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So erreichen Sie uns

Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt
Besenbinderhof 31
20097 Hamburg

Telefon: 040 /248 46 -0
Telefax: 040 /248 46 - 432
Internet: www.wk-hamburg.de
E-Mail: info@wk-hamburg.de

Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln:

mit U- bzw. S-Bahnen bis Hauptbahnhof oder Berliner Tor
FuBweg: jeweils etwa 5 Minuten

mit dem Bus bis ZOB
FuBweg: etwa 3 Minuten

Parkmaglichkeiten:

Aufgrund unserer zentralen Innenstadtlage sind Parkplitze
in der ndheren Umgebung leider nur in begrenztem Umfang
vorhanden.

Sprechzeiten:

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der WK stehen lhnen
nach vorheriger Terminabsprache

montags bis donnerstags von 8.00 bis 18.00 Uhr
und freitags von 8.00 bis 16.00 Uhr

zur Verfligung.


http://www.wk-hamburg.de
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|l Auf einen Blick

Griindung: am 1. April 1953 als rechtsfihige Anstalt des 6ffentlichen Rechts,
eingetragen beim Amtsgericht Hamburg HRA 93 216

Rechtsgrundlage: Gesetz iiber die Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt in der
Fassung vom 6. Mdrz 1973, zuletzt gedndert am 5. April 2004 (WK-

Gesetz)
Anstaltseigner: Freie und Hansestadt Hamburg
Aufgaben: Unterstiitzung des Senats der Freien und Hansestadt Hamburg

bei der Struktur- und Wirtschaftspolitik, der Sozialpolitik und bei
der Erfiillung weiterer 6ffentlicher Aufgaben. Dazu fiihrt die WK
FérdermalRnahmen im staatlichen Auftrag durch, insbesondere
Finanzierungen nach naherer Regelung durch den Senat.

Die Schwerpunkte liegen in der Wohnraum- und Stadtebauforde-
rung sowie beim Umweltschutz. Die Férderung erfolgt insbeson-
dere durch die Gewihrung von Darlehen und Zuschiissen sowie
die Ubernahme von Sicherheitsleistungen.

Bilanzsumme

Forderungen an Kunden
Forderungen an Kreditinstitute
Treuhandvermégen

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

[ )
Mio. €

Verbindlichkeiten gegeniiber Kunden
Haftendes Eigenkapital gem. § 10 KWG
Bewilligte

* Darlehen

e Zuschiisse
Geférderte Wohnungen

* Neubau Mietwohnungen

* Neubau EigentumsmafRnahmen

®
Anzahl

* Modernisierung, Instandsetzung
Mitarbeiter (Stand am 31.12.)

Einlagensicherung: Die WK gehort der Entschadigungseinrichtung und dem Einla-
gensicherungsfonds des Bundesverbandes Offentlicher Banken
Deutschlands an.
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5.0271
4.213,2
104,6
681,8
29223
295,3
1.043,9

277,2
64,6

2.291
982
1.817
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2003

4.948,2
4.853,2
26,0
39,3
2.853,1
363,7
1.147,3

2674
71,3

1.841

1.021

2.396
193
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Bauplakette im neuen Design
Die Férderung von Bauvorhaben wird seit 2004 mit neuen Bauplaketten dokumentiert.

Neben der Verwendung des aktuellen Hamburg-Wappens differenziert die neue Plakette
zwischen Neubauten und UmbaumaRnahmen.
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|l Vorwort des Vorstandes

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Beginn des Jahres 2005 hat der Senat der Freien und Hansestadt Hamburg die For-
derung des Mietwohnungsbaus und der Modernisierung neu strukturiert. Ausschlagge-
bend hierfiir sind die jiingsten Entwicklungen auf dem in weiten Teilen ausgeglichenen
Hamburger Wohnungsmarkt sowie der Anspruch, die bereitgestellten Mittel so einzu-
setzen, dass sie wohnungspolitisch die gréBtmdgliche Wirkung entfalten.

Wie schon in den vergangenen Jahren setzt die Mietwohnungsbauférderung mithin
weniger auf Quantitat, sondern verstdrkt auf die Férderung von Bauprojekten mittlerer
GroRe, die bestimmte inhaltliche Zielsetzungen unterstiitzen. Im Mittelpunkt der Neu-
bauférderung stehen kiinftig die positive Quartiersentwicklung sowie die Versorgung
bestimmter Personengruppen mit besonderen Anspriichen: zum Beispiel groBe Woh-  Der Vorstand der Wk:

nungen fir Familien mit Kindern, barrierefreie Wohnungen fiir Rollstuhlfahrer und be-  Silke Andresen-Kienz und

treute Wohnungen fiir dltere Menschen. Uwe Qualmann

Neben dem Bauen in Baugemeinschaften wird auch die Passivhausbauweise kiinftig eine
groRere Bedeutung im geforderten Wohnungsbau erhalten.

Insgesamt bestitigt sich die langjéhrige Erfahrung, dass in Zeiten zuriickhaltender Bau-
tatigkeit Teilmarktsegmente und Innovationstrends bedient werden, die fiir einen ausge-
wogenen und funktionierenden Wohnungsmarkt wichtig sind und Impulse fiir zukiinftige
Entwicklungen entfalten.

Ginzlich neu konzipiert wurde ein Férdersegment fiir den Mietwohnungsbau, das die
Einrdumung von Belegungsrechten in anderen Wohnungen aus dem Bestand des In-
vestors ermdglicht und damit zu einer hoheren Flexibilitdt bei der Wohnungsbelegung
beitragt.

Kennzeichnend fiir die verdnderte Lage auf dem Wohnungsmarkt ist auch die kiinf-
tig noch stirkere Ausnutzung der Fordermittel fiir die Modernisierungsférderung. Mit
zwei neu entwickelten Férderprogrammen beschreiten wir auch in diesem Bereich neue
Wege. Bei konsequenter Ausrichtung auf die Férderziele konnten die Verfahrensabliufe
vereinfacht und auf Belegungsbindungen verzichtet werden. Der Umfang der jiingsten
Bewilligungen belegt die auRerordentlich positive Resonanz der Investoren auf diese
Verdnderungen.

Mit der Inbetriebnahme eines Datawarehouse verfiigt die WK seit Ende 2004 tiber eine
verbesserte technische Plattform fiir statistische Auswertungen. Fiir uns Anlass, in die-

sem Jahresbericht verschiedene Grafiken abzubilden, die die Wirkungsweise der Woh-
nungsbauférderung in anschaulicher Weise verdeutlichen.
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In stadtplanerischer Hinsicht steht das Jahr 2005 ganz im Zeichen der Hamburger Solar-
Bauausstellung. Als Erste der zwdlf Partnerstidte der ,,European Solar Building Exhibi-
tions* zeigt Hamburg die Entstehung von Hausern mit geringstem Energiebedarf und der
Nutzung regenerativer Energien. Insgesamt werden zurzeit auf zwei Baustellen in Heim-
feld und Wilhelmsburg rund 150 Wohneinheiten von 15 Bautrégern fertig gestellt. Fast
ausnahmslos alle Bauvorhaben kénnen durch die Hamburgische Wohnungsbaukredit-
anstalt geférdert werden. Uber die allgemeine Férderung hinaus unterstiitzt die WK das
zukunftsorientierte und energieeffiziente Bauen mit zusatzlichen Darlehen.

