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Lagebericht 2009
der Wohnungsbaufoérderungsanstalt Nordrhein-Westfalen

Anstalt der NRW.BANK

Bek. d. Ministeriums fuir Bauen und Verkehr v. 26.4.2010

A. Geschaftsverlauf und wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Am 2. Dezember 2009 hat der Landtag von Nordrhein-Westfalen das ,Gesetz zur Umsetzung
der Foderalismusreform im Wohnungswesen, zur Steigerung der Férdermoglichkeiten der
NRW.BANK und zur Anderung anderer Gesetze" verabschiedet. In Artikel 1 dieses Gesetzes wird
mit dem ,Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen”
(WFNG NRW) die soziale Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen neu geregelt. Das Woh-
nungsbauférderungsgesetz (WBFG) tritt zum 1. Januar 2010 auBer Kraft. In Artikel 2 wird mit
dem ,Gesetz zur Aufldsung der Wohnungsbauforderungsanstalt Nordrhein-Westfalen” (Wfa-
Auflésungsgesetz) die Wohnungsbauférderungsanstalt (Wfa) mit Wirkung zum 1. Januar 2010
aufgeldst. Das Vermdgen der Wfa verbleibt bei der NRW.BANK und die NRW.BANK Ubernimmt
alle Aufgaben und Geschafte der Wfa. Die NRW.BANK tritt in alle Rechte und Pflichten der Wfa
ein. Die Wfa wird vollstandig in die NRW.BANK integriert, der Bereich Wohnraumférderung der
NRW.BANK ubernimmt die Aufgaben der Wfa.
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Die Wfa war ein wesentliches Finanzierungsinstrument der Wohnungspolitik des Landes Nord-
rhein-Westfalen. Rechtsgrundlage der Wfa war das WBFG.

Die Wfa war eine organisatorisch und wirtschaftlich selbststandige, nicht rechtsfahige Anstalt
des offentlichen Rechts der NRW.BANK zur Férderung des Wohnungswesens. Die Wfa wurde
vom Vorstand der NRW.BANK vertreten. Die NRW.BANK ist ein Kreditinstitut in Rechtsform der
Anstalt 6ffentlichen Rechts. Ihre satzungsgemaBen Organe sind die Gewahrtragerversammlung,
der Verwaltungsrat und der Vorstand. Der Vorstand bestimmte auf Vorschlag des Ministeriums
flr Bauen und Verkehr eine eigene Geschaftsfihrung der Wfa. Der Ausschuss fur Wohnungs-
bauforderung, in dem die wohnungspolitischen Akteure aus den Verbanden, den Kommunen so-
wie aus Landtag und Landesregierung vertreten waren, Uberwachte die Geschaftsfiihrung. In
gleicher Zusammensetzung wird es zukunftig in der NRW.BANK einen Beirat fir Wohnraumfor-
derung geben. Die staatliche Aufsicht Gber die Wfa nahm das Innenministerium im Einvernehmen
mit dem Ministerium flr Bauen und Verkehr wahr.

Die Wfa und in ihrer Nachfolge der Bereich Wohnraumfdrderung der NRW.BANK wickelt fur die
Landesregierung Nordrhein-Westfalen die Wohnraumforderungsprogramme ab. Hierzu gehort
die Auszahlung und Verwaltung von Darlehen, Zuschissen und Ubernommenen Blrgschaften.
Bei der Entwicklung und der konzeptionellen Ausgestaltung aller Férderaufgaben und —verfahren
unterstitzt und berat die Wfa und in Zukunft der Bereich Wohnraumférderung das zustandige
Ministerium fir Bauen und Verkehr. In Fragen der Forderung werden die Bewilligungsbehérden -
die Kreis- und Stadtverwaltungen in Nordrhein-Westfalen — beraten und geschult. Eine weitere
Aufgabe besteht darin, Haushalte in wirtschaftlichen Notlagen zu unterstiitzen, um das geforder-
te Wohneigentum zu erhalten. Mit der Wohnungsmarktbeobachtung und einem speziell dafur
entwickelten Monitoringsystem ist die Wfa bzw. der Bereich Wohnraumforderung in der Lage,
vielfaltige Analysen und Informationen Uber die komplexen Vorgange auf den nordrhein-westfa-
lischen Wohnungsmarkten bereitzustellen. Eine spezielle Beratungsstelle unterstitzt Stadte und
Gemeinden beim Aufbau einer Wohnungsmarktbeobachtung auf kommunaler und regionaler
(Wohnungsmarktregion 6stliches Ruhrgebiet) Ebene.

Die soziale Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen leistete auch im Jahr 2009 ei-
nen wesentlichen Beitrag, um Haushalte mit Kindern sowie einkommensschwache Haushalte mit
Wohnraum zu versorgen. Insgesamt wurden aus dem Wohnraumfdrderungsprogramm sowie aus
den Programmen fir investive MaBnahmen in den Gebaudebestand und zur Reduzierung von
Barrieren im Wohnungsbestand 17.021 Wohneinheiten geférdert. Dafur wurden 1.141 Mio. € zu-
gesagt.

