finanzierungs-
tatigkeit. Diese Summe war im Berichtsjahr mit
—0,7 Mio. € negativ, wahrend dem Unternehmen
im Vorjahr 52,1 Mio. € zuflossen, vor allem durch

die Aufnahme von Bankkrediten.

Die Summe der Cashflows aus laufendem
Geschiftsbetrieb und der Investitions-

und Finanzierungstatigkeit ergibt fur das
Berichtsjahr einen Mittelabfluss von 5,8 Mio. €
nach einem Mittelzufluss von 52,7 Mio. €

im Vorjahr. Spiegelbildlich Idsst sich diese
Liquiditdtsverdnderung in der Bilanz an der
Position Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten ablesen, die von 19,2 auf

13,3 Mio. € gefallen ist.

Bekenntnis zur

Corporate Governance

Die IDR AG misst der Corporate Governance
einen hohen Stellenwert bei.Vorstand und
Aufsichtsrat sehen sich in der wechselseitigen
Verpflichtung zu einer transparenten und
ertragsorientierten Unternehmensfiihrung,
Dazu gehort auch der verantwortliche Umgang
mit wirtschaftlichen Risiken. Der Vorstand
stellt ein angemessenes Risikomanagement
und Risikocontrolling sicher und sorgt fur die

Einhaltung von Recht und Gesetz.

Risikomanagement sichert die
Zukunft des Unternehmens

Die IDR identifiziert und analysiert
Risikopotenziale friihzeitig und katalogisiert
sie im Rahmen des internen Berichtswesens.
Im Rahmen einer monatlich revolvierenden
Liquiditdtsplanung werden die erwarteten

und geplanten Zahlungsstréme laufend

aktualisiert. RegelmafBige Quartalsberichte
geben einen unterjahrigen Uberblick tiber
die Ergebnislage der Gesellschaft als auch der
einzelnen Portfolio-Objekte. In den Finanz-
und Wirtschaftsplan gehen die Prognosen

fur die kinftige Geschaftsentwicklung

der Gesellschaft Uber einen Finf-Jahres-
Zeitraum ein. Die unternehmensinternen
Kontroll- und Berichtsstrukturen werden
kontinuierlich Uberprift und den verdnderten

Rahmenbedingungen angepasst.

Die Mitarbeiter hinterfragen ihr eigenes
Handeln durch gegenseitige Plausibilitdts-
kontrollen. Dabei haben sich das Vier-
Augen-Prinzip und die verbindlichen

Unterschriftenregelungen bewahrt.

Risiken sind mit wirtschaftlichen Aktivitaten
untrennbar verbunden. Es geht daher nicht um
die Vermeidung von Risiko, sondern um die

Beherrschung nicht vermeidbarer Risiken.

Vermietungs- und Leerstandsrisiko
Zahlungsschwierigkeiten oder die Insolvenz
des Mieters kénnen zu Mindererldsen oder
Erlsausfallen mit Leerstand fihren. Nach
sorgfaltiger Prifung des jeweiligen Einzelfalls

kann die IDR langjdhrigen Mietern mit

individuellen Vereinbarungen entgegenkommen.

Mietverhdttnisse mit Grof3kunden bergen
Abhédngigkeitsrisiken. Eine drohende Aufgabe
beziehungsweise Verlagerung des Unter-
nehmensstandorts flhrt mitunter zu einer
vorfristigen Aufldsung des Mietvertrags oder zu
vorzeitigen Mietpreisverhandlungen. Alleinmieter

von Grof3- und Spezialimmobilien fordern

mitunter Incentives und Mietnachlésse. Die breite
Diversifikation des Objekt- und Mieterportfolios

der IDR wirkt solchen Klumpenrisiken entgegen.

Bleibt bei Neubauten die Vermarktung

hinter den Erwartungen zurlick, stehen den
laufenden Finanzierungkosten mitunter keine
auskémmlichen Mietertrdge gegentiber und
die Liquiditdt wird belastet.Vor Baubeginn wird
daher in der Regel eine Vorvermietungsquote
von mindestens 50 bis 60 Prozent realisiert.
Spezialimmobilien werden vor Baubeginn

langfristig vermietet.

Die IDR hat gleichwohl Objekte im Portfolio,
deren Ertragssituation unbefriedigend ist, so

das Parkhaus am ISS Dome und das Anwesen
Schloss Eller. Zudem drohen hohe Instand-
hattungsaufwendungen die zukinftige Ertragslage
des Rheinturms zu belasten. Zur wirtschaftlichen
Risikovorsorge werden angemessene Riick-

stellungen fUr drohende Verluste gebildet.

Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken
Die Finanzierungsbedingungen fiir Immobilien-
investitionen sind unverdandert giinstig. Die
Zinsen bewegen sich auf historisch niedrigem
Niveau. Folglich bleibt die Nachfrage

nach Renditeobjekten wegen mangelnder
Ertragsalternativen zwar hoch. Neben dem
damit verbundenen Wertzuwachs des eigenen
Portfolios steigen aber auch Grundstticks-

und Immobilienpreise sowie Bau- und

Herstellkosten neuer Bauvorhaben.

RegelmaBig sind bei Bau- und Entwicklungs-
projekten Eigenkapitalanteile in Form liquider

Mittel oder in Form des Baugrundsticks zu



erbringen. Grundstlckseinlagen schonen

die Liquiditdt, setzen aber einen eigenen
Bestand an Entwicklungsflichen voraus.
Daher werden bei Gelegenheit Erbbauflachen
vorzeitig zurlickerworben und der eigene

Grundstlicksbestand erweitert.

Die Dividendenpraxis regelmdfBiger Gewinn-
ausschittungen an die Gesellschafterin
schwicht die Selbstfinanzierungskraft der
IDR und schmiélert die finanziellen Moglich-
keiten der Gesellschaft im Hinblick auf not-
wendiges Eigenkapital bei der Finanzierung
von Neubauprojekten. Alternativ zieht die
Gesellschaft die VerduBerung von Grundbesitz
in Erwédgung. Im Falle einer Ausschittung
von VerduBerungsertrdgen stiinden aber
auch diese Mittel als Eigenkapital nicht

zur Verfligung; eine Ertragsausschittung
flhrte vielmehr zu einem Verzehr des
Gesellschaftsvermdogens. Ein Verkauf
betriebsnotwendiger Vermdgenswerte und
eine Reinvestition der Erlése in neue Bau-
und Projektentwicklungen kdme unter diesen

Umstanden nicht in Betracht.

Zinsrisiko

Liquiditdtsrisiken gefdhrden ein angemessenes
Eigenkapital-Investment in kiinftige Bau- und
Projektentwicklungen. In Folge ndhme der
Anteil von Fremdkapital an einer Gesamt-
investition zu. Dies kénnte die Finanzierungs-
konditionen negativ beeinflussen und die

Finanzierungskosten insgesamt erhéhen.

Zinsanderungsrisiken begegnet die IDR
mitunter mit Zinsswap-Geschéften, bei denen

es Uber die Laufzeit der einzelnen Kredite

zu einer vollstdndigen Risikokompensation
bezlglich der Zinsanderungsrisiken der
jeweils abgesicherten Verbindlichkeit kommt.
Im derzeit glinstigen Zinsumfeld wurden die
umfangreichen Investitionen des Berichtsjahrs
zu attraktiven Darlehenskonditionen

finanziert.

Umweltrisiko

Insbesondere im Hinblick auf Haftungsfragen
erfuhr das Umweltrecht Verscharfungen. Im
Hinblick auf laufende Erbbaurechtsvertrage
sind diese Rechtsdnderungen erst wahrend
der Vertragslaufzeiten eingetreten, einschldgige
Regelungen fehlen deshalb in dlteren
Vertragstexten. Laufen Erbbaurechte aus und
fallen Grundstiicke an die IDR zurlick, sind

die Verursacher von Bodenaltlasten nach
Jahrzehnten mitunter intensiver industrieller
Nutzung nicht mehr haftbar zu machen. Fir
die Sanierungskosten kommt dann die IDR
selbst auf. Neuvertrdge tragen der gednderten
Rechtslage Rechnung. Die Grundsticke werden

zuvor von unabhangigen Sachverstandigen

begutachtet und ihr Zustand wird dokumentiert.

Die Sanierungs- und Entsorgungsrisiken werden
anschlieBend bewertet und beziffert und
finden Eingang in die betriebswirtschaftliche

Projektkalkulation.

Personalrisiko

Unternehmenswachstum und technologischer
Wandel stellen die Personalplanung und
Personalentwicklung der IDR vor zunehmende
Herausforderungen. Die intensive Bautdtigkeit
und die Ausweitung des Bestandsportfolios
mit einem technologisch modernen

Ausstattungsgrad bedingen eine weitere
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Professionalisierung der Personalplanung
und Personalentwicklung in qualitativer wie
quantitativer Hinsicht. Dem trdgt die IDR
mit der weiteren Verpflichtung qualifizierter

Fachkrifte Rechnung.

Um Fluktuation und den damit verbundenen
Qualifikations- und Wissensverlust zu
minimieren und im Wettbewerb um die besten
K&pfe erfolgreich zu sein, wird die IDR die
Attraktivitit der Arbeitsbedingungen und der
Aufgabenprofile den Arbeitsmarktverhltnissen

laufend anpassen.

Im Hinblick auf das Durchschnittsalter der
Belegschaft wird die Personalplanung aber
nicht allein auf die Qualifikationsstruktur
und Positionsprofile, sondern auch auf
den zukunftsgerichteten Altersaufbau der

Belegschaft achten.

Der Pflege eines Arbeitsklimas, in dem sich die
beruflichen Beduirfnisse und Fahigkeiten der
Mitarbeiter entfalten kénnen, messen wir grof3e

Bedeutung zu.
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Kindertagesstitte Bunkerkirche

e 1

Als Anbau an die Bunkerkirche St. Sakrament
in Heerdt errichtet die IDR eine Kinder-
tagesstdtte, die langfristig an den SKFM
(Sozialdienst katholischer Frauen und Manner
Disseldorf e.V.) vermietet wird. 2018 wird

die Einrichtung fertiggestellt werden.



Arbeitsproduktivitit verbessert
Die IDR AG beschiftigte 2016 wie im Vorjahr
durchschnittlich 38 Mitarbeiter, darunter drei
Auszubildende.

Qualifikation der Mitarbeiter zum 31.12.2016
(absolut und in Prozent)

Qualifizierte

Fachausbildung

6 (14.6%)
Akademische
Ausbildung
12 (293%)

Sonstige
8 (195%) 41
100 %

Abgeschlossene
Berufsausbildung
15 (366%)

Der Personalaufwand liegt kaum verdndert bei
3,0 (Vorjahr 3,1) Mio. €. Die Personalintensitdt
(Personalaufwand in Relation zum Umsatz)
sank infolge der deutlichen Umsatzausweitung
auf 8,8 (Vorjahr | 1,3) Prozent. Statistisch
erwirtschaftetet jeder Vollbeschaftigte einen
Anteil am Umsatz in Héhe von 1.001 (Vor-
jahr 79 1) T€.