In einem Gastbeitrag mit dem Titel ,,Die Solar-Bauausstellung Hamburg 2005 — Ein Beitrag
zur nachhaltigen Stadtentwicklung® informiert Sie der Koordinator des Projektes, Herr
Dipl.-Ing. Architekt Peter-M. Friemert (ZEBAU Zentrum fiir Energie, Bauen, Architektur
und Umwelt GmbH) auf den Seiten 39 bis 44 iiber die Hintergriinde der Solar-Bauaus-
stellung.

Wir wiinschen lhnen eine angenehme Lektiire!

Hamburg, im Juni 2005

Der Vorstand

&
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| Beratung

Die Beratung und Betreuung der Kunden ist ein wichtiges Element im Férdergeschift. Es
gilt nicht nur, umfassend tiber das vielfiltige Forderangebot der Stadt Hamburg und des
Bundes zu informieren. Das Frdergeschift selbst, insbesondere im Mietwohnungsbau
und in der Modernisierung, hat sich immer mehr in Richtung eines individuell auf den
Kunden abzustimmenden Programmangebotes entwickelt. Die WK informiert deshalb
nicht nur auf Baumessen und anderen Informationsveranstaltungen tiber die Programme
in der Wohnraumférderung, sondern zéhlt die persénliche und neutrale Beratung von
privaten Bauherren und Mietwohnungsinvestoren zu einer ihrer zentralen Aufgaben.

Auch mit dem Internetangebot leistet die WK eine wertvolle Hilfe fiir Bauherren und Er-
werber von Immobilien. Neben Informationen zu den einzelnen Férderprogrammen und

einem umfangreichen Lexikon zum Thema ,,Bauen und Finanzierung" bietet die WK den

Eigenheiminteressierten die Nutzung eines ,Finanzierungsassistenten® an. Dieses inter-
aktive Beratungstool liefert nach Eingabe weniger Daten detaillierte Informationen tiber
die personlichen Férderungsmaoglichkeiten sowie iiber Hohe und Zusammensetzung
einer eventuellen Forderung. Abgerundet wird dieses Angebot durch die Méglichkeit,
eingegebene Daten zu speichern und per Mausklick direkt Kontakt mit einem Kunden-
berater der WK aufzunehmen. Mit Einwilligung des Kunden kann der Berater die Daten

herunterladen, ggf. vervollstandigen und in einen fertigen Kreditantrag tibertragen.

Die interessenneutrale persénliche

Beratung in allen finanziellen und
technischen Fragen steht bei der WK

im Vordergrund.
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Die Informationsveranstaltung
der WK gemeinsam mit der
KfW zur Neustrukturierung der
Modernisierungsférderung am
30. Midrz 2005 im Hotel Steigen-
berger war mit rund 150 Gasten
sehr gut besucht und stief auf

eine hohe Resonanz.

Ergebnisseite aus dem
,Hamburger Energiepass* mit
Darstellung der energetischen

Kenndaten und der

MaRnahmeempfehlungen

1o|
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Umweltbewusst modernisieren

Die Erhaltung unserer Umwelt riickt erfreulicherweise auch beim Bauen immer stérker
in den Vordergrund. Zunehmend interessieren sich die Kunden fiir energetische Moder-
nisierungsmaRnahmen. Zu Beginn ihrer Modernisierungsplanung benétigen die Bauher-
ren hiufig eine fachkundige Beratung tiber sinnvolle MaBnahmen, deren Kosten und das
Ausmal? an méglicher Energieeinsparung. Diese Arbeit leistet die WK in Zusammenar-
beit mit qualifizierten Ingenieurbiiros. Eine solche Beratung ist zum Teil Voraussetzung,
um Férdermittel aus den verschiedenen Programmen zu erhalten.

Im Rahmen des Hamburger Klimaschutzprogramms stehen dem Investor drei unter-
schiedliche Beratungsangebote zur Verfiigung:

Der Grob-Check Der Grob-Check zeigt tiberschldgig die Energie-Einsparpo-
tenziale des Gebiudes auf. Er wird kostenlos als interaktive
Software im Internet unter www.arbeitundklimaschutz.de an-

geboten.

Der Beratungs-Check Fachkundige Mitarbeiter der Energiepass-Biiros zeigen vor Ort
die Energiesparpotenziale und die dafiir notwendigen Mal3-
nahmen auf.

Die Beratung wird zu einem Preis von 180 € angeboten.

Bauherren kénnen hierfiir bei der WK einen Kostenzuschuss in
Hohe von 40 % aus Mitteln der Behorde fiir Stadtentwicklung
und Umwelt beantragen.

Der Energiepass Der ,Hamburger Energiepass"” ist die umfangreichste Analyse:
Fachkundige Ingenieure untersuchen das Geb&ude auf seine
Energiesparpotenziale, entwickeln individuelle Vorschlidge zur
Sanierung und berechnen die voraussichtlichen Kosten sowie
das Ausmal der Energieeinsparung.

Uber 5o lizenzierte Biiros bieten den Energiepass zum Festpreis
an. Auch hier tibernimmt die WK auf Antrag 40 % der Kosten.


http://www.arbeitundklimaschutz.de
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Die WK nimmt auch die Aufgabe einer Zentralstelle fiir den Energiepass wahr. Sie beauf-  Der Messestand der WK auf den
sichtigt die Arbeit der dezentralen Energieberater, um die Vollstindigkeit und Gleichar- 1. Hamburger Bau- und Immobilien-
tigkeit ihrer Aussagen und Empfehlungen zu gewihrleisten. tagen vom 21. bis 22. Mai 2005.

Am Stand rechts daneben informiert
Im Jahr 2004 sind 514 Energiepésse fiir rund 9.746 Wohnungen sowie fiir 312 Gewerbe-  die HSH N Projektmanagement

einrichtungen mit etwa 53.376 m* Nutzfliche ausgestellt worden. und Consult GmbH (PMC) iiber das
stéadtische Grundstiicksangebot.
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bietet komplette Informationen

tiber die Fordermoglichkeiten

im Eigenheimbereich.
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| Mietwohnungsbauférderung

Allgemeine Neubauférderung 2005
Fokussierung der Férderung auf bestimmte Personengruppen

Der Wohnungsmarkt stellt sich fir die tiberwiegende Zahl der Hamburger Haushalte
relativ entspannt dar. Dennoch haben einige Personengruppen auch derzeit noch
Schwierigkeiten, eine angemessene und bezahlbare Wohnung zu finden. Dies betrifft
u. a. kinderreiche Familien und schwerbehinderte Menschen. Deshalb konzentriert sich
die allgemeine Mietwohnungsbauférderung seit Beginn des Jahres 2005 verstarkt auf
die bei der Wohnungssuche benachteiligten Personenkreise.