Nach den eher verhaltenen Investitionen in den Neubau von Mietwohnungen im Jahr 2008, stieg
die Zahl der geférderten Mietwohnungen im Jahr 2009 um 31 Prozent im Vergleich zum Vorjahr.
Mit einem Volumen von 491 Mio € wurden im Jahr 2009 5.608 barrierefreie Mietwohnungen ge-
fordert. Zwar konnte auch dieses sehr gute Férderergebnis die Zahl der Wohnungen, die im Jahr
2009 aus der Preis- und Belegungsbindungen fielen, nicht kompensieren, es minderte den Riick-
gang jedoch. Der Grund fiir diese nun wieder zunehmenden Investitionen in den Neubau von
Mietwohnungen liegt unter anderem in den im Jahr 2008 eingeflihrten Verbesserungen der Foér-
derkonditionen. Diese kamen nun, im Folgejahr, in den eher langfristig angelegten Investitions-
strategien der Wohnungsunternehmen zum Tragen. In der regionalen Verteilung der geférderten
Mietwohnungen wird deutlich, dass insbesondere in den seit Jahren als angespannt geltenden
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Wohnungsmarkten entlang der Rheinschiene sowie in den Regionen Aachen und Minster neue
Mietwohnungen entstehen werden.

Auch im Jahr 2009 entfiel der groBte Teil der Forderung auf selbst genutztes Wohneigentum.
Hier konnten 564 Mio. € eingesetzt werden. Mit 345 Mio. € wurde der Neubau oder Ersterwerb
von 3.989 Wohnungen im selbst genutzten Wohneigentum bewilligt. In 3.883 Fallen wurde der
Erwerb bestehenden Wohnraums mit einem Volumen von 218 Mio. € gefdérdert. Im Gegensatz
zur Entwicklung der Mietwohnungsbaufdrderung halt sich die Zahl der geférderten selbst ge-
nutzten Immobilien im Jahr 2009 etwa auf dem Niveau des Vorjahres. Das Gesamtforderergeb-
nis des selbst genutzten Wohneigentums erreichte 7.872 Einheiten und Uberschreitet das Ergeb-
nis des Vorjahres um lediglich 2 Prozent. Griinde fir diese Stagnation sind insbesondere in der
derzeit von Privathaushalten als unsicher empfundenen wirtschaftlichen Lage zu suchen. Mit
Blick auf die angespannte Arbeitsmarktlage und die wirtschaftliche Entwicklung scheuten Privat-
haushalte die langfristige Investition in selbst genutztes Wohneigentum. Die weiterhin stabile
Nachfrage nach Bestandsimmobilien bestarkt einerseits die Bestrebungen im Sinne der langfris-
tigen Nachhaltigkeit den Flachenverbrauch durch Siedlungsentwicklung einzugrenzen. Und an-
dererseits den Anspruch, dass soziale Wohnraumférderung, in Regionen, in denen die Nachfra-
ge nach Eigentum durch Bestandsimmobilien gedeckt werden kann, keine Uberangebote im
Neubau begunstigt.

In bestehenden Gebduden wurden 435 Wohnungen mit 4 Mio. € neu geschaffen.

Mit der Zielsetzung, hohe Wohn- und Pflegequalitaten auch in vorhandenen Altenwohn- und
Pflegeheimen zu erreichen, wurde im Jahr 2009 der Umbau von 829 Pflegewohnplatzen mit ei-
nem Volumen von 37 Mio. € gefordert. Mit dem Fordertatbestand der Verbesserung der Energie-
effizienz und der damit einhergehenden Senkung der Nebenkosten im preisgebundenen Woh-
nungsbestand sowie einer verstarkten CO,-Einsparung konnte mit 13 Mio. € Férdervolumen die
Energieeffizienz von 1.107 preisgebundenen Wohnungen gesteigert werden. In der Summe wur-
den fir investive MaBnahmen im Gebaudebestand im Jahr 2009 weniger Mittel abgerufen als im
Vorjahr. Insgesamt 1.936 Wohneinheiten konnten mit 50 Mio. € geférdert werden.

Die Férderung von MaBnahmen zur Reduzierung von Barrieren im Wohnungsbestand erfolgt bin-
dungsfrei und kann sowohl in Mietwohnungen als auch im selbst genutzten Wohneigentum ein-
gesetzt werden. Mit 7 Mio. € konnte die Anpassung von 739 Wohnungen bewilligt werden. Damit
haben sich die Férderzahlen deutlich reduziert.

Fir Menschen mit Behinderung wurden 829 Wohnheimplatze mit 28 Mio. € gefordert.

Zudem flossen 0,1 Mio. € in die Wohneigentumssicherungshilfe und 0,6 Mio. € in den behinder-
tengerechten Umbau von selbst genutztem Wohneigentum.