Personalintensitat
(in Prozent)

I5
12,5 30
' 17 13
| | | | | | | 10
8,8
| | | | | | | | 5
0
2012 2013 2014 2015 2016

Arbeit, Umwelt und Soziales

Die Mitarbeiter von IDR und Biinger haben

ab dem |.August 2016 an den erzielten
Produktivititssteigerungen teil, die wochentliche
Arbeitszeit wurde (bei unverdndertem Gehalts-
anspruch) von 4| Stunden auf 39,5 Stunden
herabgesetzt.

Umsatz pro Vollbeschiftigteneinheit
(ohne Auszubildende) (absolut und in T€)

50 1.001

2012 2013 2014 2015

2016

VBE im Jahresdurchschnitt
[ Umsatz proVBE in T€

Aus- und Weiterbildung

Die IDR bietet drei bis vier Auszubildenden die
Gelegenheit zur Ausbildung zum ,,Kaufmann fur
Blromanagement", zum , Immobilienkaufmann*"
und zum ,,Bauzeichner*'. Im Hinblick auf die Aus-
bildung zum Immobilienkaufmann hat die IDR im
Berichtsjahr eine Ausbildungskooperation mit der
Stadtischen Wohnungsgesellschaft Disseldorf AG
(SWD) begriindet. Um die Qualifikationen und
Fahigkeiten der Mitarbeiter auf dem neuesten Stand
vonWissen und Technik zu hatten, férdert die IDR
das Interesse und den Bedarf der Mitarbeiter an
beruflichen Fort- und Weiterbildungsmafnahmen.



Arbeitssicherheit und
Gesundheitsschutz

Die IDR ergreift zielgerichtete Mal3nahmen zum
betrieblichen Arbeitsschutz zur Vermeidung

von Arbeitsunfdllen, Berufskrankheiten und
arbeitsbedingten Gesundheitsrisiken. Die
MaBnahmen werden im Rahmen quartalsweiser
Sitzungen des Arbeitssicherheitsausschusses
erdrtert, beschlossen und dokumentiert. So
wurden im Berichtsjahr arbeitsmedizinische
Eignungs- und Vorsorgeuntersuchungen im
Hinblick auf Fahr, Steuer- und Uberwachungs-
tdtigkeiten, im Hinblick auf Arbeiten mit
Absturzgefahr und im Zusammenhang mit
Bildschirmarbeitsplatzen durchgefihrt; sie

geben den Beschiftigten mehr Sicherheit

am Arbeitsplatz. Zudem bietet die IDR in
Zusammenarbeit mit einer Krankenkasse ihren
Beschiftigten die kostenfreie Teilnahme an einer

regelmdBigen Inhouse-Riickenschule an.

Alle Mitarbeiter werden bezogen auf ihr
jeweiliges Tatigkeitsprofil in allen Fragen der
Arbeitssicherheit und des Gesundheitsschutzes
zweimal jahrlich gemal3 Arbeitsschutzgesetz
von einem Beratungsunternehmen qualifiziert
unterwiesen. Die IDR hat mehrere Ersthelfer
und Brandschutzbeauftragte ernannt und stellt

deren regelmafige Fortbildung sicher.

Transparente Compliance-Regeln
Zum Umgang mit Einladungen, Geschenken und
potenziellen Interessenkonflikten bestehen strenge
Richtlinien im Rahmen einer verpflichtenden
Betriebsvereinbarung. Eine interne Compliance-
Stelle kontrolliert die Anwendung und Einhaltung
der Regeln. Abweichungen von Compliance-

Regeln und andere UnregelmaBigkeiten

werden nicht geduldet, Regelverstoie

ziehen arbeitsrechtliche Konsequenzen nach
sich.Im Unternehmen wird auf3erdem der
Dusseldorfer Kodex angewendet, der vom Rat
der Landeshauptstadt Dusseldorf verabschiedet
wurde und der auf dem Deutschen Corporate

Governance-Kodex basiert.

Der Dialog mit Betriebsrat und Arbeitnehmer-
vertretern im Aufsichtsrat war im Berichtsjahr
erneut von wechselseitigem Vertrauen gepréigt.
Der Bericht der Compliance-Stelle Gber erfasste
Einladungen und Zuwendungen im Jahr 2016
wurde dem Aufsichtsrat im laufenden Geschfts-

jahr vorgelegt und von ihm einstimmig gebilligt.

Leitlinien fiir eine umweltgerechte
Bau- und Projektentwicklung

Die IDR ist gegentiber den gesellschaftlichen Inter-
essengruppen aufgeschlossen fur einen konstruk-
tiven Dialog Uber dkologisch orientierte Bau- und
Entwicklungsprojekte. Es wurden Umweltleitlinien
formuliert, welche die systemtische Integration des
Okologischen Ansatzes in die weitere Geschéfts-

politik des Unternehmens festschreiben.

Die Gesellschaft investiert in die dkologische
Vertrdglichkeit ihrer Bau- und Projektvorhaben
und berticksichtigt das Interesse an einem intakten
Wohn- und Arbeitsumfeld an dem jeweiligen
Standort. Bei lhren Bauvorhaben bevorzugt die
IDR technologisch fortschrittliche Baustoffe,

eine zukunftsgerichtete Gebaudetechnik wie

auch Energieversorgungssysteme mit hoher

Verbrauchseffizienz.

So wurde zuletzt das von der IDR geplante

und gebaute flinfgeschossige Birogebaude an
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derTheodorstra3e 182 von der Deutschen
Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen — DGNB e.V.
ausgezeichnet: Fiir besondere Nachhaltigkeit
erhieft die IDR das DGNB-Zertifikat in Gold.
Neben &kologischen und wirtschaftlichen
Kriterien wurde insbesondere der Nutzer-
komfort in akustischer; thermischer und visueller

Hinsicht bewertet.

Der eigene Gebéudebestand unterliegt einer
laufenden Kontrolle der Ressourceneffizienz;
dltere Objekte werden auf Umristungspotentiale
im Hinblick auf moderne Versorgungssysteme
untersucht. An Bau- und Entwicklungsprojekten,
die vitale Merkmale einer &kologisch vertrdglichen
Umweltlage nachhaltig beeintrachtigen, beteiligt
sich die IDR grundsatzlich nicht.

Sponsoring von Sport und Kultur

in Diisseldorf

Als lokal verankertes Unternehmen unterstitzt
die IDR soziales Engagement am Standort
Disseldorf und férdert sinnvolle Projekte zum
Wohle benachteiligter Bevélkerungsgruppen. So
hat die IDR im Berichtsjahr gemeinnitzige und
karitative Einrichtungen im Stadtgebiet wieder

finanziell unterstitzt.

Die Gesellschaft engagiert sich daneben stark
im stadtischen Kultur- und Sportsponsoring.
Sie unterstUtzt finanziell die DEG sowie die
sportliche Nachwuchsférderung der Fuf3baller
von Fortuna Dusseldorf und der Basketballer
der Giants Dusseldorf. Beim ,,dUsseldorf
festivall”, das seit mehr als 25 Jahren ein

fester Bestandteil in der Kulturlandschaft der
Landeshauptstadt Dusseldorf ist, engagiert sich

die IDR wiederholt als ein Hauptsponsor:



1

Leistungsfihige Infrastruktur fiir den
Diisseldorfer Siiden

Seit 1898 ist die Industriebahn der IDR

ein wichtiger Verkehrstrager fur die
AnschlieB3erbetriebe in Reisholz und
Holthausen. 2016 wurden 10.667 Kesselwagen
- mit 581.200 Tonnen der chemischen

| Ausgangssubstanz Wasserglas beflllt und

rangiert.
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Beteiligungen
Entwicklungsgesellschaft

fur Hafen Reisholz gegrindet

Beteiligungen der IDR AG (Stand: 31.12.2016) Anteil am Kapital
Name und Sitz der Gesellschaft %

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 Sid Eins GmbH & Co. KG, Disseldorf 100,0
IDR Std Zwei GmbH & Co. KG, Disseldorf 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:

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

Weitere Beteiligungen:

Hafen Dusseldorf-Reisholz Entwicklungsgesellschaft mbH, Disseldorf 100,0
Messe Dusseldorf GmbH, Dusseldorf 20,0
Sirius Seedfonds Dusseldorf GmbH & Co. KG, Dusseldorf 1,0
IDR Objektgesellschaften Blinger Bau- und
Aus Risikoerwdgungen hat die IDR AG aus- Projektmanagement
gewidhlte Gewerbeimmobilien als Sonder- Seit 2005 sind die Bau- und Projektmanage-
betriebsvermdgen auf verschiedene Tochter- mentaktivititen der IDR in der Biinger Bau-
gesellschaften Ubertragen. Die Geschéftszahlen und Projektmanagement GmbH geblndelt.
dieser Objektgesellschaften flie3en in den Die Gesellschaft verwaltet auf3erdem eigenen
konsolidierten Jahresabschluss der IDR Gruppe Grundbesitz in Disseldorf-Benrath.

ein, der in diesem Geschéftsbericht erldutert wird.

Die von Blinger erbrachten Leistungen
Im Folgenden werden die Beteiligungen der IDR  werden in der Regel erst nach Projekt-
vorgestellt, deren Abschlusszahlen nicht in die abschluss abgerechnet, so dass erst diese

Konsolidierung eingehen. Schlussabrechnung bei der Gesellschaft



zu Umsdtzen fihrt. Bis dahin erbrachte
Leistungen erhéhen den Bestand an unfertigen
Leistungen. Die Umsitze des Unternehmens
schwanken dadurch in Abhdngigkeit von den

Projektfortschritten.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurde das
Bauprojekt Fichtenstraf3e 74 fertiggestellt,

das alleine zu Projekterlsen von 7,0 Mio. €
fuhrte. Aus der Uberlassung von Mitarbeitern
resultierten weitere Umsitze in Hoéhe von

497 (Vorjahr 400) T€. Zusitzlich wurden

Umsitze aus Baumanagementleistungen in

Hohe von 160 (Vorjahr 27) T€ erzieft. Aus der
Bewirtschaftung eigenen Grundbesitzes resultieren
Miet- und Pachterlose in Hohe von 284 (Vor-

jahr 297) T€. Der Gesamtumsatz lag mit 7,9 Mio. €
unter dem des Vorjahrs (33,5 Mio. €); im Vorjahr
wurden das GrofB3projekt Theodorstraf3e 182
(Technip) wie auch das Bauvorhaben Theodor-
strale 192 (Hilti) abgerechnet.

Der Bestand an unfertigen Leistungen
verminderte sich im abgelaufenen Geschafts-
jahr um 4,1 Mio. € nach einem Ruickgang

von 2,2 Mio. € im Vorjahr. Die Bestands-
verminderung ist insbesondere darauf
zuriickzufiihren, dass das Projekt Gewerbehof
Fichtenstral3e 74 im Berichtsjahr abgerechnet
wurde und das im Geschéftsjahr 2015
begonnene Projekt Gesundheitszentrum
(,,Campo Vital") an der Kappeler Strafl3e nicht

realisiert wurde.

Die Gesellschaft beschiftigte wie im Vorjahr
durchschnittlich zehn Mitarbeiter und eine
Aushilfe. Personalaufwand entstand in Hohe von
910 (Vorjahr 847) T€.

Im Berichtsjahr wurde ein Ergebnis der
gewdhnlichen Geschdftstitigkeit in Hohe von
716 (Vorjahr 5) T€ erzielt. Die Steuern vom
Einkommen und Ertrag betragen |77 (Vorjahr
673) T€, so dass sich ein Nachsteuerergebnis
von 539 (Vorjahr —668) T€ ergibt. Im

Zuge eines Gewinnabflhrungsvertrags

mit der IDR AG wird der Gewinn an die
Muttergesellschaft abgefihrt.

