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Lagebericht
Geschaftsverlauf

Die allgemeine konjunkturelle Erholung hat sich im Jahr 2000 fortgesetzt. Die Prognosen fiir das
Jahr 2001 gehen von einer gleichbleibenden Entwicklung aus.

Die Kapitalmarktzinssatze haben sich im Geschéaftsjahr bei abnehmender Schwankungsbreite
kaum verandert. Nach wie vor bestehen fiir den Wohnungsbausektor glinstige Rahmenbedin-
gungen wie z. B. Zinsen und Baupreise.
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Trotzdem zeigen aktuelle Zahlen des Jahres 2000 auch fur Nordrhein-Westfalen eine Trend-
wende im Wohnungsbau auf, nachdem 1999 entgegen dem Bundestrend noch eine leicht stei-
gende Tendenz zu verzeichnen war.

Die Baugenehmigungszahlen gingen sowohl im Geschosswohnungs- als auch im Ein- und Zwei-
familienhausbau deutlich zurlick. Dieser zyklische Abschwung ist unter anderem Folge der ent-
spannten Wohnungsmarktlage, die sich auch im Forderergebnis 2000 widerspiegelt.

Die veranschlagten Mittel des Wohnungsbauprogramms wurden im Jahr 2000 mit 759 Mio € zu
66% (1999:968 Mio € zu 75%) abgerufen. Diese Verringerung entspricht den allgemein niedri-
geren Investitionen in den Wohnungsbau.

Der Bau von Sozialmietwohnungen konnte - trotz des weiteren Einbruchs im Bereich des Ge-
schosswohnungsbaus —-mit 63% der angesetzten Mittel geférdert werden. Wahrend die im 1.
Forderweg und aus den Mitteln der Ausgleichszahlung geférderten Wohnungen deutlich unter
dem Programmansatz blieben, wurden die Mittel im 2. Forderweg zu Uber 80% abgerufen. Im
Jahr 2000 wurden erstmalig knapp 200 EigentumsmaBnahmen mehr als Mietwohnungen gefoér-
dert. Allerdings belegen aktuelle Genehmigungszahlen, dass auch in diesem Bereich die Investi-
tionstatigkeit nachlasst. Der Programmansatz fur dieses Segment wurde 2000 zu 57% ausge-
schopft. Damit wurden knapp 6% weniger Eigenheime/Eigentumswohnungen gefordert als im
Vorjahr.

Die Bedeutung von MaBnahmen zur Modernisierung und Energieeinsparung im Bestand wird
durch das hohe Férderergebnis in diesem Jahr unterstrichen. Der Programmansatz wurde leicht
Uberschritten, wahrend er noch 1999 um 15% verfehlt wurde. Damit konnten die Wohnqualitat
und der Energieverbrauch von rund 21.000 Wohnungen verbessert werden. Dies entspricht ge-
genlber dem letzten Jahr einem Plus von 22%.

Vor diesem Hintergrund haben sich die Auszahlungen von Forderkrediten gegentber dem Vor-
jahr mit 0,1 Mrd E

leicht und die noch bestehenden Auszahlungsverpflichtungen mit 0,5 Mrd € deutlich verringert.
Der Trend einer steigenden Anzahl der von Sanierungs und InsolvenzmaBnahmen betroffenen

Kreditengagements hat sich insbesondere in der zweiten Jahreshalfte 2000 weiter fortgesetzt.
Dies spiegelt sich in einem Anstieg des Sanierungsvolumens um 61,8% auf 403,7 Mio € wieder.

Organisatorisch war das Geschaftsjahr von zwei wesentlichen Vorgangen gepragt:

Zum einen konnte die Einflihrung eines neu entwickelten Dialogsystems zur Verwaltung des ge-
samten Darlehensbestandes erfolgreich abgeschlossen werden. Gleichzeitig reagierte die Wfa
auf die wachsenden informationstechnischen Anforderungen mit einer Neuausrichtung und Opti-
mierung ihrer IT-Organisation. Dazu wurden bisher verteilte Zustandigkeiten in einem umfassen-
den Informationsmanagement gebindelt.

Die Vorbereitungen auf den zum 1. 1. 2002 anstehenden Wahrungswechsel auf den Euro wurden
und werden konsequent fortgesetzt; sie verlaufen planmaBig.

Vermogens- und Finanzlage
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Die Entwicklung der Bilanzsumme im Jahr 2000 von 22,6 Mrd € auf 22,9 Mrd € wurde aus-
schlieBlich durch ein Wachstum der Kundenforderungen auf 21,4 Mrd € getragen.

Den Darlehensauszahlungen von 1,2 Mrd € standen Tilgungen von 0,8 Mrd € gegenbber. In den
Tilgungen sind mit 0,5 Mrd € auBerplanmaBige Tilgungen sowie Abldsungen und Kapitalnachlas-
se enthalten.