Die seit Jahren divergierende Entwicklung angespannter und entspannter Wohnungsmarkte in
Nordrhein-Westfalen hat sich auch im Jahr 2009 weiter fortgesetzt. Die soziale Wohnraumforde-
rung geht auf diese besonderen Rahmenbedingungen ein und setzt im Wohnraumforderungs-
programm 2009 erstmalig Bedarfsregionen fest, denen sich die Gemeinden Nordrhein-Westfa-
lens zuordnen lassen.
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Férderkredite wurden im Berichtsjahr in H6he von 1.031 Mio. € ausgezahlt. Die Auszahlungen
sind damit im Vergleich zum Vorjahr deutlich um 164 Mio. € gestiegen. Die bestehenden Auszah-
lungsverpflichtungen erhéhten sich um 52 Mio. € auf 1.364 Mio. €.

Wesentliche Leistungsindikatoren der Wfa waren zum einen die oben bereits erlauterten Kenn-
zahlen zur Abwicklung des Wohnungsbauférderungsprogramms sowie zum anderen die Ergeb-
niskomponenten der Gewinn- und Verlustrechnung. Aufgrund der Geschaftsstruktur lag das
Schwergewicht hier auf dem Zins- und Provisionsergebnis und auf dem Risiko- und Bewer-
tungsergebnis. Die Entwicklung dieser Leistungsindikatoren ist im Kapitel ,Ertragslage” darge-
stellt. Als weitere finanzielle Leistungsindikatoren kamen die Hohe der Darlehensauszahlungen
und der Darlehensrickzahlungen, insbesondere der planmaBigen und auBerplanmaBigen Tilgun-
gen, eines Jahres hinzu. Die Entwicklung dieser GréBen wird im Kapitel ,Vermdgenslage” behan-
delt. Der fiir die Beurteilung der Liquiditat wichtige Cash-Flow wird im Kapitel ,Finanzlage" erlau-
tert.

Die Wfa beschaftigt zum Jahresende 324 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Siebzehn Mitarbeite-
rinnen oder Mitarbeiter befinden sich in Elternzeit, so dass sich der gesamte Personalbestand
auf 341 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter belduft. Zusatzlich haben zum Jahresende zwei Aushil-
fen die Stammbelegschaft unterstitzt. Im Jahresdurchschnitt wurden 343 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter beschaftigt. Im Vergleich zum Vorjahr ist der Personalbestand damit um eine Person
gesunken. Wie im Vorjahr waren in der Wfa 97 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in Teilzeit be-
schaftigt.

B. Darstellung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

1. Ertragslage

Das Zins- und Provisionsergebnis ist 2009 um 7,2 Mio. € auf 189,9 Mio. € zuriickgegangen. Dies
liegt daran, dass im Jahr 2009 entsprechend der einheitlich von der NRW.BANK geanderten Pra-
xis erstmals der Aufwand aus der Aufzinsung der Personalriickstellungen im Zinsaufwand und
nicht, wie in den Vorjahren, im Personalaufwand gezeigt wird. Es handelt sich um einen Betrag
von 8,4 Mio. € (Vorjahr: 8,2 Mio. €). Ohne diese Ausweisanderung hat sich das Zins- und Provi-
sionsergebnis um 1,3 Mio. € verbessert.

Diese Ausweisanderung wirkt sich gegenlaufig auf den Personalaufwand aus. Der Personalauf-
wand hat um 11,6 Mio. € abgenommen. Von diesem Betrag entfallen 8,4 Mio. € auf den Aufwand
aus der Aufzinsung der Personalriickstellungen. Der verbleibende Riickgang von 3,2 Mio. € wur-
de im Wesentlichen durch geringere Zufiihrungen zu den Altersvorsorgeriickstellungen verur-
sacht. Die anderen Verwaltungsaufwendungen blieben konstant.

Das Risikovorsorge- und Bewertungsergebnis im Kreditgeschaft einschlieBlich der Dotierung der
Vorsorgereserve flr allgemeine Bankrisiken nach § 340 f Handelsgesetzbuch (HGB) erhéhte
sich um 10,6 Mio. € und betragt 57,2 Mio. €. Den akuten Risiken der Wfa wurde durch Einzel-
wertberichtigungen ausreichend Rechnung getragen. Zur Abdeckung latenter Risiken bestehen
gegeniber dem Vorjahr betragsmaBig héhere Pauschalwertberichtigungen und Vorsorgereser-
ven.
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Die Wfa erzielte einen Jahreslberschuss von 95,0 Mio. €, der damit um 5,6 Mio. € niedriger ist
als im Vorjahr.

Zur Ausschittung nach § 18 Abs. 3 Satz 1 WBFG wurden 19,8 Mio. € vorgesehen. Der verblei-
bende Jahresiberschuss und der Gewinnvortrag in Hohe von insgesamt 143,4 Mio. € werden
nach § 27 Abs. 2 der Satzung der NRW.BANK sowie § 18 Abs. 3 WBFG dem Landeswohnungs-
bauvermdgen zugewiesen.