I Programmsegmente im Férderangebot

o [ o o
Férdersegment Wohnungen Anfangsmiete Bindungszeit
1. Bauvorhaben mit besonderer Quartiersentwicklung 100 5,30€/6,50 € 15 bzw. 10 Jahre
2.G|:of§e' Wohnung'en fiir Haushalte 100 530€ 20 Jahre
mit mindestens vier Personen
200 Neubau 530€ Neubau: 30 Jahre
3. Betreute Altenwohnungen
50 Umbau 530€ Umbau: 20 Jahre
4. Wohnungen fiir Rollstuhlbenutzer 50 530€ 30 Jahre
5. Wohnraum fiir Studenten 80 Plitze Richtsatz 20 Jahre
6. Baugemeinschaften 100 530€ 35 Jahre
7. Aus- und Umbau nach § 16 (1) WoFG 150 530€ 20 Jahre

Bei den in obiger Tabelle angegebenen Wohnungszahlen handelt es sich um Richtzahlen.
Die Programmsteuerung erfolgt tiber Subventionsbarwerte und kann flexibel der tatséch-
lichen Bedarfslage angepasst werden. Der Senat férdert das gesamte Mietwohnungsbau-
programm 2005 mit Subventionen in Héhe von rund 35 Mio. € (Subventionsbarwert). Die
Férderung der einzelnen Programmsegmente ist unterschiedlich ausgestaltet. In der Regel
werden zinsgiinstige Baudarlehen in Verbindung mit laufenden Zuschiissen gewahrt.

Die Vergabe der Mittel ist im Allgemeinen mit einer Mietpreis- und Belegungsbindung st Pauli

verbunden. Die Dauer der Bindung betrégt je nach Programm zwischen 15 und 30 Jahren.  Neubau von 31 geférderten

Die vorgeschriebene monatliche Anfangsmiete liegt in der Regel bei 5,30 € prom?Wohn-  Wohnungen als Bestandteil einer
flache. Die WK baut die Subvention planmiRig alle zwei Jahre um 0,20 € pro m? Wohn-  stidtebaulichen Neuordnung
fliche ab. Mit Ausnahme des Programmsegmentes ,, Wohnraum fiir Studenten® ist die

Férderung einkommensabhingig ausgestaltet. Das heil3t, die Mieter miissen regelméfig

(erstmals nach fiinf Jahren und dann alle drei Jahre) ihr Einkommen gegentiiber der WK

nachweisen. Bei deutlichen Einkommenserhchungen erfolgt eine individuelle Mietan-

hebung durch Kiirzung des laufenden Zuschusses.

I3
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Der Vermieter darf innerhalb des Bindungszeitraumes die Miete im Rahmen des allge-
meinen Mietrechts unter Beachtung der in der Férderzusage enthaltenen Bestimmun-
gen erhdhen. Daneben miissen differenzierte Belegungsbindungen eingehalten werden:
Die geférderten Wohnungen diirfen in der Regel nur von Personen bezogen werden, die
tiber einen Wohnberechtigungsschein nach § 27 WoFG verfiigen oder die vom zustan-
digen Bezirksamt — Einwohneramt — als vordringlich wohnungssuchend anerkannt sind.
Voraussetzung ist, dass die Einkommensgrenze nach § 9 WoFG um nicht mehr als 20 %

iberschritten wird.

Langenhorn
Neubau in der
Theodor-Fahr-StraRe

Geférdert werden ausschlielich Projekte, die in das Wohnungsbauprogramm der Stadt
aufgenommen worden sind. Die notwendige Anerkennung erteilt die Behdrde fiir Stadt-
entwicklung und Umwelt — Amt fiir Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung.

Im Rahmen des Férdersegments ,,Besondere Quartiersentwicklung“ kénnen Neubauvorha-
ben geférdert werden, die der Stabilisierung oder Aufwertung des betreffenden Quartiers

dienen. Méglich sind zwei Varianten, die sich hinsichtlich der Forderintensitit und Laufzeit

unterscheiden. Bei der weniger férderintensiven Variante wird im Interesse einer besseren

Durchmischung der Bevélkerungsstruktur von einer Belegungsbindung abgesehen.

Das Wohnen in Baugemeinschaften st6Rt in Hamburg zunehmend auf Interesse. Diese
relativ neue Organisationsform des Bauens bietet eine Alternative sowohl zum Mietwoh-
nungsbau als auch zum klassischen Erwerb von Wohneigentum. Fiir Baugemeinschaften
gelten besondere Forderrichtlinien, die im ,,Merkblatt 4“ dargelegt sind. Grundsitzlich
werden zwei Fallgruppen unterschieden:

Bei der Baugemeinschaft mit genossenschaftlichem Eigentum liegt das Eigentum an

Grundstiick und Gebéude auf Dauer bei der Genossenschaft. Die Bewohner sind An-
teilseigner der Genossenschaft und erhalten einen Dauernutzungsvertrag. Bei der Bau-

14|
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Karolinenviertel
Neubau von 16 Wohnungen in
einem Sanierungsgebiet in der

Tragerschaft einer genossen-

schaftlichen Baugemeinschaft

gemeinschaft mit individuellem Eigentum wird die Gesellschaft biirgerlichen Rechts
wihrend der Bauphase in eine Wohnungseigentiimergemeinschaft nach dem Wohnungs-

eigentumsgesetz umgewandelt.

Zentrale Anlaufstelle fiir alle Interessierten ist die ,, Agentur fiir Baugemeinschaften” in
der Behdrde fiir Stadtentwicklung und Umwelt. Dort kénnen den Interessierten auch ge-
eignete Baugrundstticke angeboten werden.

Zu den Aus- und UmbaumaRnahmen an bestehenden Gebduden zshlt auch die Erwei-
terung durch Aufstockung und Anbau. Die Férderung dient in der Regel dazu, éltere

Wohnungsbestinde an die veranderten Wohnstandards anzupassen und deren Markt-
gangigkeit zu sichern.

