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Lagebericht 2003
Geschaftsverlauf

Die Wohnungsbauférderung konnte wie in den vergangenen Jahren einen wesentlichen Beitrag

zur Versorgung einkommensschwacher und kinderreicher Haushalte leisten. Auch im Jahr 2003
wurde der gegentiber dem Vorjahr leicht reduzierte Programmansatz deutlich ibertroffen. Dabei
konnte das Rekordergebnis des Vorjahres fast wieder erreicht werden.
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Fir den Neubau von Wohnungen wurden im vergangenen Geschaftsjahr 12 % mehr Férdermittel
abgerufen als im Wohnungsbauprogramm 2003 veranschlagt. Im Bereich des selbst genutzten
Wohneigentums konnte mit 10.937 Wohnungen ein deutlich héheres Ergebnis als im Vorjahr er-
zielt werden. Der Programmansatz fir selbst genutztes Wohneigentum wurde mit 131 % noch
weiter ausgeschopft als im vergangenen Jahr. Insgesamt wurden daflr 682 Mio. € aufgewendet.
Der groBte Anteil mit 8.113 Wohneinheiten und 558 Mio. € wurde im Bereich Neubau und Erst-
erwerb bewilligt. Die hdheren Steigerungen verzeichnete jedoch der Bereich Erwerb aus dem
Bestand. Hier stieg die Zahl der Bewilligungen im Vergleich zum Vorjahr um 48 % auf 2.824. Da-
bei erhohte sich das Volumen auf 124 Mio. € (57 %). Das Programm fiir Mietwohnungen wurde
zu knapp 87 % abgerufen. Insgesamt stellte die Wfa Mittel in Hohe von 249 Mio. € (-35 %) fir
den Bau von 3.521 (-38 %) Miet- und Genossenschaftswohnungen zur Verfliigung.

Die Wohnungsbauforderung konnte dieses sehr gute Ergebnis trotz negativer volkswirtschaftli-
cher Rahmenbedingungen und der unverandert unglinstigen Lage der Bauwirtschaft erzielen.
Dabei war die Entwicklung in der Eigentumsférderung in diesem Jahr erneut durch die Diskussi-
on um die Eigenheimzulage beeinflusst. Die angekiindigte Reduzierung der Zulage veranlasste
viele potenzielle Bauherren zur Nutzung der aktuellen Konditionen. Im Mietwohnungsbau hatte
es Ende 2002 Vorzieheffekte gegeben, die auf die seinerzeitige Diskussion Uber Veranderungen
der steuerlichen Rahmenbedingungen und auf die Abschaffung der Férderung nach dem Kos-
tenmietprinzip zurtickgingen. Deshalb lag das Foérderergebnis 2003 erwartungsgeman deutlich
niedriger als im Vorjahr.

Neben dem Neubau von Wohnungen werden von der Wfa auch Mittel fiir investive MaBnahmen

in den Gebaudebestand bereitgestellt. Fur diesen Bereich standen 175 Mio. € zur Verfligung, die
mit 47 Mio. € zu 27 % abgerufen wurden. Dazu zahlen 415 im Bestand neu erstellte Wohnungen,
die mit 24 Mio. € gefdrdert wurden. Mit 23 Mio. € wurde die Modernisierung von 1.161 Wohnun-

gen geférdert.

Die Auszahlungen von Forderkrediten erhéhten sich gegentber dem Vorjahr um 0,2 Mrd. € auf
1,1 Mrd. € und die noch bestehenden Auszahlungsverpflichtungen blieben dabei mit 1,8 Mrd. €
konstant.

Der Trend einer steigenden Anzahl der von Sanierungs- und InsolvenzmaBnahmen betroffenen
Kreditengagements setzte sich auch in 2003 fort und machte eine Erhdhung der Risikovorsorge
erforderlich.

Das Projekt zur Integration der Uberleitung der Antrags- und Bescheidbearbeitung vom GroB-
rechner auf die Client-Server-Anwendung WfalDAS wurde erfolgreich abgeschlossen und um-
gesetzt.