2. Finanzlage

Ziel des Finanzmanagements der Wfa war es, die jederzeitige Zahlungsfahigkeit der Wfa sicher-
zustellen und Finanzierungsmittel, soweit sie zur Aufgabenerfiillung notwendig waren, kosten-
glinstig aufzunehmen. Die Aufnahme erfolgte ausschlieBlich in Euro und Gberwiegend mit lan-
gerfristigen Laufzeiten. Kurzfristige Liquiditatsliberschisse oder

—-unterdeckungen, die sich insbesondere aufgrund der halbjahrlichen Einnahmen aus Zins- und
Tilgungsterminen bei gleichzeitig kontinuierlichen Auszahlungen ergaben, wurden durch Tages-
oder Termingeldanlagen oder —aufnahmen ausgeglichen. Der Abschluss aller langfristigen Refi-
nanzierungsdarlehen am Kapitalmarkt sowie der Tages- und Termingeldgeschafte am Geldmarkt
erfolgte Uber den Bereich Kapitalmarkte der NRW.BANK.

Die primaren Finanzierungsquellen der Wfa waren zum einen das Eigenkapital (inklusive des
Landeswohnungsbauvermogens und des Bilanzgewinns) in Héhe von 18.953 Mio. € sowie zum
anderen bei der NRW.BANK aufgenommene Darlehen in H6he von 1.865 Mio. €.

Somit werden durch Eigenkapital (inkl. Landeswohnungsbauvermdgen) 86 % und durch die auf-
genommenen Darlehen 8 % der Bilanzsumme finanziert.

Die am Kapitalmarkt aufgenommenen Darlehen der Wfa werden der NRW.BANK geschuldet. Eine
Restlaufzeit von mehr als drei Monaten bis zu einem Jahr haben 190 Mio. €, von mehr als einem
Jahr bis funf Jahren haben 650 Mio. € und von mehr als finf Jahren haben 1.025 Mio. €. Der
Durchschnittszinssatz dieser Darlehen zum Bilanzstichtag betrug 4,1 %.

Insgesamt waren im Berichtsjahr wie in den Vorjahren alle langfristig gebundenen Mittel durch
Eigenkapital, die Rickstellungen fur Altersversorgung und langfristige Verbindlichkeiten finan-
Ziert.

Die Zahlungsfahigkeit der Wfa war im Jahresverlauf jederzeit gegeben. Aufgrund des Liquidi-
tatszuflusses durch den Zins- und Tilgungstermin zum 31. Dezember 2009 verfligte die Wfa zum
Ende der Berichtsperiode Uber liquide Mittel in Hohe von 168 Mio. £€.

Im Rahmen der Cash-Flow-Betrachtung ergibt sich folgendes Bild. Die wesentlichen Zuflisse an
liquiden Mitteln im Berichtsjahr waren Tilgungseinnahmen in Héhe von 756 Mio. € sowie Zinsein-
nahmen und Verwaltungskostenbeitrdge in Hohe von 281 Mio. €. Hinzu kamen Zuweisungen des
Landes aus Landes- und Bundesmitteln in Hohe von 97 Mio. €. Aus der Aufnahme neuer Refi-
nanzierungsdarlehen flossen der Wfa 200 Mio. € zu. Dem standen Abfliisse an liquiden Mitteln
far Darlehensauszahlungen in H6he von 1.031 Mio. €, fur Zinszahlungen in Hohe von 81 Mio. €
und Personal- und Sachausgaben in Héhe von 45 Mio. € gegeniber. Tilgungsausgaben fiir Refi-
nanzierungsdarlehen entstanden in Héhe von 75 Mio. €. Auf Grund gesetzlicher Vorschriften er-
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folgte eine Ausschittung aus dem Jahresuberschuss des Vorjahres in Hohe von 21 Mio. €. Als
Saldo aller Zu- und Abflisse im Gesamtjahr 2009 ergab sich ein Anstieg der liquiden Mittel in
Hohe von 81 Mio. €. Die Finanzierung der Neuausleihungen sowie der Abbau der Refinanzie-
rungsdarlehen erfolgte damit zum gréBten Teil aus Tilgungsrickflissen, Haushaltsmittelzuwei-
sungen sowie den liquiden Mitteln.

3. Vermogenslage

Die Bilanzsumme hat um 169 Mio. € zugenommen und betragt 22.030 Mio. €. Diese Erhdhung
geht im Wesentlichen auf die Forderungen an Kunden zurtick, die um 181 Mio. € auf

21.096 Mio. € gestiegen sind. Die Darlehensauszahlungen erreichten im Jahr 2009 insgesamt
1.031 Mio. € und lagen damit um 164 Mio. € Uber dem Vorjahreswert. Sie Uberstiegen die Darle-
hensriickzahlungen um 228 Mio. €. Die Rickzahlungen setzen sich zusammen aus 443 Mio. €
planmaBige und 313 Mio. € auBerplanmaBige Tilgungen sowie 47 Mio. € sonstige Abgange (z.B.
Kapitalnachlasse). Bei den planmaBigen Tilgungen setzte sich der Trend jahrlich ansteigender
Werte fort. Seit 2001 sind die planmaBigen Tilgungen kontinuierlich von 343 Mio. € auf jetzt
443 Mio. € angestiegen. Die auBerplanmaBigen Tilgungen hingegen fielen nach dem Hochst-
stand von 502 Mio. €, der im Jahr 2005 erreicht wurde, deutlich zurtick. Die Forderungen an
Kreditinstitute steigen im Vergleich zum Vorjahr um 19 Mio. € auf 221 Mio. €. Wie im Vorjahr war
das Treuhandvermdgen rucklaufig und verminderte sich um 32 Mio. € auf 706 Mio. €.