Zur Finanzierung des gestiegenen Forderungsbestandes wurden neben den Ruckflissen aus
den Darlehensbestanden vor allem Haushaltsmittelzuweisungen des Landes eingesetzt.

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten und Kunden blieben mit 3,5 Mrd € gegensber
dem Vorjahr konstant. Lang- und mittelfristige Kreditaufnahmen in Huhe von 0,4 Mrd € dienten
der Anschlussfinanzierung fglliger Kredite.

Insgesamt waren im Berichtsjahr alle langfristig gebundenen Mittel auch langfristig durch Eigen-
kapital und zinslose wie verzinsliche langfristige Fremdmittel finanziert.

Die Zahlungsbereitschaft war jederzeit gegeben und ist auf Basis der Finanzplanung auch fir
das Jahr 2001 gesichert.

Ertragslage

Das Zins- und Provisionsergebnis hat sich im Jahr 2000 um 6,1 Mio € auf 149,8 Mio € erhuht.
Wghrend sich die Zinsertrage durch die Tilgung verzinslicher und gleichzeitiger Vergabe neuer,
zunachst zinsloser Forderkredite leicht riicklaufig entwickelten, profitierte die Wfa von ihrer be-
reits in den Vorjahren praktizierten Strategie, das niedrige Marktzinsniveau durch Umschichtung
der langfristigen Fremdfinanzierungsmittel zinsaufwandsmindernd zunutzen.

Die allgemeinen Verwaltungsaufwendungen stiegen 2000 insgesamt um 0,7 Mio € auf 61,8 Mio
€ an. Eine insbesondere durch die Euro-Umstellung verursachte Erhéhung der anderen Verwal-
tungsaufwendungen wurde durch riicklaufige Personalaufwendungen teilweise kompensiert.

Das Risiko- und Bewertungsergebnis im Kreditgeschaft erhéhte sich um 12,8 Mio € auf 25,2 Mio
€ . Den vermehrt

aufgetretenen akuten Risiken der Wfa wurde durch Einzelwertberichtigungen Rechnung getra-
gen. Zur Deckung latenter Risiken bestehen Pauschalwertberichtigungen.

Der im Vorjahr deutlich héhere Ausweis sonstiger betrieblicher Ertrage resultierte aus auBeror-
dentlichen Vorgangen.

Insgesamt wurde im Berichtsjahr ein Jahresiberschuss von 67,1 Mio € erwirtschaftet und in vol-
ler Hohe dem Landeswohnungsbauvermdgen zugefiihrt.

Vorgéange von besonderer Bedeutung

Nach Schluss des Geschaftsjahres 2000 sind Vorgange von besonderer Bedeutung nicht einge-
treten.

Herausgeber: Im Namen der Landesregierung, das Ministerium des Innern des Landes Nordrhein-Westfalen,
Friedrichstr. 62-80, 40217 Dusseldorf 3/6



Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Die Wfa vergibt und verwaltet aufgrund eines gesetzlichen Auftrages Wohnungsbaukredite mit
grundpfandrechtlicher Besicherung. Sie unterstitzt das Land NRW bei der Umsetzung der Woh-
nungsbauprogramme. Diese Tatsache und die soliden wirtschaftlichen Verhaltnisse der Wfa si-
chern ihren Fortbestand.

Risiken, die einen wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Wfa
haben kénnen, sind aus derzeitiger Sicht nicht feststellbar. Bereits erkennbaren Risiken wurde in
ausreichendem Umfang Rechnung getragen.

Infolge kongruenter Finanzierung und einer niedrigen Fremdfinanzierungsrate bestehen auch
keine nennenswerten Zinsanderungsrisiken. Zudem kann ein negativer Zinssaldo aufgrund der
vom Land Nordrhein-Westfalen zugesagten Zinserstattung geman §21 Abs. 4 Wohnungsbaufor-
derungsgesetz nicht entstehen.

Eine moderate Bevolkerungsentwicklung und konstante Fertigstellungszahlen der letzten Jahre
haben in Nordrhein-Westfalen zu einer weitgehend entspannten Wohnungslage gefihrt. Wie die
Wohnungsmarktbeobachtung der Wfa ermittelt hat, hat dieser entspannte Markt auch zu zuneh-
menden Leerstanden gefluhrt, die allerdings nur in Einzelfallen eine problematische GréBenord-
nung annehmen. Betroffen von Leerstanden sind in erster Linie Wohnungen, die entweder von
ihrer Ausstattung nicht den heutigen Standards entsprechen oder deren Lage gravierende Nach-
teile aufweist. Als problematisch erweisen sich auch hochverdichtete Wohnungsbestande, die
eine hohe Fluktuation und eine sozial instabile Mieterstruktur aufweisen.