Vermogens- und Finanzlage

Der Riickgang der Bilanzsumme von 21,9 Mrd. € auf 21,7 Mrd. € ergab sich im Wesentlichen
durch die Reduzierung der Forderungen an Kreditinstitute um 0,3 Mrd. € auf 0,3 Mrd. €. Diese
wurde teilkompensiert durch den Anstieg der Kundenforderungen um 0,2 Mrd. € auf 20,4 Mrd.
€. Darlehensauszahlungen von 1,1 Mrd. € standen Tilgungen von 0,8 Mrd. € gegeniber. Darin
waren 0,4 Mrd. € planmaBige sowie weitere 0,4 Mrd. € auBerplanmaBige Tilgungen enthalten.
Die Finanzierung der Neuausleihungen erfolgte aus Tilgungsrickflissen und Haushaltsmittelzu-
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weisungen. Aufgrund eines insgesamt reduzierten Refinanzierungsbedarfs waren Kreditaufnah-
men nur in geringem MaBe erforderlich. Die Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten und
Kunden wurden aufgrund von Tilgungen um 0,3 Mrd. € auf 2,6 Mrd. € vermindert. Insgesamt
waren im Berichtsjahr wieder alle langfristig gebundenen Mittel auch langfristig durch Eigenkapi-
tal und langfristige Verbindlichkeiten finanziert. Die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben und
ist auf Basis der Finanzplanung auch fir das Jahr 2004 gesichert.

Ertragslage

Das Zins- und Provisionsergebnis hat sich im abgelaufenen Geschaftsjahr um 6,5 Mio. € auf
184,1 Mio. € erhoht. Diese Ergebnisverbesserung ist ausschlieBlich auf das Zinsergebnis zuriick-
zufuhren, wahrend das Provisionsergebnis auf Vorjahresniveau blieb. Die Verbesserung des
Zinsergebnisses resultiert im Wesentlichen aus um 22,0 Mio. € auf 114,8 Mio. € gesunkenen
Zinsaufwendungen, wahrend sich die Zinsertrage um 15,5 Mio. € auf 293,7 Mio. € reduzierten.
Der Riickgang der Zinsaufwendungen beruht insbesondere auf der Tilgung héherverzinslicher
Darlehen. Bei den Zinsertragen ergab sich ein Rickgang in Hohe von 14,2 Mio. € wegen des Ab-
baus von liquiden Mitteln.

Der Riickgang der allgemeinen Verwaltungsaufwendungen um 16,0 Mio. € auf 53,9 Mio. € resul-
tierte hauptsachlich aus gesunkenen Personalaufwendungen. Wesentliche Griinde waren der
deutliche Riickgang bei der Bildung von Rickstellungen fir Beihilfen (-7,0 Mio. €) und um 4,7
Mio. € geringere Aufwendungen fiir Altersversorgung. Die Sachaufwendungen waren einmalig
beeinflusst durch die Bildung einer Rickstellung fir Archivierungskosten.

Das Risiko- und Bewertungsergebnis im Kreditgeschaft verschlechterte sich um 62,5 Mio. € auf
102,4 Mio. €. Den akuten Risiken der Wohnungsbauférderungsanstalt wurde durch Einzelwert-
berichtigungen ausreichend Rechnung getragen. Zur Abdeckung latenter Risiken bestehen ge-
genuber dem Vorjahr um 17,1 Mio. € erhéhte Pauschalwertberichtigungen und Vorsorgereserven.

Insgesamt wurde im Berichtsjahr ein um 37,7 Mio. € reduzierter Jahreslberschuss von
25,4 Mio. € erwirtschaftet. Er wurde in voller Hohe dem Landeswohnungsbauvermdgen zuge-
flhrt.

Vorgange von besonderer Bedeutung

Nach Schluss des Geschaftsjahres 2003 sind Vorgange von besonderer Bedeutung nicht einge-
treten.

Risiken der zukunftigen Entwicklung

Die Wohnungsbauférderungsanstalt vergibt und verwaltet aufgrund ihres gesetzlichen Auftrages
Wohnungsbaukredite mit grundpfandrechtlicher Besicherung. Sie unterstutzt das Land Nord-
rhein-Westfalen bei der Umsetzung der Wohnungsbauprogramme.

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. Fiir latente Risiken bestehen Pauschalwertberichti-
gungen und Vorsorgereserven.
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Infolge kongruenter Finanzierung, einer niedrigen Fremdfinanzierungsrate und der gesetzlichen
Regelung gemanB § 21 Abs. 4 Wohnungsbauférderungsgesetz, nach dem ein negativer Zinssaldo
vom Land Nordrhein-Westfalen erstattet wird, bestehen keine Zinsanderungsrisiken. Auch wird
das im Frihjahr 2004 im Landtag zu verabschiedende ,Gesetz zur Umstrukturierung der Lan-
desbank NRW zur Férderbank des Landes Nordrhein-Westfalen” auf die Geschaftsaktivitaten
der Wohnungsbaufdérderungsanstalt keinen nennenswerten Einfluss haben.