C. Nachtragsbericht

Nach Schluss des Geschaftsjahres 2009 sind, mit Ausnahme der Integration zum 1. Januar 2010
in die NRW.BANK, Vorgange von besonderer Bedeutung nicht eingetreten.

D. Risikobericht

1. Allgemeines

Auf Grund ihres gesetzlichen Forderauftrags gehen die Wfa und in Zukunft der Bereich Wohn-
raumforderung der NRW.BANK nur in klar abgegrenztem Umfang Risiken ein, die Uberwiegend
aus Adressenausfallrisiken bestehen.

Die Produktentwicklung und die Ausgestaltung der Kreditkonditionen werden im Wesentlichen im
Rahmen der vom Land erlassenen Fdérderbestimmungen vorgenommen. Dabei wird zur Errei-
chung der Forderziele auf eine risikoabhangige Konditionierung bewusst verzichtet. Da im Laufe
der Zeit die Wohnraumforderdarlehen aufgrund der fortschreitenden Tilgung der vorrangig besi-
cherten Darlehen in eine erstrangige Besicherung hineinwachsen, ist bei normalem Kreditverlauf
davon auszugehen, dass sich die Risikoposition der jeweiligen Einzelkredite stetig verbessert.

2. Organisation des Risikomanagements
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Die Wfa war in das Risikomanagement und die Risikostrategie der NRW.BANK integriert. Die
NRW.BANK unterliegt als Forderinstitut samtlichen bankaufsichtsrechtlichen Normen des Risiko-
managements.

Die Gesamtverantwortung fir das Risikomanagement der NRW.BANK tragt der Vorstand. In das
Risikomanagement der NRW.BANK sind das Asset Liability Committee (ALCO) und das Kreditko-
mitee eingebunden:

u Das Asset Liability Committee behandelt Fragestellungen zum Marktpreis- und Liquiditats-
risiko. Daruber hinaus ist es mit Ubergreifenden Themen wie Kapitalallokation, Ergebnissteue-
rung und Bilanzstrukturmanagement betraut.

u Das Kreditkomitee bereitet Kreditentscheidungen des Vorstandes vor und trifft Kreditent-
scheidungen im Rahmen festgelegter Kompetenzen. Daneben werden grundsatzliche Fragestel-
lungen zum Adressenausfallrisiko behandelt.

Die Geschaftsfihrung des Vorstands wird durch den Verwaltungsrat Uberwacht. Im Risikoaus-
schuss, einem Ausschuss des Verwaltungsrats, werden alle relevanten Risikothemen der Bank
behandelt. Er wird vierteljahrlich Gber das Risikoprofil in den einzelnen Risikoarten informiert.

Im Rahmen des jahrlichen Strategieprozesses werden die Geschafts- und Risikostrategie Uberar-
beitet. Diese werden im Risikoausschuss und Verwaltungsrat erértert. Der Abschluss des ge-
samten Strategieprozesses erfolgt durch den Beschluss der Gewahrtragerversammlung zu den
Grundsatzen sowohl der Risiko- als auch der Geschaftspolitik.

Hinsichtlich der Mindestanforderungen an das Risikomanagement (MaRisk) war die Wfa ein
Marktfolge-Bereich der NRW.BANK. Die Aufgabe des Risikocontrollings wurde innerhalb der Wfa
zentral von der Organisationseinheit Bereichsdienste (Referat Bereichssteuerung) wahrgenom-
men. Innerhalb der Wfa erfolgte die Risikoliberwachung/Risikosteuerung durch die Geschafts-
fiihrung und dezentral in den jeweils zustandigen Fachbereichen in Abstimmung mit der Ge-
schéaftsfihrung.

Erganzend zum Risikoreporting auf Gesamtbankebene erfolgte die Risikokommunikation inner-
halb der Wfa durch eine vierzehntagige, monatliche und jahrliche Berichterstattung. Darin wur-
den alle flr die Geschaftsentwicklung der Wfa relevanten Risiken erfasst.

Im Rahmen seiner gesetzlich festgelegten Aufgaben wurde der Ausschuss fliir Wohnungsbaufor-
derung umfassend Uber die Risikosituation der Wfa unterrichtet.

3. Adressenausfallrisiko

Das Adressenausfallrisiko ist das Risiko eines Verlustes oder entgangenen Gewinnes aufgrund
des Ausfalls eines Geschaftspartners.

Aufgrund ihres gesetzlichen Forderauftrags ist die Wfa liberwiegend Adressenausfallrisiken ein-
gegangen. Die Darlehensanbahnungen und Kreditentscheidungen (Forderzusagen) erfolgen

durch die Bewilligungsbehdrden im Wege eines 6ffentlich rechtlichen Verwaltungsakts. Rechts-
grundlage dieses Verfahrens waren die §§ 2ff. des WBFG. Ab dem 1. Januar 2010 ist dies in § 10
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WFNG NRW geregelt. Die Konditionen der Férderdarlehen aus dem jeweils aktuellen Wohnraum-
forderungsprogramm sowie die Verteilung der Férderkontingente auf die Kommunen werden
durch das zustandige Ministerium fir Bauen und Verkehr festgelegt.