In diesen Bestanden ist nach wie vor aus Sicht der privaten Investoren und der Wohnungsunter-
nehmen die Gefahr groB, GewinneinbuBen hinnehmen zu missen. Dies kann langfristig zu wirt-
schaftlichen Schwierigkeiten flihren. Daher lassen sich fir die Wfa, die an der Finanzierung we-
sentlicher Bestande beteiligt war, auf Dauer zuséatzliche Risiken nicht ausschlieBen, solange es
nicht durch geeignete und gemeinsame MaBnahmen von Politik, Land, Kommunen und Investo-
ren gelingt, die betroffenen Wohnungsbestande wieder marktfahig zu machen. Darliber hinaus
zeichnet sich ab, dass auch aus Betatigungen der Kreditnehmer auBerhalb Nordrhein-Westfa-
lens und auch aus anderen als wohnungswirtschaftlichen Tatigkeiten zusatzliche Risiken fur den
Forderungsbestand der Wfa ausgehen.

Die Bundesregierung strebt die Ablésung des Il. Wohnungsbaugesetzes durch ein neu konzipier-
tes Wohnraumforderungsgesetz an. Die im derzeit vorliegenden Entwurf dieses Gesetzes ent-
haltenen Regelungsansatze werden Auswirkungen auf die Fordersystematik und Férdermodell-
varianten der Lander haben und damit auch das Geschaft der Wfa beeinflussen. Im derzeitigen
Stadium sind die konkreten Auswirkungen jedoch noch nicht hinreichend ableitbar. Zusammen
mit der Landesregierung wird der Gesetzgebungsprozess zeithah begleitet, um Risiken und
Chancen friihzeitig zu erkennen und ein rechtzeitiges Reagieren zu gewahrleisten.

Die in der derzeitigen Diskussion befindliche Neustrukturierung der Westdeutschen Landesbank
Girozentrale wird —soweit heute absehbar —fur das Geschaft und die Organisation der Wfa keine
nennenswerten Konsequenzen haben.
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Die Wfa baut ihr bestehendes Risikomanagement in einem kontinuierlichen Prozess standig wei-
ter aus. Es umfasst alle Unternehmensbereiche und Risikofelder. Neben dem Einsatz klassischer
Internal Control- und Controlling-Systeme liegt der Schwerpunkt in der Entwicklung und Verfei-
nerung von Indikatoren, die eine Friiherkennung von Risiken ermdglichen. Den Aufsichtsgremien
wird regelmaBig Uber die wichtigsten Bereiche und Entwicklungen der Wfa berichtet.

Voraussichtliche Entwicklung

Das flir das Geschaft der Wfa maBgebliche Wohnungsbauprogramm des Landes sieht fiir 2001
die Forderung von insgesamt 15. 000 Wohnungen mit einem Aufwand von 0,85 Mrd € vor. Damit
hat sich zum einen das Furdervolumen gegensber dem Vorjahr reduziert, zum anderen wird der
Anteil der EigentumsmaBnahmen gegenbber den Sozialmietwohnungen weiter anwachsen. Diese
Vorgaben entsprechen der aktuell weiter nachlassenden Baukonjunktur und dem hohen Anteil
der Eigenheime an der aktuellen Bautatigkeit.

Die Férderung von Miet- und Genossenschaftswohnungen im 2. Férderweg entfallt nach den
Férderbestimmungen fir das Jahr 2001 und wird durch eine vereinbarte Forderung im 3. Férder-
weg ersetzt. Auch der Ausbau und die Erweiterung von Miet- und Genossenschaftswohnungen
konnen in Zukunft im Rahmen der vereinbarten Forderung gefoérdert werden. Die glinstigen For-
derbestimmungen fir den Bereich der EigentumsmaBnahmen bleiben unverandert erhalten.

Die Richtlinien fiir die Modernisierungsférderung werden derzeit liberarbeitet und treten erst im

April 2001 in Kraft. Das Fordervolumen verbleibt in diesem Bereich mit 175, 6 Mio € auf dem ho-
hen Niveau des Vorjahres. Das bisher eigenstlindige Energiesparprogramm entfallt zum 31. Marz
2001, da das neue KfW-CO2-Gebaudesanierungsprogramm der gleichen Zielsetzung dient.

Nach dem derzeitigen Stand der Planungen geht die Wfa fur 2001 von einem weiteren Anstieg
des Forderungsbestandes und des Landeswohnungsbauvermégens sowie einem gegenuber
dem Vorjahr leicht verbesserten Jahresergebnis aus.

Wfa - Jahresbilanz zum 31. Dezember 2000, pdf.file
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