Trotz leicht wachsender Haushaltszahlen und einer weiter riicklaufigen Bautatigkeit ist die Woh-
nungsmarktlage derzeit in weiten Landesteilen entspannt. Demographische Prognosen erwarten
fur die Zukunft ein Schrumpfen der Bevdlkerungszahl in Nordrhein-Westfalen mit unterschiedli-
chen regionalen Folgen. Damit ist auf lange Sicht mit einem regional differenzierten Anstieg der
Leerstandszahlen zu rechnen. Dies bedeutet aber nicht das Ende des Wohnungsneubaus: Woh-
nungsneubau wird nicht nur als Ersatzbedarf eine Rolle spielen, an bestimmten Standorten und
bei vorhandener spezieller Nachfrage wird der Bau neuer Wohnungen weiterhin geboten sein.
Ebenso wird sich der Anteil der Investitionen in den Wohnungsbestand weiter erhdhen.

Die Konzentration von Leerstanden kann fiir die Wohnungsbauforderungsanstalt ein zusatzli-
ches Risiko bedeuten. Auf mittlere Sicht kdnnen bei einigen Investoren und Wohnungsunterneh-
men wirtschaftliche Schwierigkeiten auftreten. Daher haben Politik, Land, Kommunen und Inves-
toren erste MaBnahmen getroffen, um die Wohnungsbestande marktgangig zu halten und
gleichzeitig ein regionales Uberangebot durch Neubau zu verhindern.

Den steigenden Anforderungen an die Uberwachung von Geschéaftsrisiken begegnet die Wfa
durch den Einsatz eines Risikomanagementsystems. Im Rahmen einer regelmaBigen Erhebung
und Berichterstattung werden die Verantwortlichen Uber die Bewertung mdglicher Risiken und
die aktuelle Situation der Geschaftsentwicklung informiert. Vor dem Hintergrund der neuen Ei-
genkapitalrichtlinien (Basel Il) und den Mindestanforderungen an Kreditgeschafte (MaK) wurde
mit der Planung, Konzeption und Umsetzung einer umfassenden Weiterentwicklung des Risiko-
managementsystems innerhalb der Landesbank Nordrhein-Westfalen begonnen, in das die
Wohnungsmarktbeobachtung einbezogen ist.

Voraussichtliche Entwicklung

Die Anderungen des in 2002 eingefiihrten Wohnraumférderungsgesetzes haben die Férdermo-
dalitaten von Mietwohnungen in Nordrhein-Westfalen im letzten Jahr durch die von Anfang an
vorgesehene geringe Verzinsung und die Verklrzung der Subventionsdauer der Darlehen erheb-
lich beeinflusst. Die Wohnungsbauforderungsanstalt erwartet dadurch eine positive strukturelle
Veranderung ihres Forderdarlehensgeschaftes.

Die Nachfrage im Bereich des selbst genutzten Wohneigentums wird sich voraussichtlich leicht
abschwichen. Die Anderung der Bedingungen der Eigenheimzulage fiihrte in vielen Fallen zu ei-
ner vorgezogenen Investitionsentscheidung. Zusatzlich schrankt die beschlossene Verringerung
der Forderbetrage die Zahl der potenziellen Bauherren ein.

Das Wohnraumférderungsprogramm 2004 bleibt gegeniiber 2003 fast unverandert und sieht die
Fdérderung von 13.500 bis zu 14.000 Wohnungen mit einem Bewilligungsvolumen von 810 Mio. €
vor. Damit soll vor allem der Neubau und Erwerb von rund 8.500 Wohnungen im selbst genutz-
tem Wohneigentum und der Neubau von 4.300 Mietwohnungen gefordert werden. Neu ist die

Herausgeber: Im Namen der Landesregierung, das Ministerium des Innern des Landes Nordrhein-Westfalen,
Friedrichstr. 62-80, 40217 Dusseldorf 4/5



Férderung im Bereich des Pflegewohnens: Erstmals soll Wohnraum fur Wohngemeinschaften
und -gruppen im Zusammenhang mit der Schaffung von Mietwohnraum geférdert werden. Zu-
satzlich werden auch Mittel fir Investive MaBnahmen in den Gebaudebestand in H6he von

175 Mio. € zur Verfligung gestellt. Damit soll zum einen die Modernisierung von Wohnungen, und
der Ausbau und die Erweiterung von Wohnraum geférdert werden.

Nach dem derzeitigen Stand der Planungen geht die Wohnungsbauférderungsanstalt fur das
Jahr 2004 von einem gleichbleibenden Forderdarlehensbestand aus. Gegenliber dem Vorjahr
wird nur ein leichter Anstieg des Landeswohnungsbauvermdgens prognostiziert. Die Wohnungs-
bauférderungsanstalt erwartet wieder Vorsorgeaufwendungen auf dem Niveau des Vorjahres.

Anlage
(Wfa Jahresbilanz zum 31.12.2003)

- MBI. NRW. 2004 S. 796
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