I
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Eidelstedt
Neubau von 45 geférderten
Wohnungen als Passivhaus im

Geschosswohnungsbau

Investitionszulage
Investitionszuschiisse gegen Belegungsbindungen im Bestand

Mit dem neu konzipierten Férdersegment der Investitionszulage soll der Mietwohnungs-
bau zusétzlich angeregt werden. Geférdert wird der Neubau von bis zu 500 Mietwohnungen

durch laufende Investitionszuschiisse gegen Einrdumung von Belegungsrechten in anderen

Bestandswohnungen des Investors. Die Méglichkeit des Investors, fiir die Erfiillung der
Belegungsbindung Wohnungen aus seinem Bestand auswihlen zu kénnen, fiihrt zu einer
besseren Durchmischung der Quartiere. Der Investitionszuschuss soll die typische Unter-
deckung im frei finanzierten Wohnungsneubau abdecken. Er betrigt anfinglich 1,50 €

pro m> Wohnfliche und wird jshrlich um 0,10 € pro m* Wohnfliche abgebaut. Wihrend

der 15-jahrigen Laufzeit verpflichtet sich der Vermieter, in den angebotenen Bestands-
wohnungen ausschlieflich Wohnberechtigte nach § 27 WoFG unterzubringen. 10 % der
Wohnungsfliche miissen mit einmalig vordringlich Wohnungssuchenden belegt wer-
den. Die Miethdhe der Bestandswohnungen ist auf die ortsiibliche Vergleichsmiete be-
grenzt. Mit dem Vermieter konnen statt der Belegungsbindungen im Wohnungsbestand

grundsitzlich auch andere wohnungspolitische Gegenleistungen vereinbart werden.

Studentisches Wohnen auf der Veddel
Wohnraum fiir Studenten stidlich der Elbe

Mit diesem seit Mitte 2004 bestehenden Programm unterstiitzt die WK die Ansiedlung
von in Hamburg immatrikulierten Studenten im Ortsteil Veddel und gleichzeitig die Ver-
sorgung von Studenten mit bedarfsgerechtem und giinstigem Wohnraum.

Innerhalb eines Zeitraumes von fiinf Jahren sollen rund 200 Studenten mit Wohnungen

zu einem Preis von 178 € pro Monat und Zimmer versorgt werden (Kiiche und Bad zéh-
len nicht als Zimmer).

16|
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Die WK férdert das Vorhaben durch laufende Zuschiisse an den Vermieter. Die Zuschiis-
se errechnen sich aus der Differenz zwischen der vertraglich geschuldeten Miete und der
angestrebten Zahllast des Studenten in Hhe von 178 €. Die WK iibernimmt dazu eine
Ausfallbiirgschaft als Mietsicherheit.

Auf diese Weise wird ein Beitrag zur Verdnderung der Bewohnerstruktur geleistet, der
neben anderen StadtteilentwicklungsmaRBnahmen im Rahmen des Leitmotivs ,Sprung
tiber die Elbe” dazu fiihren soll, dass die Veddel sich zu einem interessanten Wohnquar-
tier entwickelt.

Barmbek-Siid

Nachsubventionierung Uberbauung eines Griinzuges,
Begrenzung des Mietanstiegs in GroRsiedlungen Stadtteilgarage in der Humboldt-
straRe

Einen wichtigen Beitrag zur Stabilisierung der Situation in den groRrdumigen Wohnge-
bieten leistet das Programm zur Begrenzung des Mietanstiegs bei 6ffentlich geférderten
Miet- und Genossenschaftswohnungen des 1. Férderungswegs. Seit dem 1. Januar 2000
werden gezielt Sozialwohnungen in ausgewiesenen Grof3siedlungen subventioniert. Die
Miete fiir die betreffenden Wohnungen soll 4,60 € pro m* Wohnfliche und Monat netto
kalt nicht tibersteigen.

Die WK leistet auf Antrag Zuschiisse in der Hohe, in der die Nettokaltmiete diese Miet-
obergrenze liberschreitet. Im Jahr 2004 sind fiir insgesamt 3.400 Wohnungen Nachsub-
ventionierungen im Gesamtumfang von rund 700.000 € bewilligt worden.

I
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Programmbelegung 2004
Programmvolumen iibererfiillt

Das Programm fiir den Neubau von Miet- und Genossenschaftswohnungen einschlieBlich

Aus- und Umbau umfasste im Berichtsjahr insgesamt 1.300 Wohneinheiten. Die folgende

Ubersicht zeigt die Sollzahlen des Programms im Vergleich zur tatsachlichen Programm-
belegung.

I Programmbelegung im Mietwohnungsbau

Neubau 7.1 31,8
In.vestltlo.nszulage mit Belegungs- 1,000 330 B 41
bindung im Wohnungsbestand

Wohnheime 276 26,5 -

Aus- und Umbau

Mit insgesamt 1.784 bewilligten Wohneinheiten wurde das Programm tibererfiillt. Ermdg-
licht wurde dies durch die Einsparung von Férdermitteln im Eigenheimprogramm, das nicht
voll ausgesch6pft wurde.

Wie schon in den Vorjahren sind fiir den umfassenden Umbau von bereits bestehenden
Mietwohnungen in gréRerem Umfang Mittel in Anspruch genommen worden. Fiir 213
Wohnungen, die iiberwiegend in den 5oer und 6oer Jahren errichtet wurden und in
Kernbereichen der Stadt liegen, konnten somit funktionale Grundrisse und zeitgeméaRe
Wohnstandards erreicht werden.

Gegeniiberstellung der 2004 I Fertig gestellte Mietwohnungen in Hamburg 2004
in Hamburg fertig gestellten

Mietwohnungen (nur Neubau, . .
@ 762 WE mit WK-Férderung ®
insgesamt 1.216 WE ohne ETW,

inkl. Heimplitze), gegliedert (62,7 %) (37,3 %)
nach Finanzierungsart
Datenquelle:
Fertig gestellte Forderungsobjekte: WK-interne Statistik
Gesamitfertigstellungen: Statistik iber die Hochbautitigkeit in Hamburg, Statistikamt-Nord
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I Verteilung der im Jahr 2004 e
bewilligten Mietwohnungen
liber das Stadtgebiet

Wandsbek-Siid

Lurup/
Bahrenfeld

Blankenese
Nienstedten

Harburg-West

Bergedorf-Nord

Harburg-Ost

Bergedorf-Siid

In einem Pilotvorhaben fiir das 2005 eingefiihrte Forderprogramm , Investitionszulage
mit Belegungsbindung im Wohnungsbestand* mit drei Bauherren wurden fiir insgesamt
330 Neubaumietwohnungen Investitionszuschiisse zugesagt, fiir die die Investoren Bele-
gungsbindungen in ihrem Wohnungsbestand einrdumen werden.

Vorzeitige Riickzahlung 6ffentlicher Mittel
Weiterhin hoher Riickfluss an Mitteln

Auch im Geschiéftsjahr 2004 haben einige Darlehensnehmer von der Méglichkeit
Gebrauch gemacht, ihre 6ffentlichen Baudarlehen vorzeitig zuriickzuzahlen. Fiir 160
Wirtschaftseinheiten mit 12.934 Mietwohnungen im &ffentlich geférderten sozialen
Wohnungsbau (1. Férderungsweg) sind die Férderdarlehen zuriickgeflossen (Vorjahr:
12.368 Wohnungen).

Die vorzeitige Vollriickzahlung der Darlehen hat zur Folge, dass zehn Jahre nach der Riick-
zahlung die Mietpreis- und Belegungsbindungen enden, es sei denn, die planmaRige Til-
gung hétte zu einer friiheren Riickzahlung gefiihrt. Die so genannte Nachwirkungsfrist
beginnt mit dem 1. Januar des auf die Vollriickzahlung folgenden Jahres.