Die Priifung der Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit (Bonitat) der Antragsteller erfolgt in der
Eigentumsférderung durch die Bewilligungsbehdérden nach in den Verwaltungsbestimmungen
festgelegten Regularien, bei der Férderung des Mietwohnungsbaus durch die Wfa und in Zu-
kunft den Bereich Wohnraumférderung der NRW.BANK. Die Bonitatspriifung erfolgt nach bank-
Ublichen Standards.

Die zunachst in der Regel nachrangige grundpfandrechtliche Besicherung der Wohnraumfdérder-
darlehen ist gesetzlich vorgegeben.

(Anmerkung der Redaktion: Grafik wird als Anlage wiedergegeben)
Das Gesamtengagement der Wfa betragt 23,6 Mrd € (Vj. 23,4 Mrd €).

Von zentraler Bedeutung in der NRW.BANK flir die Steuerung der Adressenausfallrisiken ist die
interne Ratingeinstufung der Engagements. Dabei wird eine 24-stufige Ratingskala genutzt. Das
Portfolio der Wfa ist zu 93 % von Investment Grade-Qualitat (Ratingklassen AAA bis BBB).

Sub Investment Grade-Engagements werden nur dann eingegangen, wenn der Férderauftrag
dies erfordert.

Parallel dazu wird fiir die interne Risikolberwachung/-steuerung der Wohnraumforderdarlehen
ein der Geschafts-, Kunden- und Risikostruktur angepasstes Risikoklassifizierungssystem ge-
nutzt, wobei der Fokus der Bearbeitung auf den mit hoheren Risiken behafteten Engagements
liegt. Die Intensitat der Kreditliberwachung ist abhangig vom inharenten Kreditrisiko.

Fir die Problemklassen werden die drei Risikokategorien ,eingeschrankte Bonitat”, ,erhdhte la-
tente Risiken” und ,Engagements mit (drohender) Insolvenz des Kreditnehmers" unterschieden.
Rund 1,8 % des Kreditvolumens (einschlieBlich Auszahlungsverpflichtungen) ist den zwei Risiko-
kategorien ,eingeschrankte Bonitat" und ,erhohte latente Risiken"” zugeordnet. In der dritten Ka-
tegorie ,Engagements mit (drohender) Insolvenz des Kreditnehmers" befinden sich rund 2,7 %
des Kreditvolumens.

Zwischen den Risikoklassen der Wohnraumférderdarlehen und der Ratingskala der NRW.BANK
besteht ein Uberleitungsalgorithmus, der jahrlich tiberpriift und aktualisiert wird.

Fur die Sicherung einer guten Portfolio-Struktur setzt die NRW.BANK verschiedene Steuerungs-
instrumente ein. Den Mittelpunkt bildet die Risikostrategie in Verbindung mit einem ékonomi-
schen Kapitalkonzept. Dabei wird auf Portfolioebene auf Basis eines Credit Value-at-Risk (VaR)
bei einer Haltedauer von einem Jahr und einem Konfidenzniveau von 99,98 % das dkonomische
Kapital fur die Wfa errechnet.

Das 6konomische Kapital fir Adressenausfallrisiken der Wfa betrug zum Bilanzstichtag
1.578 Mio. €.
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Gefordert werden ausschlieBlich in Nordrhein-Westfalen gelegene Objekte. Lander- und Beteili-
gungsrisiken bestehen in der Wohnraumforderung nicht.

4. Risikovorsorge

Das Risikovorsorgeergebnis im Kreditgeschaft belauft sich im Geschaftsjahr 2009 auf

57,2 Mio €. Im Vergleich zum Vorjahreswert von 46,6 Mio. € ist dies ein Anstieg um 10,6 Mio. €.
Fur gefahrdete Kreditengagements in Hohe von 625 Mio. € (Vj. 586 Mio €) bestehen Einzelwert-
berichtigungen und Riickstellungen in Hohe von 247 Mio. € (Vj. 228 Mio. €).

Die Risikovorsorge der Wfa im Kreditgeschaft umfasst Einzelwertberichtigungen, pauschale Ein-
zelwertberichtigungen, Pauschalwertberichtigungen sowie Rickstellungen. Fir die Bewertung
der Sicherungsobjekte wird bei Krediten der Wohnraumférderung ein an Ertragswerten orientier-
tes Verfahren herangezogen, dessen Ergebnis um einen aus der Datenhistorie ermittelten Ab-
schlag reduziert wird.