Fur das Geschéftsjahr 2017 wird mit einem

positiven Ergebnis gerechnet.

IDR Bahn

Der Industriebahnbetrieb der IDR bestand
2016 im | 18. Jahr. Bereits bei Griindung der
IDR im Jahr 1898 war eine leistungsfahige
Infrastruktur die Voraussetzung fur die
erfolgreiche Entwicklung von Industrieterrains.
Das vorherrschende Massentransportmittel
jener Zeit war die Eisenbahn, ohne einen
Gleisanschluss war industrielle Produktion kaum
denkbar: Die IDR hat mit ihrem Bahnbetrieb
entscheidend zur Etablierung des Disseldorfer
Sddens als Industriestandort beigetragen. Die so
erschlossenen Industriegrundstiicke bilden bis
heute eine Basis des IDR Immobilienportfolios.
Das von der IDR Bahn unterhaltene Streckennetz
hat eine Lange von rund 12 Kilometern und
bedient regelmaBig acht angeschlossene
Unternehmen. Die IDR Bahn GmbH & Co.KG
fuhrt den Bahnbetrieb mit der IDR Bahn
Verwaltungsgesellschaft mbH als haftender

Gesellschafterin.

Nachdem die Wechselverkehre zwischen
den IDR Anschlussunternehmen und

den Gleisen der Deutschen Bahn in den
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vergangenen Jahren riicklaufig waren, konnte
im Berichtsjahr 2016 eine leichte Erholung
erzielt werden. Es wurden 1.002 Waggons
mehr als im Vorjahr bewegt, so dass sich

das Transportvolumen auf 12.766 (Vor-

jahr 1'1.764) Waggons steigerte. Insbesondere
die Stahltransporte von und zu Vallourec legten
um 435 Wagen zu, Schrottlieferungen von und
zu Glnther & Lochte gewannen 361 Wagen,
wiahrend sich Henkel-Waschmittelverkehre um
255 Waggon-Einheiten verbesserten. Nach der
jungst erfreulichen Transportentwicklung bei
Gunther & Lochte bedeutet der dort Anfang

2017 gestellte Insolvenzantrag einen Ruickschlag.

Die im Auftrag der BASF abgefiilite und fir die
Evonik Degussa beférderte Wasserglastonnage
erreichte mit insgesamt 581.200 Tonnen nahezu
das Vorjahresvolumen (587.020 Tonnen). Es
wurden insgesamt 10.667 Kesselwagen befullt
und bewegt (Vorjahr 10.679 Wagen).

Fur die DB Cargo, fur Captrain Deutschland
und die Evonik Degussa erbrachte die IDR Bahn
weiterhin die vereinbarten Rangierleistungen

im Bahnhof Dusseldorf-Reisholz. Das Rangieren
von BASF-Sodawaggons erfolgt jetzt im direkten
Auftrag der BASF, nachdem die IDR Bahn

diese Arbeiten bereits bis zum 3 1. Marz 2017
als Auftragnehmer der Niederrheinische
Verkehrsbetriebe (NIAG) ausfihrt hatte.
Ganzzugverkehre fir das Outokumpu-Nirosta-
Werk wurden im September 2016 in Folge der
WerksschlieBung eingestellt.

Der IDR Umschlag im Reisholzer Hafen
bewegte sich auf historisch niedrigem Niveau:

Die in derVergangenheit fir die Rhein Cargo
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umgeschlagenen Kohleverkehre fielen erneut
weitgehend aus. Die ebenfalls im Hafen
Reisholz umgeschlagenen Kranteile fur die
Terex MHPS GmbH verminderten sich
gegeniiber dem Vorjahr um 80 Waggons.

Die Betriebsfihrung des Henkel-

Bahnbetriebs wurde unverdndert fortgesetzt.
Der Betriebsfiihrungsvertrag lauft bis

Ende 2018 und verlangert sich anschlieBend
jeweils um ein Jahr, sofern er nicht zuvor
gekindigt wird. Der Rahmenvertrag der

IDR Bahn mit den Anschlusskunden tber

die Nutzungsbedingungen der Eisenbahn-
infrastruktur auf dem Bahnbetriebsgeldnde der

IDR endet vorlaufig zum Jahresende 2017.

Die Umsatzerldse des Berichtsjahrs liegen

trotz des reduzierten Verkehrsaufkommens

mit 2,4 Mio. € ungefahr aufVorjahrsniveau

(2,3 Mio. €). Die sonstigen betrieblichen Ertrdge
betragen 0,2 (Vorjahr 0,3) Mio. €, wobei im
Vorjahr ein einmaliger Ertrag von 120 T€ aus

Anlagenabgédngen erzielt wurde.

Der Materialaufwand entwickelte sich dem
reduzierten Transportvolumen entsprechend
riickldufig und erreichte 541 (Vorjahr 609) T€.
Im Materialaufwand sind neben den
Energiekosten (Kraftstoff, Heizol, Strom etc.)
Instandhaltungsaufwendungen flr technische
Anlagen, fir den Gleisoberbau und fir die

Lokomotiven enthalten.

Der Personalaufwand (ohne Geschéftsfihrungs-
kosten) betrdgt 785 (Vorjahr 806) T€. Zum
Jahresende beschéftigte die IDR Bahn unverdndert

|5 Mitarbeiter, davon zwei in Teilzeit.

Die Abschreibungen erhdhten sich gegentiber
dem Vorjahr (I 19 T€) auf insgesamt 138 T€,

im Wesentlichen durch die erstmals ganzjahrig
wirksame Abschreibung auf die 2015
erworbene Lokomotive ,,Hermann®. Enthalten
sind auBerdem planmaBige Abschreibungen auf
elektrisch ortsgestellte Weichen (EOW), die
2016 letztmals vorzunehmen waren. Die von
der IDR Bahn betriebenen Alt-Lokomotiven

sind bilanziell vollstdndig abgeschrieben.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
(einschlief3lich Geschéftsfihrungskosten und
Verwaltungskostenumlage) nahmen auf
649 (Vorjahr 561) T€ zu.

Das Betriebsergebnis liegt mit 480 T€ rund

8 Prozent unter dem des Vorjahrs (522 T€). Das
Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstdtigkeit
fiel entsprechend auf 476 (Vorjahr 523) T€.
Nach Steuern erzielte die IDR Bahn einen
Jahrestberschuss von 357 (Vorjahr 396) T€.
Der Bilanzgewinn unter Berlicksichtigung von
Gewinnvortragen belduft sich auf 3,5 (Vor-

jahr 3,2) Mio. €.

Umsatz und Auftragslage der IDR Bahn bleiben
infolge der gednderten Henkel-Lagerlogistik
weiter unter Druck. Nachdem Henkel 2014
sein neues Hochregallager fiir Wasch- und
Reinigungsmittel auf dem Werksgeldnde
Dusseldorf-Holthausen in Betrieb genommen
hat, ist mit der Inbetriebnahme der Lager
erweiterung Ende 2017 mit weiteren

Waggonverlusten zu rechnen.

Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft

zeigen sich gleichwohl weiterhin stark.

Die Eigenkapitalquote betrdgt 92 Prozent;
es bestehen zudem keine langfristigen
Verbindlichkeiten.

Die zukinftige Entwicklung der Logistik-
anforderungen in Holthausen und Reisholz
bleibt unsicher: Fiir die IDR Bahn kommt es
nicht mehr alleine darauf an, wie sich die Global
Player am Standort — Henkel, BASF, Vallourec —
im weltweiten Wettbewerb behaupten.
Mafgeblich wird sein, auf welche logistischen
Konzepte sie setzen und welche Rolle der

Verkehrstrager Bahn dabei kiinftig spielen wird.

Hafen Diisseldorf-Reisholz
Entwicklungsgesellschaft

Die IDR Bahn beteiligt sich am Masterplan
Industrie des Industriekreises Dusseldorf. In
dessen Fokus steht unter anderem der Plan fur
einen Ausbau des Hafens Disseldorf-Reisholz
zu einem kombinierten Logistikstandort mit den
Verkehrstragern Wasser, Stral3e und Schiene.
Der Hafen Dusseldorf-Reisholz ist einer der
wenigen ausbaufdhigen Rheinhdfen, der zur
Entlastung der Nordseehdfen Rotterdam und
Antwerpen, die ein starkes Umschlagwachstum
erfahren, beitragen kénnte. Dort kénnte die
IDR Bahn, deren Gleise den Reisholzer Hafen
mit dem Netz der Deutschen Bahn verbinden,

eine wichtige Rolle spielen.

Am 2. Dezember 2016 hat die IDR die
Hafen Dusseldorf-Reisholz Entwicklungs-
gesellschaft mbH gegriindet. Gegenstand
des Unternehmens ist die Entwicklung
des geplanten Industriegebiets Hafen
Disseldorf-Reisholz im Interesse einer
Anbindung der &rtlichen Wirtschaft. In



einer ersten Stufe sollen Untersuchungen,
Studien und Planungen flr eine Nutzung
der Hafeninfrastruktur und Logistikflichen

erarbeitet werden.

Messe Diisseldorf
Die Messe Dusseldorf GmbH veranstaltet
Messen und Ausstellungen und fordert

Industrie, Handel und Handwerk.

Die IDR AG ist mit 20 Prozent an der
Messegesellschaft beteiligt. Das gesamte
gezeichnete Kapital belduft sich auf

15,6 Mio. €, das Eigenkapital erreichte im
Berichtsjahr 379,8 (Vorjahr 318,9) Mio. €. Das
auf die IDR entfallende anteilige Eigenkapital
liegt also deutlich Gber dem Buchwert der

Beteiligung.

Umsatz- und Ergebniszahlen der Messe
schwanken in Abhdngigkeit von Messezyklen
mitunter deutlich. Im Geschéftsjahr 2016
erreichte die Messe Dusseldorf einen Konzern-
umsatz von 442,8 (Vorjahr 302,0) Mio. € und
erzielte einen Konzernjahrestiberschuss von
58,8 (Vorjahr 10,3) Mio. € Unter Berlick-
sichtigung von Gewinnvortragen betragt

der Konzernbilanzgewinn 222,4 (Vorjahr

173,3) Mio. €.

Fir 2016 schittete die Messe eine Dividende
in Hohe von 3,4 (Vorjahr 2,0) Mio. € an die IDR

aus.

Sirius Seedfonds
Die 2007 gegriindete Sirius Seedfonds
Dusseldorf GmbH & Co. KG beteiligt sich als

Lead-/Co-Lead-Investor an Unternehmen

der Branchen Life Science, Biotechnologie,
Medizintechnologie und Healthcare.Vor allem
Firmen in Dusseldorf und im angrenzenden
Wirtschaftsraum sollen in frihen Phasen

geférdert werden.

Die IDR AG ist mit einer Kommanditeinlage
von |00 T€ am Sirius Seedfonds beteiligt, das
Nominalkapital belduft sich auf 9,6 Mio. €. Die
Gesellschaft weist fir das Geschéftsjahr 2016
einen Jahresfehlbetrag von 487 T€ aus..
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Der Rheinturm - das Wahrzeichen
Diisseldorfs

Der von der IDR zwischen 1980 und

1982 gebaute Rheinturm ist mit seinen

240,5 Metern das hochste Bauwerk der Stadt
Dusseldorf. Er ist das prominenteste Objekt
im Bestandsportfolio der IDR und Uber die
Grenzen der Stadt hinaus als Wahrzeichen der
Landeshauptstadt bekannt.