Die Tabellen 14 und 15 des statistischen Anhangs geben einen Uberblick tiber die Entwick-
lung der vorzeitigen Vollriickzahlungen im 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau
seit1964.

Anzahl der
Wohneinheiten (WE)

|:| Keine WE

|:| Unter 20 WE
I:I 21 bis 50 WE
- 51 bis 150 WE
- Uber 150 WE

I
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Bestand an gebundenen Mietwohnungen
Riickldufige Entwicklung

In Hamburg gab es per 01.01.2005 insgesamt rund 145.000 Mietwohnungen, die einer
Mietpreis- und Belegungsbindung unterlagen. Davon entfielen rund 133.000 (92 %) auf
Sozialwohnungen des 1. Férderweges, die bis 2002 geférdert wurden.

St. Georg

Neubau von 111 geforderten
Wohnungen im raumlichen Zu-
sammenhang mit verschiedenen

Betreuungseinrichtungen

I Durch Mietpreis- und Belegungsbindungen gebundener Wohnungsbestand

[ ] [
Gebundene WE insgesamt Davon 1. FW
Die Tabele zeigt die 2000 167.923 154.998
Entwicklung des gebundenen
Mistwohnungsbestandes 2001 167.703 154.459
bis zum Jahr 2010. 2002 167.307 154.045
2003 165.004 152.071
2004 155.692 143.094
2005 144.687 132.521
2006* 135.258 123.200
2007* 128.729 116.800
2008* 121.711 109.928
2009* 115.710 104.006
2010* 110.940 99.419
*Ohne Beriicksichtigung von NeubaumaRnahmen Stand: jeweils 1. Januar

Der Riickgang an gebundenen Wohnungen belduft sich in den Jahren 2004 bis 2006 auf
rund 10.000 Wohnungen pro Jahr. Danach werden im Durchschnitt rund 6.000 Wohnun-
gen jahrlich aus den Bindungen fallen.
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I Verteilung der al‘:’l:l:sotl"ef‘:‘ghlsﬁedt
gebundenen Mietwohnungen

liber das Stadtgebiet

Anteil vom
Gesamtwohnungsbestand

je Teilgebiet

|:| o bis 2,5%

2,6 bis10%

Eimsbiittel/
Eppendorf

Blankenese
Nienstedten
imarschen

1 bis20%

21bis30%

BRI

Uber 30 %
Bergedorf-Siid
I Anteile von Bauherrengruppen am Mietwohnungsbauprogramm 2004
verglichen mit den Anteilen am gebundenen Gesamtbestand
4B 0% «ovrereerereeetee et .
40,0% «erereersesesesesnsisnises Ty .
171} /RN RS SRR RN R RN R | e
30,0% corereurereusercy I EECEEETRTIEI  E
25.0% oo 2IBE e e . NN 1| Bewilligungen 2004 (1.178 WE)
20,0% coveeseoceseer [ ......occocoeo JRR..........cocvincniisinsisisiscroe SR ... SE............
15,0% woveeemvee e Jaager 17,5% ' e E‘eb”"je”e" Wohnungs-
estand (144.687 WE
100% - S R R - ... (144.687 WE)
sox - | ' .............................. cox
00% - M ® @ 39%..... o o
Baugenossen-  Stadteigene Stiftungen, Privat- Kapital-
schaften Gesellschaften Kirchen, Vereine personen gesellschaften

* Darin genossenschaftliche Baugemeinschaften
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|l Eigentumsférderung

Basis-Eigenheimférderung 2005
Rund die Hilfte aller Haushalte erfiillt die Einkommensgrenzen

Der Hamburger Senat stellt im Jahr 2005 in unverénderter Hohe Mittel fir die Férderung

des selbst genutzten Wohneigentums zur Verfiigung. Dadurch kénnen wie schon im Vor-
jahr bis zu 1.200 Haushalte durch die WK unterstiitzt werden und so eine eigene Immobilie

in Hamburg bauen oder erwerben.

Bauherren oder Kiufer, die einen Antrag auf Férderung stellen wollen, diirfen bestimmte
Einkommensgrenzen nicht tiberschreiten, wobei die mafigeblichen Grenzen nach dem
Wohnraumférderungsgesetz (WoFG) in Hamburg allerdings um bis zu 60 % tberschrit-
ten werden kénnen. Sie liegen damit in einem Bereich, den rund die Hilfte aller Hambur-
ger Haushalte erfiillt. Eine vierkdpfige Familie kann zum Beispiel bis zu 68.000 € brutto
im Jahr verdienen und noch eine Férderung erhalten. Mafgeblich fiir die Einkommens-
grenze ist das Bruttoahreseinkommen aller Haushaltsangehérigen — hiervon werden ge-
setzlich festgelegte Pauschal-, Frei- und Abzugsbetrige sowie die Werbungskosten ab-
gezogen.

Die WK priift auBerdem, ob die Belastungen aus dem Objekt fiir den kiinftigen Eigen-
tiimer wirtschaftlich tragbar sind.

Die Gesamtkosten des Objektes miissen sich in angemessenen Grenzen halten. Bei Neu-
bauten diirfen diese in der Regel 330.000 € nicht iiberschreiten. AuBerdem muss der
Bauherr oder Erwerber {iber eine ausreichende Eigenleistung verfiigen, die mindestens
15 % der Gesamtkosten betragen sollte.

I Durchschnittliche Finanzierung der Eigenheime 2004

Gesamtkosten 254.168 € Gesamtkosten 211

(4]

38.726 €
(18%)

50.609 €
(20 %)

41.961 €
(20 %)

(4]

52154 €
20%)

80.667 €
(32%)

70.738 €
(28%)

71.050 €
(34%)

59.604 €
(28%)

Neubau Ankauf von Gebrauchtobjekten

Wer Férdermittel fiir ein Neubauvorhaben in Anspruch nimmt, muss auch auf eine res-
sourcensparende Bauausfiihrung achten. Die durch die WK vorgeschriebenen technischen
Anforderungen gehen Uiber die Regelungen nach der Energieeinsparverordnung (EnEV)

Farmsen

Neubau von 20 Kaufeigenheimen

in Gartenhofbauweise am Tegelweg

341 €

1 Eigenkapital inkl. Selbsthilfe

2 Bau- und Zusatzdarlehen der WK

3 Ergdnzungsdarlehen/
KfW-Wohnungseigentums-
forderung

4 Kapitalmarktmittel
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deutlich hinaus; insbesondere werden eine winddichte Konstruktion und eine kontrol-
lierte Be- und Entliiftung gefordert.

Die WK fordert den Weg in die eigenen vier Wiande durch Baudarlehen, die in den ersten
finf Jahren zinslos sind, sowie durch Aufwendungsdarlehen (Basisférderung). Die Bau-
darlehen sind Bestandteil der Gesamtfinanzierung. Sie helfen den kiinftigen Eigenttimern,
einen Teil der Gesamtkosten abzudecken. Die Aufwendungsdarlehen sollen dagegen die
laufende Belastung in den Jahren nach dem Einzug in das Objekt mindern.