Den erkennbaren Risiken wurde in ausreichendem Umfang Rechnung getragen. Flr bereits ein-

getretene, zum Bilanzstichtag jedoch noch nicht identifizierte Adressenausfallrisiken besteht ei-

ne ausreichend bemessene Pauschalwertberichtigung. Dariber hinaus besteht eine umfangrei-

che Vorsorgereserve flr allgemeine Bankrisiken nach § 340 f HGB. Bei den Kreditengagements,
die auffallig werden, jedoch keinen Risikovorsorgebedarf aufweisen, erfolgt eine enge Uberwa-

chung. Sofern weitergehende MaBnahmen erforderlich sind, werden die Engagements in die Be-
arbeitung gefahrdeter Engagements Ubergeleitet.

5. Marktpreisrisiko

Das Marktpreisrisiko ist der potenzielle Verlust aufgrund von nachteiligen Veranderungen von
Marktpreisen oder preisbeeinflussenden Parametern.

Aufgrund des gesetzlichen Forderauftrags spielten Marktpreisrisiken fir die Wfa eine unterge-
ordnete Rolle. Im Hinblick auf die Ertragslage bestand kein signifikantes Zinsanderungsrisiko, da
die langfristigen Ausleihungen gréBtenteils durch unverzinsliche Passiva refinanziert wurden. Ein
negativer Zinssaldo, der sich aus dem Forderdarlehensbestand zum 31. Dezember 2009 und sei-
ner Refinanzierung bis zur endgultigen Tilgung ergeben kann, wird geman Schreiben des Minis-
teriums fur Bauen und Verkehr vom 29. Oktober 2009 durch Haushaltsmittel des Landes auch in
Zukunft ausgeglichen.

Alle Darlehen werden in der Wahrung Euro geschuldet. Wahrungs-, Aktien- und Rohwarenrisiken
bestehen nicht.

6. Liquiditatsrisiko
Das Liquiditatsrisiko umfasst insbesondere folgende Risiken:

u Zahlungsverpflichtungen im Zeitpunkt der Falligkeit nicht nachkommen zu kénnen (Liqui-
ditatsrisiko im engeren Sinne) oder

u bei Bedarf nicht ausreichend Liquiditat zu den erwarteten Konditionen beschaffen zu kon-
nen (Refinanzierungsrisiko) oder
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u aufgrund unzuldnglicher Markttiefe oder Marktstérungen Geschafte nicht oder nur mit
Verlusten auflésen bzw. glattstellen zu kénnen (Marktliquiditatsrisiko).

Die Liquiditatssituation der Wfa war gekennzeichnet durch sehr hohe Liquiditatszuflisse zu den
Zins- und Tilgungsterminen zum 30. Juni und 31. Dezember einerseits sowie einem kontinuierli-
chen Liquiditatsabfluss durch laufende Darlehensauszahlungen und andere Ausgaben anderer-
seits. Der Liquiditatsbedarf wurde durch die Aufnahme von Darlehen bei der NRW.BANK abge-
deckt, kurzfristig wurden Tagesgeldaufnahmen genutzt. Das Liquiditatsrisiko insgesamt wurde
als gering angesehen. Ausschlaggebend hierflir war vor allem die letztendliche Haftung des Lan-
des Nordrhein-Westfalen fir die Verbindlichkeiten der Wfa geman § 19 WBFG.

7. Operationelles Risiko

Das operationelle Risiko umfasst Risiken in betrieblichen Systemen oder Prozessen, insbesonde-
re in Form von

u betrieblichen Risiken, die durch menschliches oder technisches Versagen bzw. durch ex-
terne Einflussfaktoren entstehen, oder

u rechtlichen Risiken, die aus vertraglichen Vereinbarungen oder rechtlichen Rahmenbedin-
gungen resultieren.

Das Rahmenwerk zur Steuerung des operationellen Risikos in der NRW.BANK bezieht sowohl
qualitative als auch quantitative Aspekte mit ein. Es basiert hinsichtlich der quantitativen Steue-
rung auf dem Basisindikatoransatz und richtet sich bei der qualitativen Steuerung an den MaRisk
aus. Die Wfa war in die Verfahren und Prozesse der NRW.BANK integriert.

Innerhalb der NRW.BANK erfolgt bankweit eine laufende Beobachtung von Risikoindikatoren als
Teil des Frihwarnsystems zur Steuerung operationeller Risiken.

Flr Notfalle existiert eine regelmaBig tberpriifte Notfallplanung. Der Versicherungsschutz der
Bank ist angemessen.

Zur Reduzierung von Rechtsrisiken nutzte die Wfa standardisierte Vertrage. Abweichungen von
diesen Standardvertragen mussten von der Abteilung Recht in Abstimmung mit der Organisati-
onseinheit Grundsatzfragen der Wfa freigegeben werden. Bedeutende Gerichtsverfahren, an de-
nen die Wfa beteiligt ist, sind derzeit nicht anhangig.

8. Strategisches Risiko

Strategische Risiken fassen alle Risiken zusammen, die sich negativ auf das Geschaftsmodell ei-
nes Unternehmens auswirken kénnen (und nicht bereits durch die vorgenannten Risikoarten er-
fasst sind). Dazu zahlen z.B. Reputationsrisiken und strukturelle Risiken.

