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Lagebericht und Jahresabschluss der Wohnungsbau-
forderungsanstalt Nordrhein-Westfalen — Anstalt der
Westdeutschen Landesbank Girozentrale - fur das Ge-
schaftsjahr 2001

Lagebericht und Jahresabschluss
der Wohnungsbauforderungsanstalt
Nordrhein-Westfalen
- Anstalt der Westdeutschen
Landesbank Girozentrale -
flir das Geschaftsjahr 2001

Bek. des Ministeriums flr Stadtebau und Wohnen,
Kultur und Sport v. 7.10.2002 -
IV B 2-4109.32 -1661/02
Lagebericht

Geschaftsverlauf

Die Wohnungsbauférderung konnte wie in den vergangenen Jahren einen wesentlichen Beitrag
zur Versorgung einkommensschwacher und kinderreicher Haushalte leisten. Dies gelang trotz
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rucklaufiger Fertigstellungs- und Genehmigungszahlen, von denen auch erstmalig der Eigen-
heimbereich betroffen war.

Die im Wohnungsbauprogramm veranschlagten Mittel wurden im Jahr 2001 mit 802 Mio € zu
94% (Vj.: 759 Mio €, zu 66%) abgerufen. Der Programmansatz fir Sozialmietwohnungen konnte
—trotz des weiteren Einbruchs im gesamten Geschosswohnungsbau — mit 102% der angesetzten
Mittel geférdert werden; es wurden 336 Mio € zugesagt. Die Neubauférderungen im Rahmen
des 1., 2. und 3. Férderweges lagen sogar deutlich Uber dem jeweiligen Programmansatz. Der
Programmansatz im Eigenheimbereich wurde zu 78% abgerufen und flihrte damit zu einem
deutlich hoheren Ergebnis als im Vorjahr (Vj.: 57,4%).

Die Bedeutung von MaBnahmen zur Modernisierung im Bestand wird nach wie vor durch das ho-
he Férderergebnis unterstrichen. Dabei konnte das Foérderergebnis des Vorjahres sogar leicht
Uberschritten werden. Hierdurch konnte die Wohnqualitat von rund 2.554 Wohneinheiten ver-
bessert werden. Dies entspricht gegenlber dem letzten Jahr einem Plus von 5,2%. Da das Ener-
gieeinsparprogramm zum 31.1.2001 auslief, wurden ca. 5.500 Wohneinheiten weniger geférdert
als im Vorjahr.

Die Auszahlungen von Férderkrediten haben sich gegeniiber dem Vorjahr um 0,2 Mrd € und die
noch bestehenden Auszahlungsverpflichtungen um 0,1 Mrd € leicht verringert.

Der Trend einer steigenden Anzahl der von Sanierungs- und InsolvenzmaBnahmen betroffenen
Kreditengagements hat sich auch in 2001 weiter fortgesetzt, allerdings nicht mehr in dem Um-
fang des Vorjahres. Dies spiegelt sich in einem gegeniiber dem Vorjahr geringeren Anstieg des
Sanierungsvolumens um 7% auf 431,6 Mio € wider.

Organisatorisch war das Geschaftsjahr insbesondere gepragt on der erfolgreich abgeschlosse-
nen Umstellung der Kundenkonten auf die mit Wirkung 1.1.2002 eingeflihrte Eurowahrung.

Vermogens- und Finanzlage

Die Entwicklung der Bilanzsumme im Jahr 2001 von 22,9 Mrd € auf 22,4 Mrd € wurde im We-
sentlichen durch eine Verminderung der Kundenforderungen auf 20,5 Mrd € gepragt.

Den Darlehensauszahlungen von 1,0 Mrd € standen Abgange von 1,9 Mrd € gegenuber. Darin
sind mit 1,5 Mrd € auBerplanmaBige Tilgungen sowie Abldsungen und Kapitalnachlasse enthal-
ten. Diese resultieren in erheblichem Umfang aus der bis zum 28.2.2002 befristeten Mdglichkeit
der vorzeitigen Ablésung von Darlehen unter Gewahrung eines Kapitalnachlasses.

Somit standen fiir die Finanzierung der Neuausleihungen Rickfliisse aus Darlehensbestanden
und Haushaltsmittelzuweisungen zur Verfigung. Daneben stehen fir zuklnftige Auszahlungen
liquide Mittel bereit.

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten und Kunden verminderten sich um 0,3 Mrd €
gegenuber dem Vorjahr auf 3,3 Mrd €. Lang- und mittelfristige Kreditaufnahmen in Héhe von 0,2
Mrd € dienten der Anschlussfinanzierung von zum Jahresbeginn falliger Kredite.
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Insgesamt waren im Berichtsjahr alle langfristig gebundenen Mittel auch langfristig durch Eigen-
kapital und verzinsliche langfristige Fremdmittel finanziert.

Die Zahlungsbereitschaft war jederzeit gegeben und ist auf Basis der Finanzplanung auch fir
das Jahr 2002 gesichert.

Ertragslage

Das Zins- und Provisionsergebnis hat sich im Jahr 2001 um 5,3 Mio € auf 155,1 Mio € erhoht.
Wahrend sich die Zinsertrage durch die Tilgung verzinslicher und gleichzeitige Vergabe neuer
zunachst zinsloser Forderkredite leicht ricklaufig entwickelten, profitierte die Wfa von der plan-
maBigen anteiligen Auflosung eines Rechnungsabgrenzungspostens im Zusammenhang mit den
1998 vom Land Nordrhein-Westfalen zu Barwerten erworbenen Forderungen. Zudem reduzier-
ten sich die Zinsaufwendungen insbesondere wegen des ricklaufigen Refinanzierungsbedarfs.
Im Gegensatz dazu verminderten sich die Provisionsertrage infolge der geringeren Darlehens-
auszahlungen.