Farmsen
Neubau von 47 Kaufreihenhiusern

an der Eckerwiese

Die Hohe des Baudarlehens hingt von der férderungsfahigen Wohnfléche ab. Diese richtet

sich nach der Zahl der zum Haushalt gehérenden Personen: Bei einer Person im Haushalt

umfasst die férderungsfahige Wohnfliche 60 m?, sie erhoht sich fiir jede weitere Person

um 10 m2. Der Darlehenssatz betrégt je nach Einkommen des Kaufers bis zu 740 € pro m?

forderungsfahige Wohnflache. Familien mit Kindern und Haushalte mit Schwerbehinder-
ten erhalten weitere Zuschlage zum Baudarlehen.

I Durchschnittliche Gesamtkosten in € /m? bezogen auf Gebiudeart

Neubauobjekt

Gebrauchtobjekt

Eigentumswohnungen Reihenhduser Doppelhaushilften  Einfamilienhduser

Die Aufwendungsdarlehen werden {iber eine Zeit von maximal 16 Jahren halbjahrlich ausge-
zahlt. Der anfingliche monatliche Auszahlungsbetrag belauft sich auf maximal 1,60 € pro m?
forderungsfahige Wohnfliche. Die Betrdge werden kontinuierlich gekiirzt. Zwei Jahre nach
Auszahlung der letzten Rate beginnt die Riickzahlung des Aufwendungsdarlehens.

24'
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St. Pauli-Nord
Eigentumswohnungen

in der BleicherstraRRe

-
1

L1 E|

I Anteile von Kostenspannen bezogen auf Gesamtkosten (GK)
gegliedert nach Einkommensgruppen

1,2% 12,6 % 381%

§ 9 WoFG [-10 %]
§ 9 WoFG [+20 %]

§ 9 WoFG [+40 %]

§ 9 WoFG [+60 %]

B GK unter 150 TE CK150 - 200 TE CK200-250 TE MIGK250-300TE | GKiiber 300 TE
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Jenfeld
Neubau von Kaufreihenhiusern

am Dinkelkamp
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Weitere Programmangebote 2005
Immobilienfinanzierung aus einer Hand

Durch das Hamburgische Wohnungsbauprogramm geférderte Bauvorhaben kénnen zu-
satzlich durch weitere Programme unterstiitzt werden:
 KFW-Wohneigentumsférderung
* WK-Ergédnzungsdarlehen
* WK-Kapitalisierung der Eigenheimzulage
o KfW-Programm ,,ékologisch Bauen“
o KfW-Programm , Wohnraum Modernisieren”

I Finanzierungsbausteine in der Eigenheimférderung

@ Eigenmittel
2. Eigenheimzulage des Bundes,
1. Basis Eigenheimforderung auf Wunsch kag italisiert als §NK Darlehen
gemal WK-Merkblatt 2 kombinierbar mit P
(z.T. als Eigenmittel anrechenbar)
auf Wunsch
kombinierbar mit '40,,7 Sy,
/,)/él'é ("’s% "
3a. Darlehen aus dem KfW- ‘?'/;7,} 4. KfW-Programm ,,Okologisch
Wohneigentumsprogramm Bauen* bei Neubau von Ener-
(iiber die WK) giesparhdusern

oder

stattdessen mit oder

5. KIW-Programm ,,Wohnraum
Modernisieren” bei Ankauf
von Gesamtobjekten

3b. Ergdnzungsdarlehen
der WK zur Vollfinanzierung

Im Rahmen des Wohneigentumsprogramms der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW)
werden bis zu 30 % der angemessenen Gesamtkosten mit einem zinsgiinstigen Kredit ge-
fordert. Der Kredithéchstbetrag betrigt 100.000 €. Die maximale Kreditlaufzeit belduft
sich auf 30 Jahre bei maximal fiinf tilgungsfreien Anlaufjahren.
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Alternativ zur KfW-Wohneigentumsférderung kann fiir das Wohnungsbauvorhaben
auch ein WK-Erganzungsdarlehen gewdhrt werden. Dieses in Zusammenarbeit mit der
KfW angebotene Darlehen umfasst maximal den Finanzbedarf, der durch Eigenkapital
und Darlehen aus dem Hamburger Wohnungsbauprogramm nicht gedeckt werden kann,
und zwar bis zur Hohe der insgesamt anerkannten Gesamtkosten. Damit bietet die WK
die Méglichkeit einer Vollfinanzierung des Bauvorhabens aus einer Hand.

Die WK ermdglicht Eigenheiminteressenten auch eine Kapitalisierung der zu erwartenden
staatlichen Eigenheimzulage. Dieses Darlehen wird als Teil der erforderlichen Eigenleistung
zur Deckung der Gesamtkosten anerkannt und hilft damit vielen Eigenheiminteressenten
bei der Aufbringung des notwendigen Eigenkapitals.

IAFFE

Uhlenhorst

Eigentumswohnungen

el e T

in der Finkenau

Mit dem KfW-Programm ,Okologisch Bauen* fordert die WK den Neubau von Energiespar-
hgusern einschlieflich Passivhdusern sowie den Einbau von Heiztechnik auf Basis erneuerba-
rer Energien bei Neubauten mit zinsgiinstigen Darlehen bis zu 50.000 €.

Fur die Modernisierung und Instandsetzung von Gebrauchtimmobilien kénnen im Rahmen
des KfW-Programms ,, Wohnraum Modernisieren® bis zu 100 % der ModernisierungsmafR-
nahmen mit zinsverbilligten Darlehen finanziert werden.

I Fertig gestellte Eigentumsobjekte in Hamburg 2004
G tberstellung d
Ein- und Zweifamilienhduser, Neubau egentibersteliung der 2004
in Hamburg fertig gestellten
. . 5 X Eigentumsobjekte (nur Neubau,
@ 621 WE mit WK-Férderung 929 WE freifinanziert @ )
insg. 2.257 WE), gegliedert

40,1 % 59,9 % nach Finanzierungsart

Eigentumswohnungen (ETW), Neubau

@ 56 WE mit WK-Férderung 651 WE freifinanziert @
7,9 % 921%

Datenquelle:
Fertig gestellte Férderungsobjekte: WK-interne Statistik
Gesamitfertigstellungen: Statistik tiber die Hochbautitigkeit in Hamburg, Statistikamt-Nord
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Anzahl der
Wohneinheiten (WE)

Keine WE I:l

1 bis 20 WE I:l
21 bis 5o WE -
51 bis 100 WE -
Uber 100 WE -

Die Ubersicht stellt
die Programmzahlen den

ausgesprochenen

Bewilligungen gegeniiber.