Die Wfa hat in der Vergangenheit ihre eigene strategische Planung entwickelt und Entwicklun-
gen, aus denen strategische Risiken erwachsen konnten, kontinuierlich analysiert. Sie war
gleichzeitig vollstéandig in die strategische Planung der NRW.BANK integriert. Auch nach Auflo-
sung der Wfa und Uberleitung der sozialen Wohnraumférderung auf den Bereich Wohnraumfor-
derung der NRW.BANK ist damit sichergestellt, dass Entwicklungen, aus denen strategische Risi-
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ken erwachsen kénnen, unter besonderer Beobachtung stehen und kontinuierlich analysiert wer-
den. Hierzu gehért insbesondere die Uberpriifung der internen und externen Pramissen, die der
Strategie zugrunde liegen.

9. Gesamtrisikobetrachtung

Die Wfa war in das Risikosteuerungskonzept und die daraus resultierenden Steuerungsinstru-
mente der NRW.BANK integriert. In Zukunft ist die soziale Wohnraumfdrderung als organisatori-
scher Bereich der NRW.BANK integraler Bestandteil der Bank. Somit ist die NRW.BANK jederzeit
in der Lage, negative Entwicklungen in der Risikostruktur friihzeitig zu erkennen und entspre-
chend gegenzusteuern.

Durch die Integration in die Steuerungsinstrumente der Gesamtbank ware auch die Wfa friihzei-
tig Uber etwaige negative Entwicklungen informiert worden.

E. Prognosebericht

Das zukunftige planmaBige Auslaufen der Miet- und Belegungsbindungen im preisgebundenen
Mietwohnungsbestand wird bis zum Jahr 2030 landesweit einen Rlickgang der Bestande um 67
Prozent zur Folge haben. Zwar verbleiben diese Wohnungen zunachst im unteren Preissegment,
sie stehen aber im Sinne der kommunalen Belegungspraxis zur Versorgung einkommensschwa-
cher Haushalte mit Wohnraum nur noch eingeschrankt zur Verfliigung. Auch der wieder verstark-
te Neubau von preisgebundenen Mietwohnungen kann diesen Trend nicht kompensieren. Vor
diesem Hintergrund kdnnte sich, insbesondere in den Regionen mit seit langem angespannten
Wohnungsmarkten, die Versorgung einkommensschwacher Haushalte mit angemessenem Miet-
wohnraum zuklnftig weiter erschweren.

Flr das selbst genutzte Wohneigentum bleibt abzuwarten, wie sich die Investitionsneigung der
Privathaushalte entwickelt. Insbesondere dann, wenn die Verunsicherung hinsichtlich der wirt-
schaftlichen Situation der Privathaushalte weiter anhalt. Auch ob die Haushalte weiterhin Stand-
orte mit vergleichsweise niedrigen Baulandpreisen im landlichen Raum bevorzugen, um bei
knappen Finanzierungsspielraumen Kosten zu reduzieren, bleibt abzuwarten. Aus den Erfahrun-
gen der letzten Jahre ist von einer Zunahme, oder zumindest einem gleichbleibend hohen Ni-
veau der Nachfrage nach Bestandsimmobilien bei der Eigentumsbildung auszugehen, insbeson-
dere in den Regionen des Landes, in denen die auf den Markt flieBenden Bestandsimmobilien auf
eine demografisch bedingte sinkende Zahl von Nachfragern treffen.

Die Landesregierung setzte bereits mit dem Wohnraumférderungsprogramm 2009 die Neuaus-
richtung ihrer Wohnraumférderungspolitik konsequent um und legte mit den eingefihrten Be-
darfsniveaus die Schwerpunkte der Forderung fest. Dieser raumlich differenzierte Ansatz wird
im Forderjahr 2010 konsequent weitergeflihrt. Der Programmansatz fir das kommende Jahr liegt
mit einer Mrd. € auf der Hohe des Vorjahrs. Damit soll der Neubau von Mietwohnungen und
Wohnheimen mit einem Volumen von 400 Mio. € geférdert werden. Fiir den Neubau und Erwerb
im selbst genutzten Wohneigentum stehen Férdermittel mit einem Volumen von 500 Mio. € zur
Verfligung. Das Programm sieht fir MaBnahmen der investiven Bestandsférderung 100 Mio. €
vor.
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Mit Inkrafttreten des neuen WFNG NRW zum 1. Januar 2010 wird zukinftig bei der unterjahrigen
Bewirtschaftung von Forderkontingenten in der Mietwohnraumforderung sowie bei der Neuer-
stellung oder Anderung von Férderbestimmungen den Risikogesichtspunkten der NRW.BANK
gemaB § 6 WFENG NRW starker Rechnung getragen. Der Bereich Wohnraumforderung wird, nach
der am 1. Januar 2010 erfolgten Integration der Wohnungsbauférderungsanstalt Nordrhein-
Westfalen in die NRW.BANK, die soziale Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen weiterfuih-
ren.

Dusseldorf / Mlnster, den 28. Januar 2010
Der Vorstand
Binkowska Gerlach Neuhaus Stélting

-MBI. NRW. 2010 S. 535
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