Konsolidierte Bilanz und

Gewinn- und Verlustrechnung
der IDR Gruppe

Konsolidierte Bilanz der IDR Gruppe 31.12.2016 31.12.2015
Aktiva € €

A. Anlagevermogen

I Immaterielle Vermogensgegenstande: Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte ['11.854,00 136.129,00

I. Grundstlcke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten

einschlieBlich der Bauten auf fremden Grundstiicken 203.213.885,14 201.978.315,69

2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 1.074.231,00 1.261.204,00

3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 20519.61043 8.175.045,24

Il. Sachanlagen 224.807.726,57 211.414.564,93
I. Anteile an verbundenen Unternehmen 2.271.099,60 2.271.099,60

2. Beteiligungen 10.260.110,19 10.234.610,19

3. Sonstige Ausleihungen 1.780,50 12.107,15

lll. Finanzanlagen 12.532.990,29 1251781694
Summe Anlagevermdgen (1. + Il + II.) 237.452.570,86 224.068.510,87

B. Umlaufvermogen

| Vorrdte: Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 9.746,00 8.624,00
|. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 759.908,19 1.530.046,25
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 424.697,72 726.347,09
3. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht 3.402.795,07 2.029.556,89
4. Sonstige Verm&gensgegenstande 629.116,89 1.380.989,95
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 521651787 5.666.940,18
lll. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 13.344.897,34 19.162.446,83
Summe Umlaufvermdgen (I. + 1. + 1II.) 18.571.161,21 24.838.011,01

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten 1.520,90 0,00

Bilanzsumme 256.025.252,97 248.906.521,88
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Konsolidierte Bilanz der IDR Gruppe 31.12.2016 31.12.2015
Passiva € €
A. Eigenkapital
| Gezeichnetes Kapital 10.000.000,00 10.000.000,00
Il.  Kapitalriicklage 3227290161 32.395.901,61
I. Gesetzliche Rucklage 1.000.000,00 1.000.000,00
2. Andere Gewinnrlcklagen 4.663.947,04 4.663.947,04
lll. Gewinnrlcklagen 5.663.947,04 5.663.947,04
IV. Bilanzgewinn 10.109918,17 9.171.501,65
Summe Eigenkapital (I. + II. + 1l + V) 58.046.766,82 57.231.350,30
B. Riickstellungen
I. Rickstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 1.467.882,00 1.374.108,00
2. Steuerrlckstellungen 3.842.090,05 736.661,61
3. Sonstige Rickstellungen 7.244.104,92 10.573.153,35
Summe Riickstellungen 12.554.076,97 12.683.922,96
C. Verbindlichkeiten
I. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 148.017.017,70 138.898.044,64
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.852.880,87 3.402.995,30
3. Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen 3.364.185,64 4.314.075,83
4. Sonstige Verbindlichkeiten, davon aus Steuern: 462.770,33 (Vorjahr 328.872,87) € 1.825.061,34 |.483.698,47
Summe Verbindlichkeiten 156.059.145,55 148.098.814,24
D. Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten 29.365.263,63 30.892.434,38

Bilanzsumme

256.025.252,97

248.906.521,88
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Konsoelidierta Geawinme=

umel Verlustrechnung

cer IDR Gruppe

Konsolidierte Gewinn- und Verlustrechnung der IDR Gruppe 20'2 20'2
. Umsatzerldse 34.625.679,77 27.579.809,04
2. Erhohung des Bestands an fertigen und unfertigen Erzeugnissen 14.943.513,33 0,00
3. Gesamtleistung 49.569.193,10 27.579.809,04
4. Sonstige betriebliche Ertrage 817.020,60 2.253.800,09
5. Materialaufwand

a) Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und fur bezogene Waren 1.666.813,69 2.188.076,26

b) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen 6.572451,64 5.772.808,03
6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehilter 2.342.282,68 2.315.609,67

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und fur Unterstitzung

davon fur Altersversorgung: 308.485,10 (Vorjahr 421.242,33) € 692.990,29 808.195,52

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstinde

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 10.705.938,90 6.199.813,18
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen |7.466.331,98 3.670.099,98
9. Betriebsergebnis 10.939.404,52 8.879.006,49
|0. Ertrdge aus Beteiligungen 3.402.795,07 2.081.719,04
I'l. Ertrdge aus Gewinnabfihrungsvertragen 715.666,30 5.13431
|2. Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 220,07 231,73
| 3. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 1.309,71 285132
I4. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 5.627.261,57 3.891.919,95
I5. Finanzergebnis -1.507.270,42 —1.801.983,55
| 6. Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstdtigkeit 9.432.134,10 7.077.022,94
I'7. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 4.256.752,67 [.723.171,18
I 8. Ergebnis nach Steuern 5.175381,43 5.353.851,76
I9. Sonstige Steuern 1 60.408,02 |38.757,58
20. Konzernjahresiberschuss 5.014.973,41 5.215.094,18
21. Gewinnvortrag 9.171.501,65 8.489.695,47
22. Entnahme aus der Kapitalriicklage 123.000,00 | 75.000,00
23. Ausschittungen 4.199.556,89 4.708.288,00
24. Konzernbilanzgewinn 10.109.918,17 9.171.501,65
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Konselldierungsikrals uma
Kenselidierungsgrunclszitze

Mit Wirkung zum |. Januar 2008 hat die IDR AG Zahlungsanspriiche
aus Miet- und Pachtvertrdgen sowie samtliche Verpflichtungen fur
ausgewadhlte 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 Kerngeschéfts 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 Disseldorf-

Reisholz AG die folgenden Gesellschaften einbezogen:

¢ |DR Immobilien GmbH, DUsseldorf

* 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,
Disseldorf

* IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Vier GmbH & Co. KG,
Disseldorf

* IDR Nord Eins GmbH & Co. KG, Dusseldorf

¢ |IDR Nord Zwei GmbH & Co. KG, Dusseldorf

¢« |DR Nord Drei GmbH & Co. KG, Dusseldorf

¢« |DR Sud Eins GmbH & Co. KG, Dusseldorf

¢ |DR Sud Zwei GmbH & Co. KG, DUsseldorf

Es wurden folgende KonsolidierungsmaBnahmen durchgefihrt:

* 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 Umsatzerldse und
sonstige betriebliche Ertrdge mit Materialaufwand und sonstigen
betrieblichen Aufwendungen verrechnet (Aufwands- und
Ertragskonsolidierung, § 305 HGB).



Bilanz, Gewinn- und

Verlustrechnung, Anhang
und Lagebericht der IDR AG

Bilanz der IDR AG 31.12.2016 31.122015
Aktiva € €

A. Anlagevermogen

I Immaterielle Verm&gensgegenstande: Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte ['11.854,00 136.129,00

I. Grundstlcke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten

einschlieBlich der Bauten auf fremden Grundstiicken 176.100.988,83 172.336.328,83

2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 960.694,00 [.157.023,00

3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 841.377,57 3.500.000,00

Il.  Sachanlagen 177.903.060,40 176.993.351,83
I. Anteile an verbundenen Unternehmen 2.306.099,60 2.306.099,60

2. Beteiligungen 10.260.110,19 10.234.610,19

3. Sonstige Ausleihungen 1.780,50 12.107,15

Il Finanzanlagen 12.567.990,29 12.552.816,94
Summe Anlagevermogen (I. + II. + 1II.) 190.582.904,69 189.682.297,77

B. Umlaufvermogen

I Vorrite: Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 9.746,00 8.624,00
I. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 352.321,12 1.035.966,22
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 891876184 4.148.134,70
3. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht 3.402.795,07 2.029.556,89
4. Sonstige Vermd&gensgegenstande 364.604,48 1.140.873,48
ll.  Forderungen und sonstige Vermd&gensgegenstande 13.038.482,51 8.354.531,29
lll. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 5.443.729,64 15.265.887,61
Summe Umlaufvermégen (1. + I + 111.) 18.491.958,15 23.629.042,90

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten 1.520,90 0,00

Bilanzsumme 209.076.383,74 213.311.340,67
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Bilanz der IDR AG 31.12.2016 31.12.2015
Passiva € €
A. Eigenkapital
| Gezeichnetes Kapital 10.000.000,00 10.000.000,00
Il.  Kapitalriicklage 3227290161 3239590161
I. Gesetzliche Rucklage 1.000.000,00 1.000.000,00
2. Andere Gewinnrlcklagen 3.464.847,04 3.464.847,04
lll. Gewinnrlcklagen 4.464.847,04 4.464.847,04
IV. Bilanzgewinn 10.094.488,88 9.291.693,90
Summe Eigenkapital (I. + II. + 1l + V) 56.832.237,53 56.152.442,55
B. Riickstellungen
I. Rickstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 1.467.882,00 1.374.108,00
2. Steuerrlckstellungen 2.675.956,05 585.460,01
3. Sonstige Rickstellungen 7.152.368,00 7.210.088,00
Summe Riickstellungen 11.296.206,05 9.169.656,01
C. Verbindlichkeiten
[. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 10651680191 108.533.942,80
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 35821093 2.333.24091
4. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 3.761.246,42 5.689.712,24
5. Sonstige Verbindlichkeiten, davon aus Steuern: 276.527,27 (Vorjahr 53.517,63) € [.199.522,10 812.126,29
Summe Verbindlichkeiten 111.835.781,36 117.369.022,24
D. Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten 29.112.158,80 30.620.219,87
Bilanzsumme 209.076.383,74 213.311.340,67
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cder IDR AG

Gewinn- und Verlustrechnung der IDR AG 20'2 20'2
. Umsatzerldse 8.949.884,10 9.100.731,00
2. Sonstige betriebliche Ertrdge 180.758,38 2.096.227,30
3. Materialaufwand

a) Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und fir bezogene Waren 831.256,97 995.394,99

b) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen 1.472.381,86 1.030.435,24
4. Personalaufwand

a) Lohne und Gehilter 2.342.282,68 2.292.692,82

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und fur Unterstitzung

davon fur Altersversorgung: 308.485,10 (Vorjahr 421.242,33) € 692.862,13 803.522,94

5. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstinde

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 6.455.259,47 5.636.981,34
6. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.783.207,46 2.861.461,62
7. Betriebsergebnis -4.446.608,09 —2.423.530,65
8. Ertrdge aus Beteiligungen

davon aus verbundenen Unternehmen: 8.916.862,89 (Vorjahr 7.406.606,23) € 12.319.657,96 9.488.325,27
9. Ertrdge aus Gewinnabfihrungsvertragen 715.666,30 5.13431
|0. Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 220,07 231,73
I'l. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 1.309,71 1.565,58
|2. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 781.661,25 449.535,69
| 3. Finanzergebnis 12.255.192,79 9.045.721,20
[ 4. Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstdtigkeit 7.808.584,70 6.622.190,55
I5. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 2.802.194,00 1.120.359,97
| 6. Ergebnis nach Steuern 5.006.390,70 5.501.830,58
| 7. Sonstige Steuern 127.038,83 115.242,38
I8. Jahresiberschuss 4.879.351,87 5.386.588,20
|9. Gewinnvortrag 9.291.693,90 8.438.393,70
20. Entnahme aus der Kapitalriicklage 123.000,00 | 75.000,00
21. Ausschittungen 4.199.556,89 4.708.288,00
22. Bilanzgewinn 10.094.488,88 9.291.693,90
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ARINANG ZUnn ||2nresaoscnluss

1. Aligemeine Angaben

Der Jahresabschluss der Industrieterrains Disseldorf-Reisholz
Aktiengesellschaft, Disseldorf, ist entsprechend § 108 Abs. | Nr. 8 der
Gemeindeordnung des Landes Nordrhein-Westfalen nach den fiir grof3e
Kapitalgesellschaften geltenden gesetzlichen Vorschriften aufgestellt

worden.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren

gewadhlt.

11. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Im Einzelnen wird wie folgt verfahren:

Aktiva
Die auf den vorhergehenden Jahresabschluss angewendeten Ansatz- und

Bewertungsmethoden werden stetig angewendet.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermd&gensgegenstdnde werden mit
den Anschaffungskosten, vermindert um planmaBige Abschreibungen,

angesetzt.

Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten,
ebenfalls vermindert um planmédBige Abschreibungen entsprechend der
betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer, bilanziert. Die Abschreibungen
werden in Anlehnung an die steuerlichen Vorschriften vorgenommen.
Gebdude werden teilweise gemdl3 § 7 Abs. 5 EStG degressiv
abgeschrieben. Die im Vorjahr angewandten Abschreibungssatze wurden
beibehalten. Geringwertige Wirtschaftsgliter werden gemaf3 § 6 Abs. 2
bzw. 2a EStG abgeschrieben.

Bei den Finanzanlagen sind die Anteile an verbundenen Unternehmen
und die Beteiligungen zu Anschaffungskosten oder bei dauernder
Wertminderung gemal3 § 253 Abs. 3 Satz 3 HGB um Abschreibungen

vermindert bilanziert.

aler IDR AG
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Anhang zum Jahresabschluss der IDR AG

Anschaffungs- / Herstellungskosten

Anlagenspiegel der IDR AG Stand Zugénge Abginge Umbuchungen Stand
01.01.2016 2016 2016 2016 31.12.2016
€ € € € €
l. - Immaterielle Vermogensgegenstande
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und dhnliche Rechte und Werte 1.078.716,49 22.608,00 0,00 0,00 [.101.324,49
Summe immaterielle Vermogensgegenstande 1.078.716,49 22.608,00 0,00 0,00 [.101.324,49
Il Sachanlagen
I. Grundstiicke, grundstlicksgleiche Rechte
und Bauten einschlief3lich der Bauten
auf fremden Grundstiicken 294.184.560,31 6.395.986,54 0,00 3.500.000,00 304.080.546,85
Maschinen und maschinelle Anlagen 15.462,47 0,00 0,00 0,00 1546247
Andere Anlagen,
Betriebs- und Geschéftsausstattung 9.420.31593 80.720,93 0,00 0,00 9.501.036,86
4. Geleistete Anzahlungen
und Anlagen im Bau 3.500.000,00 841.377,57 0,00 —3.500.000,00 84137757
Summe Sachanlagen 307.120.338,7 7.318.085,04 0,00 0,00 314.438.423,75
lIl. - Finanzanlagen
[. Anteile an verbundenen Unternehmen 2.899.931,67 0,00 0,00 0,00 2.899.931,67
2. Beteiligungen 10.234.610,19 25.500,00 0,00 0,00 10.260.110,19
3. Sonstige Ausleihungen [3.191,65 0,00 10412,88 0,00 277877
Summe Finanzanlagen 13.147.733,51 25.500,00 10412,88 0,00 13.162.820,63
Summe Anlagevermdgen 321.346.788,7 | 7.366.193,04 10412,88 0,00 328.702.568,87
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Wertberichtigungen Buchwerte
Stand Zuginge Abgénge Zuschreibung Stand Stand Stand
01.01.2016 2016 2016 2016 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015
€ € € € € € €
942.587,49 46.883,00 0,00 0,00 989.470,49 ['11.854,00 136.129,00
942.587,49 46.883,00 0,00 0,00 989.470,49 111.854,00 136.129,00
121.848231,48 6.131.326,54 0,00 0,00 127.979.558,02 176.100.988,83 172.336.328,83
1546247 0,00 0,00 0,00 1546247 0,00 0,00
8.263.292,93 277.04993 0,00 0,00 8.540.342,86 960.694,00 1.157.023,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 841.377,57 3.500.000,00
130.126.986,88 6.408.376,47 0,00 0,00 136.535.363,35 177.903.060,40 176.993.351,83
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 10.260.110,19 10.234.610,19
1.084,50 0,00 0,00 86,23 998,27 1.780,50 12.107,15
594.916,57 0,00 0,00 86,23 594.830,34 12.567.990,29 12.552.816,94
131.664.490,94 6.455259,47 0,00 86,23 138.119.664,18 190.582.904,69 189.682.297,77
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Die sonstigen Ausleihungen betreffen Darlehensgewdhrungen an
Mitarbeiter. Die vorgenannten Ausleihungen werden grundsatzlich zum
Nennwert bilanziert. An ehemalige Mitarbeiter gewéhrte Darlehen

werden wegen Unterverzinslichkeit abgewertet.

Die Bewertung der Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe wird zu durch-
schnittlichen Einstandspreisen unter Beachtung des Niederstwertprinzips

vorgenommen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde werden mit dem
Nennwert angesetzt, zweifelhafte Forderungen werden wertberichtigt,
uneinbringliche ausgebucht. Dem Ausfall- und Kreditrisiko wird mit einer

angemessenen Pauschalwertberichtigung Rechnung getragen.

Von dem Wahlrecht zur Aktivierung des bestehenden Uberhangs

aktiver latenter Steuern zum Stichtag, der insbesondere aus steuer-
und handelsrechtlich voneinander abweichenden Wertansitzen bei
Finanzanlagen und Ruckstellungen resultiert, wurde kein Gebrauch

gemacht.

Passiva
Die Pensionsriickstellungen sind nach den anerkannten versicherungs-
mathematischen Grundsétzen bewertet. Die Berechnung basiert auf

folgenden Parametern:

*  Bewertungsverfahren: Projected Unit Credit Methode (PUC)
* Rechnungszinssatz: 4,01 Prozent (laut Bundesbank)
*  Gehaltstrend: 2,70 Prozent
* Rententrend: |,70 Prozent
*  Fluktuation: im Mittel 1,00 Prozent fur Gesamtaktivenbestand
*  Biometrische Parameter: Richttafeln 2005 G nach

Prof. Dr. Klaus Heubeck

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Riickstellung nach
Mal3gabe des siebenjdhrigen und des zehnjahrigen Durchschnittszinssatzes
belduft sich auf 186 T€. Dieser Unterschiedsbetrag unterliegt gemaf3

§ 253 Abs. 6 HGB einer Ausschiittungssperre.

Die Ubrigen Riickstellungen tragen entsprechend den gesetzlichen
Erfordernissen allen erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten Rechnung. Bei der Bewertung, die grundsétzlich zum
Erflllungsbetrag erfolgt, werden kinftige Preis- und Kostensteigerungen
beriicksichtigt. Langfristige Rickstellungen werden mit dem
laufzeitabhdngigen durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
sieben Jahre, der von der Deutschen Bundesbank ermittelt und bekannt

gegeben wird, abgezinst.

Die Verbindlichkeiten werden grundsitzlich mit dem Erfillungsbetrag

angesetzt.

11l. Erlauterungen zur Bilanz

I. Anlagevermogen
Zur Aufgliederung des Anlagevermdgens und dessen Entwicklung
im Berichtsjahr wird auf den auf den Seiten 50/51 abgedruckten

Anlagenspiegel verwiesen.

In der Position Grundstticke, grundstlicksgleiche Rechte und Bauten
einschlieBlich der Bauten auf fremden Grundstlicken sind zum

31. Dezember 2016 folgende Buchwerte enthalten:

T€

a) Geschéfts-, Betriebs- und andere Bauten 171.448
b) Grundstticke mit Erbbaurechten 193
¢) Grundstiicke ohne Bauten 4.460
176.101
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Anhang

Beteiligungsliste Anteil am Kapital Hgeniapita Geiiﬁea?&'ih%f‘é
Name und Sitz der Gesellschaft % TE Te
Blinger Bau- und Projektmanagement GmbH, Disseldorf 100,00 125 539"
Elbsee-Kieswerk Dusseldorf GmbH + Co, Dusseldorf 100,00 0 |
Messe Diusseldorf GmbH, Disseldorf 20,00 3189107 312207
IDR Bahn Verwaltungsgesellschaft mbH, Disseldorf 100,00 44 5
IDR Bahn GmbH & Co. KG, Disseldorf 100,00 4.370 357
IDR Immobilien GmbH, Dusseldorf 100,00 55 2
IDR Nord Eins GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,00 511 1.045
IDR Nord Zwei GmbH & Co. KG, Diisseldorf 100,00 109 [.151
IDR Nord Drei GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,00 | 227
IDR Sud Eins GmbH & Co. KG, Disseldorf 100,00 147 |.677
IDR Sud Zwei GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,00 141 1.232
IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Eins GmbH & Co. KG, Disseldorf 100,00 | 570
IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Zwei GmbH & Co. KG, Disseldorf 100,00 | 294
IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Drei GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,00 228 |.365
IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Vier GmbH & Co. KG, Disseldorf 100,00 70 |. 484
IDR Schloss Eller GmbH & Co. KG, Dusseldorf 100,00 — 14 [
Sirius Seedfonds DuUsseldorf GmbH & Co. KG, Dusseldorf 1,00 12.500 —487

*) mit der Gesellschaft besteht ein Ergebnisabfiihrungsvertrag
**)  Zahlen aus 2015

2. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande

In den Forderungen gegen verbundene Unternehmen sind im Wesent-
lichen Forderungen gegen die IDR Sonstige Gewerbeimmobilien

Zwei GmbH & Co. KG fur die Vorfinanzierung der von der IDR

beauftragten Projekte enthalten.

Die Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungs-
verhaltnis besteht, betreffen die Ausschittung der Messe
Dusseldorf GmbH fir das Geschéftsjahr 2016 (3403 T€).

Die sonstigen Vermogensgegenstinde umfassen im Wesentlichen
Steuervorauszahlungen und -erstattungsanspriiche (147 T€) sowie
debitorische Kreditoren (167 T€).

Die sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten Forderungen mit einer
Restlaufzeit von Uber einem Jahr in Hohe von 102 T€. Alle Ubrigen

ausgewiesenen Forderungen haben eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

3. Eigenkapital
Das gezeichnete Kapital betrdgt unverdndert 10.000.000 €. Es umfasst
16.000 Namensaktien im Nennwert von je 625 €.
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Die Kapitalriicklage verringerte sich durch Entnahme um 123 T€ auf
32273T€.

Die Gewinnrlicklage in Form der gesetzlichen Ruicklage belduft sich auf

[.000 T€ und betrdgt 10 Prozent des Grundkapitals.