Die allgemeinen Verwaltungsaufwendungen liegen mit insgesamt 62,0 Mio € im Rahmen der
Vorjahreswerte.

Das Risiko- und Bewertungsergebnis im Kreditgeschaft verminderte sich um 13,3 Mio € auf 11,9
Mio €. Hauptursache ist ein im Vergleich zum Vorjahr um 12,8 Mio € riicklaufiger Wertberichti-
gungsbedarf. Den akuten Risiken der Wfa wurde durch Einzelwertberichtigungen ausreichend
Rechnung getragen. Zur Abdeckung latenter Risiken bestehen Pauschalwertberichtigungen.

Insgesamt wurde im Berichtsjahr ein Jahresiiberschuss von 83,2 Mio € erwirtschaftet und in vol-
ler Hohe dem Landeswohnungsbauvermdgen zugefihrt.

Vorgange von besonderer Bedeutung

Nach Schluss des Geschaftsjahres 2001 sind Vorgange von besonderer Bedeutung nicht einge-
treten.

Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Die Wfa vergibt und verwaltet aufgrund ihres 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.

Da die Wfa den Gesetzgebungsprozess fur das neue Wohnraumférderungsgesetz eng begleitet
hat, sind ihr die daraus ableitbaren Auswirkungen bekannt; danach ergeben sich keine besonde-
ren Risiken.

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.
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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 Bautatigkeit der letzten Jahre haben in
Nordrhein-Westfalen zu einer in vielen Regionen entspannten Wohnungsmarktlage gefuhrt. Wie
die Wohnungsmarktbeobachtung der Wfa ermittelt hat, hat dieser entspannte Markt — regional
differenziert — auch zu zunehmenden Leerstanden geflihrt, die allerdings nur in Einzelfallen eine
problematische GréBenordnung annehmen. Betroffen von Leerstdnden sind in erster Linie Woh-
nungen, die entweder von ihrer Ausstattung nicht den heutigen Standards entsprechen oder de-
ren Lage gravierende Nachteile aufweist. Als problematisch erweisen sich auch hochverdichtete
Wohnungsbestande, die eine hohe Fluktuation und eine sozial instabile Mieterstruktur aufweisen.

In diesen Bestanden ist nhach 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 fiir die Wfa, die an der Finanzierung um-
fangreicher Bestande beteiligt war, auf Dauer zusatzliche 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 Neustrukturierung der Westdeutschen Landesbank Girozentrale wird — soweit heute abseh-
bar - flr das Geschaft und die Organisation der Wfa keine nennenswerten Konsequenzen ha-
ben.

Den steigenden Anforderungen an die Uberwachung von Risiken ist die Wfa durch den weiteren
Ausbau ihres Risikomanagementsystems begegnet. Es umfasst alle Unternehmensbereiche und
Risikofelder. Neben der grundsatzlichen Bewertung moglicher Risiken wird seit Beginn des Jah-
res ein regelmaBiges Self-Assessment flr die wichtigsten Risikobereiche durchgefiihrt. Eine re-
gelmaBige Berichterstattung informiert die Risikoverantwortlichen Gber die aktuelle Situation,
Veranderungen und MaBnahmen. In Planung ist, dieses System unter Berlcksichtigung der An-
forderungen der Bankenaufsicht nach Basel Il standig weiterzuentwickeln.

Voraussichtliche Entwicklung

Das Parlament hat mit Wirkung vom 1.1.2002 das neue Wohnraumférderungsgesetz verabschie-
det. Dieses Gesetz bildet ab 2002 die bundesgesetzliche Grundlage flir die Wohnraumforderung
in den Bundeslandern. Auch in Nordrhein-Westfalen werden die geadnderten rechtlichen Vorga-
ben Einfluss auf die Forderrichtlinien des Ministeriums flr Stadtebau und Wohnen, Kultur und
Sport haben, die allerdings erst im Marz diesen Jahres verdffentlicht werden. Zum gleichen Zeit-
punkt wird der Umfang der Forderung im Jahr 2002 im neuen Wohnungsbauprogramm festge-
legt werden. Nach dem derzeitigen Stand der Planungen gehen wir von einem reduzierten For-
derprogrammangebot von 13.500 Wohnungen aus, dass sich entsprechend der zur Zeit erkenn-
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baren Nachfragesituation im Verhaltnis 60% zu 40% auf EigentumsmaBnahmen und Mietwoh-
nungen verteilt.

Nach dem derzeitigen Stand der Planungen geht die Wfa fir das Jahr 2002 von einem gleich-
bleibenden Forderungsbestand aus. Gegentiber dem Vorjahr wird ein leichter Anstieg des Lan-
deswohnungsbauvermoégens und ein Jahresergebnis auf dem Niveau des Vorjahres erwartet.

Anlage

(Wfa - Jahresbilanz zum 31. Dezember 2001)

- MBI NRW. 2002 S. 1098
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Anlagen

Anlage 1 (Anlage1)
URL zur Anlage [Anlage1]
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