28|

Forderaktivititen | Eigentumsférderung

Duvenstedt/
Wohldorf-Ohlstedt

I Verteilung der im Jahr 2004
bewilligten Eigenheime
(alle EigentumsmaRnahmen ohne

Eigentumswohnungen)

Blankenese
Nienstedten

Programmbelegung 2004
Bewilligungen weiterhin auf hohem Niveau

Im vergangenen Geschiftsjahr hat die WK Férdermittel fiir 982 Eigentumsobjekte bewil-
ligt (Vorjahr: 1.021 Objekte). Aufgrund der seit 2002 verbesserten Férderméglichkeit von
gebrauchten Immobilien stabilisiert sich der Anteil dieser Objekte auf rund ein Drittel
der gesamten Bewilligungen.

Im Programm zur Férderung des selbst genutzten Wohneigentums standen im Berichts-
jahr Mittel fiir maximal 1.200 Wohneinheiten zur Verfiigung. Diese teilten sich auf in Mittel
fiir goo Neubauvorhaben und 300 Gebrauchtobjekte.

I Programmbelegung im Eigentumsbereich

Neubau
Ein- und Zweifamilienhduser 574
900 96,7
Eigentumswohnungen 85
Ankauf Gebrauchtobjekte
Ein- und Zweifamilienhduser 235
300 40,0

Eigentumswohnungen

* Ohne Mittel der KW
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Duvenstedt/
Wohldorf-Ohlstedt

I Verteilung der im Jahr 2004
bewilligten Eigentums-
wohnungen

Anzahl der
Wohneinheiten (WE)

\ |:| Keine WE
S\

GroR w .
ankenese Sotetny 1b WE
o 'r('llenstoetdhten > < o4
L bis 9 WE
Bz ] sbes
Rothenburgsort/ Horn

Klostertor - 10 bis 15 WE

- Uber 15 WE

Bergedorf-Siid

Altona-West

Luru,
Bahrrnltfeld

Harburg-West Bergedorf-Nord

Harburg-Ost

Harburg-Siid

Vorzeitige Riickzahlungen
Weniger Darlehensriickzahlungen

Insgesamt 328 Darlehensnehmer des 1. Forderungsweges haben ihre Baudarlehen im Be-
richtsjahr vorzeitig zuriickgezahlt. Das Riickzahlungsvolumen belief sich auf rund 3,9 Mio. €.
Im Vorjahr waren Mittel in Hhe von rund 5,4 Mio. € zuriickgeflossen.

Duvenstedt
Neubau von Kaufreihenhiusern

am Duvenstedter Berg

Im 2. Férderungsweg machten 507 Eigentiimer von der Méglichkeit Gebrauch, die Darle-
hen vorzeitig abzuldsen. Hier lag das Volumen bei rund 10,9 Mio. € (Vorjahr: 12,2 Mio. €).
Damit sind gegeniiber dem vorangegangenen Jahr weniger Riickzahlungen vorgenom-
men worden. Der erhebliche Umfang an Riickfliissen im Vorjahr war auf die Anfang 2003
durchgefiihrte Zinsanhebung fiir Altdarlehen zuriickzufiihren.
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Poppenbiittel
Einfamilienhaus im

Kupferteichweg

Einkommensgruppe
§ 9WOFG [-10 %] (=29,4 %)

Einkommensgruppe
§ 9 WoFG [+20 %] (=448 %)

Einkommensgruppe
§ 9 WoFG [+40 %] (=17,2 %)

Einkommensgruppe
§ 9 WoFG [+60 %] (=8,6 %)

Neubauobjekt

Gebrauchtobjekt
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L 1. b O
- m o i N

v . tl' N - u

I Verteilung der geférderten Gebaudearten gegliedert nach Einkommensgruppen

@ =3« - 512% 211%

Q@ = _ 452% 17,7%
Q@ 14x _ 485% 15,0%

[ ) 181% _ 50,6 % 120%

Einfamilienhauser (14,8 %) [l Doppelhaushilften (19,5 %)  Reihenhduser (48,0 %) [ Eigentumswohnungen (17,8 %)

Angaben in () = Gesamtvolumen der bewilligten Antrage

I Anzahl der geférderten Wohnungen bezogen auf Geb&udeart
gegliedert nach Neu- oder Gebrauchtimmobilien

350 -

Eigentumswohnungen Reihenhduser Doppelhaushilften Einfamilienhduser
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Zahlungsschwierigkeiten bei Darlehensnehmern
Unterstiitzende HilfsmaRBnahmen

Eigentlimern, die in Zahlungsschwierigkeiten geraten, bietet die WK besondere Unter-
stiitzung an. Die MaRnahmen sollen helfen, die Finanzen der Betroffenen zu sanieren
und eine Zwangsversteigerung zu vermeiden.

Oldenfelde

Neubau im Reetwischendamm

D0,00 96 «eveenesnrnententt et
B50 % ooeeeeee ettt bttt
0% 45,5 %
40,0 % coveeesnesnssnisniistiti s L e
35,00 04 «eveeuernenn et
30,0096 «+vvenernennete s
25,056 weeesrreeereeeee e 27,2% el s
20,0 9 «+veenereesnesnees e
15,0 96 «oveenereemmennstnentit
10,0 96 «ooveeereemmenmstneniti YT M 12,6 % +ovovvveereeneenenens
5.0% o S -~ D T BN 43%
’ 10% 1,5% 2,0%
o0% = gm-—-mgm..wgu. Ngh.  Ngl. Wgl. NeW. We
1-Personen- 2-Personen- Mehr als Allein- Familie mit  Familie mit  Familie mit Familie mit
Haushalt Haushalt ~ 2-Personen- erziehend 1 Kind 2Kindern  3Kindern mehrals 3
Haushalt  mit Kindern Kindern

ohne Kinder
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| Bestandsférderung

Energiekosten einsparen - Umwelt schiitzen — Wohnnebenkosten senken

Mit der neuen Forderstruktur bei den Bestandsprogrammen (Programme A bis D) bietet die
WK eine zielgerechte und attraktive Unterstiitzung fiir notwendige Modernisierungen in
der Stadt Hamburg und leistet auBerdem einen spiirbaren Beitrag zur CO,-Reduzierung.

Wohnungspolitisch ist dabei von Bedeutung, dass die Erhéhung des Wohnwertes bei ge-
ddmpfter Mietpreisentwicklung die Vermietbarkeit von Wohnungen sichert.

u Klimaschutzprogramm plus Bausteinférderung
Zuschiisse fiir Investitionen in den Klimaschutz

Dieses Programm wurde mit Beginn des Jahres 2005 neu aufgelegt. Es unterstiitzt War-
meschutzmalRnahmen an Mietwohngeb&uden sowie ergdnzende Modernisierungs- und
Instandsetzungsarbeiten innerhalb der Wohnungen und an den Geb&uden.