4. Riickstellungen

Ruickstellungen fur Pensionen werden fiir Anwartschaften und
laufende Leistungen aus Altersversorgungszusagen gebildet.
Die Bewertung der Pensionsverpflichtung wurde auf Basis des
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) durchgefihrt.
FUr Mitarbeiter ohne Pensionszusage besteht eine zusatzliche

Altersversorgung bei einer Zusatzversorgungskasse.

Die sonstigen Riickstellungen enthalten im Wesentlichen Betrédge fir
Drohverlustriickstellungen fir den Rheinturm, fir den ISS Dome samt
Parkhaus und fir Schloss Eller: Dartiber hinaus bestehen Riickstellungen
fur ausstehende Rechnungen, offene Leistungsverpflichtungen,

Abschlusskosten und Personalaufwendungen.

5. Verbindlichkeiten
In den sonstigen Verbindlichkeiten sind 674 T€ Zinsabgrenzungen und
277 T€ aus Steuern enthalten.

6. Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten betrifft im Wesentlichen

drei Forderungsverkdufe aus Pachtvertrdgen mit der Stadt Dusseldorf,
von Erbbauberechtigten (bernommene ErschlieBungskosten, deren
Auflésung ratierlich bis zum Jahre 2088 erfolgt, sowie im Voraus erhaltene

Grundstticksmieten und Erbbauzinsen.

7. Haftungsverhiltnisse und sonstige finanzielle
Verpflichtungen

Haftungsverhiltnisse (harte Patronatserklirung)

Die IDR hat sich fUr die Laufzeit des Mietvertrages zwischen der
ehemaligen Technip Germany GmbH, jetzt Mannesmann Engineering
Construction GmbH, und der IDR Sonstige Gewerbeimmobilien

Vier GmbH & Co. KG und solange sie Eigentlimerin des entsprechenden
Grundstlcks ist, unwiderruflich und unbedingt verpflichtet, die

IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Vier GmbH & Co. KG finanziell so
auszustatten, dass sie jederzeit zur fristgerechten Erfullung aller ihrer
bestehenden oder zukiinftigen Verpflichtungen aus dem Mietvertrag in
der Lage ist und dass dem Mieter die aus diesen Verpflichtungen gezahlten
Betrdge auch in der Insolvenz der IDR Sonstige Gewerbeimmobilien
Vier GmbH & Co. KG verbleiben.

insgesamt davon mit einer Restlaufzeit davon durch insgesamt

Verbindlichkeiten bis zu von | bis  von mehrals Grundpfand-
2016 | Jahr 5 Jahren 5 Jahren rechte gesichert Vorjahr
T€ T€ T€ T€ T€ T€
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 106517 6.891 29216 70410 106517 108.534
Erhaltene Anzahlungen 0 0 0 0 0 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 358 358 0 0 0 2.333

Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen

Unternehmen und Beteiligungsunternehmen 376l 3761 0 0 0 5.690
Sonstige Verbindlichkeiten 1.200 [.200 0 0 0 812
111.836 12.210 29.216 70410 106.517 ['17.369




Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen setzen sich wie folgt zusammen:

Wartungs-, Miet-, Leasing- und Erbbaurechtsvertrige T€
2017 1.629
2018 bis 202 | 4.706
ab 2022 1.534

Die IDR AG gewdhrt ihren Arbeitnehmern Leistungen der betrieblichen
Altersversorgung; hierzu sind die Mitarbeiter bei der Rheinischen
Zusatzversorgungskasse (ZVK), KoIn, versichert. Das Anstaltsvermégen der
offentlichen Zusatzversorgungskassen und das Umlageverfahren in seiner
jetzigen Struktur reichen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht aus, die bei
den beteiligten Arbeitgebern bestehenden Versorgungsverpflichtungen
vollstdndig abzudecken. Die daraus entstehende Unterdeckung umfasst
einen wesentlichen Betrag, der als finanzielle Verpflichtung die &ffentlichen

Arbeitgeber in der Zukunft treffen wird.

Die in der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Personalaufwand

ausgewiesene Umlage der ZVK betrégt fir das Berichtsjahr 165 T€.

Sicherungspolitik, Finanzderivate und Bildung von
Bewertungseinheiten

Zum 31.Dezember 2016 hat die IDR AG insgesamt |5 Zinsswapgeschifte
abgeschlossen, bei denen die zinsinduzierten Zahlungsstréme aus variabel
verzinslichen Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten zur Finanzierung
von Investitionen mit dem Kreditvolumen von 72.239 T€ durch die

Bildung von Bewertungseinheiten abgesichert werden.

Bei den gebildeten Bewertungseinheiten handelt es sich um Micro-Hedge-
Beziehungen, bei denen die einzelne beziglich des Zinsdnderungsrisikos
abzusichernde Verbindlichkeit (Grundgeschaft) und der jeweils

zugehorige Zinsswap (Sicherungsgeschift) in den wertbestimmenden
Vertragsbestandteilen (Wéhrungen, Nominalbetrag, Laufzeit, Zinstermine,
Referenzzins) Uibereinstimmen, sodass es Uber die Restlaufzeit der
einzelnen Kredite zu einer vollstandigen Risikokompensation bezlglich der
Zinsanderungsrisiken der jeweils abgesicherten Verbindlichkeit kommt.
Die Hohe des abgesicherten Risikos ist abhédngig von der kinftigen

Entwicklung der durch die Zinsswaps abgesicherten variablen Zinssdtze.
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Der aufgrund der bestehenden Bewertungseinheiten (abgeschlossene
Kreditgeschfte) bilanziell nicht zu erfassende Marktwert der Zinsswaps
betrug zum 31. Dezember 2016 —9.79| T€.

1V. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Umsatzerlose

Aufgliederung nach Bereichen T€
Liegenschaften 5922
Dienstleistungen 2.065
Sonstiges 963

8.950

2. Sonstige betriebliche Ertrage
Die sonstigen betrieblichen Ertrdge resultieren im Wesentlichen aus der

Erstattung von Versicherungsentschddigungen in Héhe von [48 T€.

3. Materialaufwand

Der Materialaufwand enthélt insbesondere Aufwendungen fiir bezogene
Waren (831 T€), davon im Wesentlichen fir Handelswaren (825 T€),
und Aufwendungen fir bezogene Leistungen (1.472 T€), insbesondere

fir Gebaudenebenkosten und Instandhaltungen.

4. Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstinde des Anlagevermogens und Sachanlagen

Die Abschreibungen setzen sich zusammen aus:

T€

Abschreibungen auf Gebdude, Au3enanlagen und Erbbaurechten  6.131
Abschreibungen auf Maschinen/

Betriebs- und Geschéftsausstattung 275

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande 47

Abschreibungen auf geringwertige Wirtschaftsgiiter 2

6.455
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5. Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind im Wesentlichen

Mitglieder des Aufsichtsrats waren im Geschéftsjahr 201 6:

Rechts- und Beratungskosten (345 T€), Aufwendungen fir die allgemeinen Aufsichtsrat Bezlige im Berichtsjahr
Verwaltungs-, Betriebs- und Werbekosten (932 T€) sowie Aufwendungen Vorsitzender:
fur fremde Dienstleistungen (340 T€) ausgewiesen. Oberbirgermeister Thomas Geisel 3.170,00 €
6. Ertrige aus Beteiligungen Stellvertretende Vorsitzende:
In den Ertragen aus Beteiligungen sind die Gewinnliibernahmen aus Ratsfrau Dr. Marie-Agnes Strack-Zimmermann 345000 €
den Objektgesellschaften (8.917 T€) und die Ausschittung der Messe
Dusseldorf (3.408 T€) enthalten. Weitere Mitglieder:
Ratsherr Burkhard Albes 2.690,00 €
7. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag Ratsherr Jérk Cardeneo 3.340,00 €
Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag enthalten im Wesentlichen Ratsherr Peter Kndpper 3.470,00 €
K&rperschaftsteuer und Solidaritétszuschlag. Ratsherr Olaf Lehne 2.690,00 €
Ratsherr Klaus-Dieter Lukaschewski 2.560,00 €
8. Jahresiiberschuss Ratsherr Klaus Mauersberger 3.470,00 €
Fir das Geschéftsjahr ergibt sich ein Jahrestiberschuss von 4.879 T€. Ratsherr Lutz Pfundner 3.470,00 €
Ratsherr loannis Vatalis 2.560,00 €
V. Sonstige Angaben
Arbeitnehmervertreter der IDR AG:
Vorstinde im Geschiftsjahr 2016 Sekretirin Rosaria Accorso 2.170,00 €
Denis Rauhut, Gehdlter: 100.000,00 € Dipl.-Betriebswirt Werner Hulsen 2.300,00 €
Dusseldorf Pramien: 0,00 € Lokrangierfiihrer Hermann Knakowski 2.820,00 €
(bis 31.08.2016) Abfindungen/Urlaubsabgeltung:  49.167,00 € Kaufmédnnische Angestellte Elke Matzerath 1.780,00 €
Gesamt: 149.167,00 € Dipl.-Volkswirt Klaus Terspecken 2.040,00 €
Manfred Kornfeld, Gehilter: 92.338,71 €
Muhlheim Pramien: 0,00 € Fur die Pensionsverpflichtungen gegenliber ehemaligen Vorstands-
(ab 20.05.2016) Abfindungen/Urlaubsabgeltung: 0,00 € mitgliedern und deren Hinterbliebenen sind 1.013 T€ zurlickgestellt. Die
Gesamt: 9233871 € laufenden Bezlge fir ehemalige Vorstandsmitglieder beziehungsweise ihre
Ekkehard Vingon, Gehilter: 50.000,00 € Hinterbliebenen betrugen 58 T€.
Meerbusch Pramien: 0,00 €
(ab 01.09.2016) Abfindungen/Urlaubsabgeltung: 0,00 € Die Gesamtbeziige des Vorstands betrugen gemal3 § 285 Nr. 9a HGB
Gesamt: 50.000,00 € 292 T€ im Geschéftsjahr; darin enthalten sind 49 T€ Abfindungen.

Den Vorstianden Herrn Kornfeld und Herrn Vingcon steht eine
leistungsabhdngige Vergtitung bis zu 30 T€ p. a.zu (fir das Jahr 2016
anteilig bis zu I5T€).

Dem Aufsichtsrat wurden 42 T€ vergltet.
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Fur Abschlusspriferhonorare wurden fiir das Berichtsjahr 58 TE€

aufgewendet.
Zum 31. Dezember 2016 besteht ein aktivischer Uberhang latenter
Steuern in Hohe von 3.399.981,41 €. Vom Aktivierungswahlrecht

wurde kein Gebrauch gemacht.

Die Entwicklung des Personalstandes ergibt sich wie folgt:

2016 2015
Vorstand 2 [
Angestellte 28 29
gewerbliche Arbeitnehmer 5 4
Auszubildende 3
(im Durchschnitt) 38 37

Disseldorf, den 30. Juni 2017

Industrieterrains Dusseldorf-Reisholz Aktiengesellschaft

Der Vorstand
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Lagebercnt der IDR AG

I. Grundlagen des Unternehmens

Geschiftsmodell

SatzungsmaBiger Geschéftszweck der Industrieterrains Dusseldor-

Reisholz AG ist der Erwerb, die Verwaltung und Verwertung von Immobilien
aller Art, die Vermittlung von Grundstiicksgeschéften aller Art, die Errichtung
und der Betrieb von Bahnanlagen, Anschlussgleisen, Wasserverladeplatzen,
Umschlageinrichtungen, Krdnen und Lagerpldtzen sowie der Bau, der Betrieb
und die Verwertung von privaten Eisenbahnen, sonstigen Transportwegen
und Transportdepots sowie die Beteiligung an Entsorgungsgesellschaften.
AuBerdem kann die IDR Bauten fur eigene oder fremde Rechnung
ausfUhren, die zu einer zweckmaBigen Ausnutzung von Grundstlicken
erforderlichen Anlagen herstellen und im Interesse der Férderung der

Gesellschaftszwecke die Beteiligung an Unternehmen aller Art eingehen.

Zum Beginn des Geschéftsjahrs 2008 wurde aus Griinden der
Risikovorsorge die wesentliche Nutzung des Immobilienvermdgens der
IDR AG auf zehn neu gegriindete Objektgesellschaften, jeweils in der
Rechtsform von Kommanditgesellschaften, Uibertragen. Alleinige persénlich
haftende Gesellschafterin ist immer die IDR Immobilien GmbH, deren
einzige Anteilsinhaberin die IDR AG ist; alleinige Kommanditistin ist ebenfalls
jeweils die IDR AG. Das entsprechende Immobilienvermégen wird von den
Objektgesellschaften zur alleinigen und ausschlie3lichen Nutzung auf eigene
Rechnung und, soweit rechtlich méglich, in eigenem Namen dbernommen.
Analog gehen auch die Verpflichtungen aus den Immobilien Uber: Steuerlich

bildet dieses Immobilienvermdgen Sonderbetriebsvermégen der IDR AG.

Von den Objektgesellschaften hat gegenwartig nur die IDR Sonstige
Gewerbeimmobilien Zwei GmbH & Co. KG selbst investiert, und zwar

in sieben Fllichtlingswohnheime auf stadtischem Grund und Boden. Die
Wohnheime werden vollstindig an die Landeshauptstadt Dusseldorf
vermietet. Die fUr das Berichtsjahr 2016 vorgesehene Errichtung einer
weiteren Wohnmodulanlage an der Kappeler StraBe 107, deren Ubergabe
wie auch deren Vermietung an die Landeshauptstadt Disseldorf erfolgen

im laufenden Geschéftsjahr:

Ferner hat die IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Zwei GmbH & Co. KG
auf eigenen Namen und eigene Rechnung auf einer ca. 19.500 Quadrat-

meter grof3en Teilfliche des eigenen, insgesamt rund 64.500 Quadrat-



meter umfassenden, ehemaligen Industriegrundstiicks der Krupp
Hoesch Stahl GmbH in Disseldorf-Benrath mit dem schlissel-
fertigen Neubau der Albrecht-Direr-Berufsschule mit Dreifach-
sporthalle und Parkhaus begonnen. Im Anschluss an die Boden-

und Altlastensanierung erfolgte am 26. September 2016 die
Grundsteinlegung. Richtfest wurde am | |. Mai 2017 gefeiert. Die
Arbeiten gehen zlgig voran und basieren auf einer notariellen
Vereinbarung mit der Landeshauptstadt Disseldorf, dass die Kommune
die Schule nach ihrer Fertigstellung entweder langfristig anmieten
oder kiuflich erwerben wird. Die Ubergabe der Schulgebiude an die
Landeshauptstadt Disseldorf ist fir Mai 2018 geplant. Fir die restliche
Fliche in einem Umfang von rund zwei Dritteln des Baugrundstticks
sind im Wesentlichen Wohnbebauung und ErschlieBungsflachen
geplant, die nach Anderung des Bau- und Planungsrechts umgesetzt

werden sollen.

Die Lageberichte der Objektgesellschaften sind Bestandteile ihrer

jeweiligen JahresabschlUsse.

1. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Seit Jahresbeginn 2016 ist am deutschen Vermietungsmarkt zu
beobachten, dass die ausgepragte Boom-Phase sich nach einem eher
verhaltenen Start fortsetzt. Dazu zdhlen ein Uber alle GroBstidte
aggregierter Mietflichenumsatz von 3,9 Mio. Quadratmetern, der den
Rekordwert von 2015 nochmals deutlich Uberbot, eine Leerstands-
rate von unter 5 Prozent am Jahresende, ein deutschlandweites
Transaktionsvolumen von Uber 50 Mrd. €, zu dem ein Aufsehen
erregendes Schlussquartal mit allein 20 Mrd. € beitrug, sowie eine
beispiellose Renditekompression, die in fast allen Asset-Klassen mit
Spitzenrenditen weit unter der einst von Investoren als Untergrenze

erstrebten 5-Prozent-Marke endete.

Auf Ebene der sieben gréften Immobilienzentren des Landes Idsst sich
diese Aufzdhlung beliebig fortsetzen und die Ausnahmesituation an
den derzeit Uberall vorherrschenden Vermieter- bzw.Verkdufermarkten

eindrucksvoll belegen.
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2. Geschiftsverlauf und Lage

Den zweiten Bauabschnitt des neuen Gewerbezentrums an der
Fichtenstral3e 74 hat die IDR AG im Juli 2016 fertig gestellt. Verteilt auf
zwei Gebdudekomplexe sind insgesamt rund 6.300 Quadratmeter Brutto-
geschossflache fur eine Biro- und Hallennutzung errichtet worden. Die

Flachen sind vollstdndig vermietet.

Nach Fertigstellung der neuen Hauptverwattung der Technip Germany GmbH
an derTheodorstraf3e 182 imVorjahr begann die IDR AG im Mérz 2016 mit
der Errichtung einer Hochgarage in unmittelbarer Nachbarschaft. Gelegen

an der Zuwegung Zum Gut Heiligendonk |5 wurde die Hochgarage im
November 2016 mit 534 Stellpldtzen in Betrieb genommen.

Nach umfangreichen Um- und Ausbauten an der Theodorstral3e 297
erdffnete im August 2016 das erste judische Gymnasium Nordrhein-
Westfalens. Als provisorische Interimsldsung bis zur Fertigstellung eines
eigenen Neubaus der Jidischen Gemeinde hat die IDR AG Teilbereiche
ihres Blrogebdudes in Dusseldorf-Rath zu einer Bildungsstatte

umgebaut, an der bis zu 300 Schiler ganztdgig unterrichtet werden. Die
Projektentwicklung fir den Neubau des Albert-Einstein-Gymnasiums wird
ebenfalls in den Handen der IDR AG liegen.

Die Industrieterrains Dusseldorf-Reisholz AG erwarb im Berichtsjahr
von dem Verband der Druck + Medien Nord-West e.V. ein rund

9.000 Quadratmeter grof3es unbebautes Grundstlck nérdlich der
Theodorstral3e in Disseldorf-Rath als Vorratsgrundstlick mit attraktivem

Entwicklungspotenzial; die Auflassung wurde notariell beurkundet.

Dagegen verkaufte sie ein 20.53 | Quadratmeter grof3es Baugrundstlick
am Elbsee in Hilden an den Bauherrn und Betreiber einer Wellness-

Anlage ebendort.

Zur Forcierung der wirtschaftlichen Entwicklung des Hafengeldndes
Dusseldorf-Reisholz hat die IDR AG zum Ende des Berichtsjahrs 2016 die
Hafen Disseldorf-Reisholz Entwicklungsgesellschaft mbH gegriindet.

Im Hinblick auf das Bestandsportfolio der IDR AG entwickelte sich

die Vermietungsleistung im Berichtsjahr erfreulich positiv. Abgdnge in
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einer Gréfenordnung von insgesamt knapp 4.000 Quadratmetern
Mietfliche wurden durch Anschlussvermietungen in einem Umfang von

9.200 Quadratmetern mehr als kompensiert.

Dartber hinaus gelangten knapp 8.000 Quadratmeter Mietfliche in
die Neuvermietung; und zwar rund 5.000 Quadratmeter im neuen
Gewerbezentrum an der Fichtenstra3e 74 und 3.000 Quadratmeter flr
den Schulbetrieb des Judischen Gymnasiums an der Theodorstraf3e 297.

a) Ertragslage

Die IDR AG erzielte im Geschéftsjahr 2016 Umsatzerldse in Hohe von
8.950T€. Die IDR-Objektgesellschaften steuerten zusatzlich 25.676 T€
zum Gruppenumsatz bei, der mit insgesamt 34.626 T€ um 7.046 T€
deutlich UberVorjahr (27.580 T€) abschloss. Zu dem Umsatzwachstum
trugen insbesondere die erstmals ganzjdhrigen Vermietungen der
Flichtlingsunterkinfte wie auch der Technip-Verwaltungszentrale an der

Theodorstral3e bei.

Unter besonderer Berlicksichtigung der im Zuge des laufenden Neubau-
vorhabens der IDR Sonstige Gewerbeimmobilien Zwei GmbH & Co. KG
zur Errichtung der Albrecht-Durer-Berufsschule geleisteten Bestands-
verdnderung als auch sonstiger betrieblicher Ertrage Ubertrifft die
Gesamtleistung der IDR AG und ihrer Objektgesellschaften mit 50.386 T€
die Vorjahresleistung (29.834 T€) um rund 69 Prozent.

Die Aufwendungen fur Material und bezogene Leistungen der IDR AG
in Héhe von 2.304 T€ als auch der IDR-Objektgesellschaften in Hohe
von 5.936 T€ verdnderten sich mit insgesamt 8.240 T€ gegeniber
Vorjahr (7.961 T€) kaum.

Auf der Grundlage einer weitgehend stabilen Personalsituation bewegte
sich auch der Personalaufwand der IDR AG mit 3.035 T€ unverdndert
auf Vorjahresniveau (3.096 T€). Zum Jahresende 2016 beschiftigte die
IDRAG 4| Mitarbeiter: Die IDR-Objektgesellschaften beschéftigen kein

eigenes Personal.

Die Abschreibungen der IDR AG beliefen sich im Geschéftsjahr 2016 auf
6.455 (Vorjahr 5.637) T€. Der Zuwachs erkldrt sich im Wesentlichen aus

der erstmaligen Aktivierung der Neubauten an der Fichtenstral3e 74, der
Hochgarage Zum Gut Heiligendonk 15 und der erstmalig ganzjdhrigen
Abschreibung des Blrogebdudes Theodorstra3e |82. Daneben erhdhten
sich die Abschreibungen der IDR Sonstige Gewerbeimmobilien

Zwei GmbH & Co. KG infolge der erstmals ganzjdhrigen Aktivierung

der Flichtlingsunterkinfte spirbar um 3.688 T€ auf 4.248 (Vorjahr

560) T€. In Summe erreichten die Abschreibungen der IDR Gruppe
damit 10.706 T€.

Sonstige betriebliche Aufwendungen der IDR AG fielen im Geschéfts-
jahr 2016 mit |.783 T€ gegentberVorjahr (2.861 T€) deutlich geringer
aus. Das lag im Wesentlichen daran, dass in 2016 keine Zufihrungen zu

Drohverlustriickstellungen vorgenommen wurden.

Das konsolidierte Betriebsergebnis belief sich insgesamt auf 10.939 T€;
es lag damit um 2.060 T€ oder 23,2 Prozent Uber dem Vorjahres-
ergebnis (8.879 T€).

Die IDR AG erzielte Beteiligungsertrage aus den Jahrestiberschissen der
Objektgesellschaften in Hohe von insgesamt 8.9 17 T€. Auf Grundlage
ihrer 20-Prozent-Beteiligung wirkte sich zusdtzlich eine Ausschittung
der Messe Dusseldorf GmbH in Héhe von 3.403 T€ aus (Vorjahr
2.032°T€). Die Bunger Bau- und Projektmanagement steuerte ferner im
Rahmen einer Gewinnabflihrungsvereinbarung weitere 716 T€ zu den

Finanzertragen bei.

Auf Basis von erstmals ganzjdhrig angerechneter Finanzierungskosten fir
die Errichtung der Fliichtlingsunterkiinfte, der Technip-Verwaltungszentrale
an der Theodorstra3e 182 wie auch des Gewerbezentrums an der
Fichtenstral3e 74 erhohten sich die gesamten Zinsaufwendungen der

IDR Gruppe im Geschéftsjahr 2016 gegeniber Vorjahr um 1.735 T€ auf
5.627 T€: davon entfallen auf die IDR AG 782 T€.

Per Saldo verbesserte sich das Finanzergebnis der IDR AG von 9.046 T€
um 3.209 T€ auf 12.255T€.

Der Jahrestiberschuss 2016 der IDR AG belduft sich nach Steuern auf
4.879 (Vorjahr 5.387) T€,



Der Bilanzgewinn der IDR AG im Geschéftsjahr 2016 betragt 10.094 T€.

Die wirtschaftliche Lage ist insgesamt als gut zu bezeichnen.

b) Finanzlage

Die Liquiditdt war wéhrend des gesamten Geschéftsjahres gesichert.

Die Finanzlage kann als solide bezeichnet werden.Verbindlichkeiten
werden innerhalb der Zahlungsfrist beglichen und Forderungen innerhalb
der Zahlungsziele vereinnahmt. Die Verbindlichkeiten gegeniber Kredit-
instituten nach Berlcksichtigung der planméaBigen Tilgungen reduzierten
sich per Saldo um 2.017 T€ auf 106517 T€.

Es besteht ein Zahlungsverbund zwischen den Konzerngesellschaften.

Unsere Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote
der IDR AG liegt zum Bilanzstichtag mit 27,2 Prozent leicht Uber

Vorjahresniveau (26,3 Prozent).

c) Vermogenslage

Nach Aktivierung des Gewerbezentrums Fichtenstra3e 74 blieb das
Anlagevermégen der IDR AG 2016 (177.903 T€) nach Abzug der
planmaBigen Abschreibungen im Vergleich zum Vorjahr (176.993T€)

per Saldo nahezu unverdndert.

Die Erhdhung der Sachanlagen um 909,8 T€ ist insbesondere mit
dem fertig gesteliten Parkhaus auf der Theodorstral3e 182 und den
Anzahlungen auf ein Grundstiick auf der Borbecker Stral3e sowie auf der

Theodorstraf3e begriindet.

Das mittel- und kurzfristige Vermégen hat sich insgesamt um —5.135,0T€
bzw.—21,7 Prozent auf nunmehr 18.492,0 T€ verringert.

Der Anstieg der Forderungen um 5.460,2 T€ resultiert insbesondere aus

der gestiegenen wirtschaftlichen Tatigkeit am Ende des Berichtsjahres.

Im Wesentlichen infolge eines geringeren Umlaufvermdégens reduzieren
sich die gesamten Aktiva der IDR AG per Saldo um 4.235 T€.
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Zugleich wurden die Verbindlichkeiten insgesamt um 5.533 T€
zuriickgefihrt. Die reduzierte Bilanzsumme der IDR AG belduft sich auf
209.076 (Vorjahr 21331 1) TE.

Die Bilanzposition Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei
Kreditinstituten und Schecks ist im Geschéftsjahr gefallen. Wir verweisen

fUr die Entwicklung auf den Gliederungspunkt Finanzlage dieses Berichts.

3. Gesamtaussage

Unsere Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage schatzen wir als gut ein.

Unsere Umsatz- und Ergebnisentwicklung ist erfreulich.

Unser Finanzmanagement ist darauf ausgerichtet, Verbindlichkeiten stets
innerhalb der Zahlungsfrist zu begleichen und Forderungen innerhalb
der Zahlungsziele zu vereinnahmen. Wir konnten im Berichtsjahr bei
allen Lieferverbindlichkeiten durch kurzfristige Zahlungen Skontoabzlige

realisieren.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten sowie die Riickstellungen sind durch
liquide Mittel gedeckt.

111. Zweigniederlassungsbericht

Es liegt keine Zweigniederlassung vor:

IV. Prognosebericht

Im laufenden Geschéftsjahr 2017 wird das Bauvorhaben der IDR Sonstige
Gewerbeimmobilien Zwei GmbH & Co. KG an der Paulsmihlenstraf3e
zur Errichtung der Albrecht-Direr-Berufsschule nebst Dreifachsporthalle
und Parkhaus planmaBig fortgesetzt;am | 1. Mai 2017 wurde Richtfest
gefeiert. Das Gesamtprojekt befindet sich im Rahmen der Kosten- und
Terminplanung. Mit Beginn des Schuljahres 2018/2019 wird die Schule
samt Nebengebduden von der Landeshauptstadt Disseldorf genutzt
werden kénnen. Dann entscheidet sich, ob die Stadt Dusseldorf die
Anlage kiuflich erwerben oder langfristig anmieten wird. Die Restfliche
des Areals Paulsmihlenstral3e in einer Gréf3enordnung von rund

29.500 Quadratmetern soll zum Zwecke des Wohnungsbaus an einen

Investor verdufert werden.
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Im Geschiéftsjahr 2017 wird die IDR Sonstige Gewerbeimmobilien
Zwei GmbH & Co. KG der Landeshauptstadt Disseldorf zudem eine
weitere Wohnmodulanlage fir 200 Fliichtlinge an der Kappeler Stra3e 107

zur Anmietung bereitstellen.

2017 wird die IDR AG auch mit dem Bau von Kindertagesstatten auf der
Hugelstra3e in Dusseldorf-Wersten und an der Heerdter Landstra3e in
Dusseldorf-Heerdt beginnen. Sie sollen im Laufe des Jahres 2018 fertig

gestellt und an die jeweiligen Betreiber Ubergeben werden.

Der Besitz mehrererVorratsgrundstlicke an der Theodorstral3e

verleiht der IDR AG weiteres Investitions- und Wachstumspotenzial.
Das Bestandsportfolio an baureifen Grundstiicken zur Entwicklung
moderner und marktorientierter Gewerbeimmobilien am dortigen
Standort versetzt die IDR AG in die Lage, von den gegenwartig guten
Marktbedingungen fur Bau- und Entwicklungsinvestitionen profitieren zu
kénnen. Zudem beabsichtigt die IDR AG, mit der erfolgten Griindung
der Hafen Disseldorf-Reisholz Entwicklungsgesellschaft mbH auch
zusatzliche Grundstlickspotenziale im Stiden Dusseldorfs erschlieen

zu kénnen.

V. Chancen- und Risikobericht

Das anhaltend niedrige Zinsniveau bietet weiterhin Chancen fur
Finanzierungsabschlisse, frihzeitige Prolongationen oder attraktive
Zinssicherungsvereinbarungen zu guten Konditionen und zur langfristigen
Verbesserung der Zinskosten. Die IDR AG steht in regelmaBigem Kontakt

mit finanzierenden Kreditinstituten.

Die wechselseitige Abstimmung mit der Alleingesellschafterin, der
Landeshauptstadt Dusseldorf, ffnet weitere Chancen fur die Entwicklung
neuer Immobilienprojekte, die in Zukunft unverdndert den Kern der

strategischen Unternehmensausrichtung ausmachen.

Die Risikolage der IDR AG bleibt dank ihrer Fokussierung auf den
prosperierenden Wirtschaftsstandort Dusseldorf, der starken Nachfrage
nach gewerblichen Biro- und Hallenflichen und der damit verbundenen

Baukonjunktur beherrschbar.

Mietverhdltnisse mit Grof3kunden bergen Abhangigkeitsrisiken. Die breite
Diversifikation des Immobilien- und Mieterportfolios der IDR AG dient

der Risikobegrenzung und wirkt einem Klumpenrisiko entgegen.

Einem Leerstandrisiko bei Neuprojekten wird mit dem Ziel einer
Vorvermietungsquote von mindestens 50 bis 60 Prozent der Mietflichen
friihzeitig begegnet, so dass selbst bei einem anschlieend schleppenden
Vermietungsverlauf den laufenden Finanzierungskosten von Anfang an

auskdmmliche Mietertrdge gegentiberstehen.

Die Betriebsprifung fur die Jahre 2005 bis 201 | wurde Ende 2016
beendet und die hieraus resultierenden Steuer- und Zinsnachzahlungen
fur die Prifungsjahre sind vollumfanglich im Jahresabschluss 2016
berticksichtigt. Ob sich aus der abgeschlossenen Betriebspriifung
Folgewirkungen fir die Jahre ab 2012 ergeben werden, wird derzeit
geprift und kann noch nicht abschlieBend beurteilt werden. Die ndchste
Betriebspriifung fur die Jahre 2012 bis 2014 ist fur das V. Quartal 2017
angekiindigt.

Die IDR AG identifiziert und analysiert Risikopotenziale friihzeitig und
katalogisiert sie im Rahmen eines internen Berichtswesens. Im Rahmen
einer monatlich revolvierenden Liquiditdtsplanung werden erwartete
und geplante Zahlungsstrome laufend aktualisiert. Die Liquiditdt der
Gesellschaft ist gesichert und steht grundsétzlich im permanenten Fokus

des Vorstands.

Bestandsgefahrdende Risiken fir die IDR AG und die IDR Gruppe sind

nicht erkennbar.

Wir erklaren, dass die Industrieterrains Dusseldorf-Reisholz Aktien-
gesellschaft bei jedem Rechtsgeschaft mit verbundenen Unternehmen nach
den Umstinden, die uns im Zeitpunkt derVornahme der Rechtsgeschifte

bekannt waren, angemessene Gegenleistungen erhalten hat."

Dusseldorf, den 30. Juni 2017

Industrieterrains DUsseldorf-Reisholz AG
Manfred Kornfeld Ekkehard Vingon



Bestatigungsvermerk

des Abschlussprufers

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfiihrung
und den Lagebericht der Industrieterrains Disseldorf-Reisholz AG fiir

das Geschéftsjahr vom |. Januar bis 31. Dezember 2016 geprift. Die
Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht
nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergdnzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen in derVerantwortung der
gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefihrten Prifung eine Beurteilung tUber
den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und Uber den

Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriffer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsitze ordnungsméfiger Abschlusspriifung vorgenommen.
Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufihren, dass
Unrichtigkeiten und VerstéBe, die sich auf die Darstellung des durch
den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaBiger
Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit
hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéftstatigkeit
und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft
sowie die Erwartungen Uber mdgliche Fehler berlicksichtigt. Im Rahmen
der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Angaben in
Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung
der angewandten Bilanzierungsgrundsdtze und der wesentlichen
Einschdtzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind
der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage

fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen

Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften

und den ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und
vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung
ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild derVermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in

Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften,
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend

dar.

Dusseldorf, 10.Juli 2017

DWP Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Dunkerbeck
Wirtschaftsprifer

Wagner
Wirtschaftsprifer
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