Die energetischen ModernisierungsmalBnahmen zielen auf die Verbesserung der Wir-
medammung an den Hiillflichen (Fassaden-, Dach- und Grundfldchen) sowie Fenstern
und AuRRentiiren. Die Férderung besteht aus laufenden Zuschiissen tiber einen Zeitraum
von sechs Jahren. Sie fillt umso hoher aus, je gréRer die erzielte Energieeinsparung ist.
Festgestellt wird das Ausmal der Energieeinsparung durch einen zu erstellenden ,Ham-
burger Energiepass”“ (siehe hierzu Seite 10). Es wird maximal ein Zuschuss in Hohe von
0,50 € fiir die Verminderung des Jahresheizwirmebedarfs um je eine Kilowattstunde
(kWh) gewihrt.

Erginzend werden bestimmte Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRBnahmen ge-
fordert, wie z. B. die Erneuerung der Heizungsanlage, der Einbau eines neuen Bades oder  Karolinenviertel
Instandsetzungsmalinahmen an Déchern und Balkonen (Bausteinférderung). Die F6r-  Modernisierung von 15 Miet-
derung erfolgt durch pauschale Zuschussbetrége, die ca. 20 % der entstehenden Kosten ~ wohnungen im Sanierungsgebiet
abdecken und ebenfalls iiber einen Zeitraum von sechs Jahren ausgezahlt werden.

Dieses Zuschussprogramm kann mit den Férderprogrammen der Kreditanstalt fir Wie-
deraufbau (KfW) kombiniert werden.

n GroRes Modernisierungsprogramm
Mietwohnraum an aktuelle Standards anpassen

In diesem ebenfalls neu aufgelegten Programm gewihrt die WK Zuschisse fiir umfas-
sende Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen an Mietwohngebéuden, die
vor 1980 bezugsfertig geworden sind. Erforderlich ist die Erstellung eines ,,Hamburger
Energiepasses” (siehe hierzu Seite 10). Es kénnen praktisch alle Energiespar- und Moder-
nisierungsmafinahmen geférdert werden. Voraussetzung ist ein Modernisierungs- und
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Barmbek-Siid
Modernisierung von 56 Miet-

wohnungen aus dem Baujahr 1955

e ?; .. 'I=

I ...\.l 1

Instandsetzungsaufwand von mindestens 400 € und maximal 700 € pro m* Wohnfliche.
Die WK stellt im Bewilligungsverfahren die forderungsfahigen Kosten fest. Die Férderung
erfolgt durch die Gewihrung laufender Zuschiisse tiber einen Zeitraum von neun Jahren.
Uber den Gesamtzeitraum betrigt der Zuschuss rund 36 % der forderungsfahigen Kosten.

Auch dieses Programm ldsst sich mit den Programmen der Kreditanstalt fiir Wiederauf-
bau (KfW) kombinieren.

I Férderung von ModernisierungsmafRnahmen

o [ J [
Jahr Anzahl Zuschiisse
der
Wohnungen Gesamt Im Durchschnitt
Mio. € € je WE
2004 1.760 7,7 4.375
2003 2.220 7,7 3.468

n Aus- und Umbau

Mit diesem Programm gewihrt die WK Darlehen und Zuschiisse fiir MaBnahmen an

Mietwohngebauden, die nur unter erheblichem Bauaufwand (wieder) zu Wohnzwecken

nutzbar gemacht werden kénnen, z. B. durch Umbau, Ausbau, Grundrissverdnderungen

oder Wohnungszusammenlegung. Dieses Programm ist im ,,Merkblatt 1“ der WK (Miet-
wohnungsbauférderung) ausfiihrlich dargestellt. Die Finanzierungskonstruktion und die

weiteren Fordervoraussetzungen entsprechen denen des allgemeinen Mietwohnungs-
neubaus.
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Modernisierung in Sanierungsgebieten
Soziale Stadtentwicklung durch gezielte Modernisierungsférderung

Auch im Berichtsjahr 2004 hat die WK ihr Programm zur Férderung der Modernisierung
und Instandsetzung von Wohngeb&uden in Sanierungsgebieten fortgesetzt, das den Vor-
gaben des Baugesetzbuches entspricht.

Kernpunkt dieser Férderung ist die Ubernahme von Kosten, die der Grundeigentiimer
allein aus den Mehreinnahmen an Miete langfristig nicht decken kann. Hierzu gewshrt
die WK einen so genannten Kostenerstattungsbetrag.

Daneben kann ein Mietzuschuss bewilligt werden. Er wird abgezinst und in einer Summe
nach Fertigstellung des Bauvorhabens ausgezahlt. Der Mietzuschuss begrenzt die Anfangs-
miete auf 4,65 € pro m* Wohnfliche und hilft damit, preiswerten Wohnraum zu erhalten.

Veddel

Modernisierung von 210 Miet-
wohnungen aus den 1920er Jahren,
Fassadendammung unter Bei-

behaltung der Rotklinker-Optik

I Kostenerstattungsbetrége fiir Modernisierungs-
und Instandsetzungsmafnahmen in Sanierungsgebieten

L ® L
Jahr Anzahl Kostenerstattungsbetrage
der
Wohnungen Gesamt Im Durchschnitt
Mio. € € je WE
2004 57 2,7 47.407
2003 176 71 40.280

| 35




Forderaktivititen | Bestandsféorderung

Eidelstedt
Modernisierung von 32 Miet-

wohnungen aus dem Jahr 1963

KfW-Programm ,Wohnraum Modernisieren®
Finanzierung von MaBnahmen im Wohnungsbestand

Mit diesem Programm kénnen grundsitzlich alle Modernisierungs- und Instandsetzungs-
mafinahmen an selbst genutzten und vermieteten Wohngebduden mit zinsgiinstigen
Darlehen geférdert werden. Férderungsfahig ist bei Mehrfamilienhdusern auch die Ver-
besserung des Wohnumfeldes (z. B. Griinanlagen und Spielplatze).

Bis zu 100 % des Investitionsbetrages kénnen finanziert werden. Die maximale Kreditlauf-
zeit betrégt 30 Jahre bei hdchstens fiinf tilgungsfreien Anlaufjahren.

MaRnahmen, die zum Klimaschutz beitragen, werden durch besonders zinsgiinstige
Kredite gefordert.
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KfW-Programm zur CO,-Geb&udesanierung
Darlehen fiir Investitionen in den Klimaschutz

Im Rahmen dieses Programms der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) werden Mal3-
nahmen zum Zwecke der CO,-Minderung und der Energieeinsparung, wie insbesondere
WiérmeddmmmafRnahmen und die Erneuerung von Heizung und Fenstern, mit zinsgiins-
tigen Krediten gefordert.

Das CO,-Gebiudesanierungsprogramm kommt fiir besonders umfangreiche Investi-
tionen in Wohngebauden des Altbaubestandes (Baujahr 1978 oder friiher) in Betracht.
Voraussetzung ist ein Einspareffekt von in der Regel mindestens 40 kg CO, pro m* Wohn-
fliche und Jahr.

Mit diesem Programm wird auch der Austausch von Altheizungen als EinzelmaRnahme
gefordert.

Bis zu 100 % des Investitionsbetrages kdnnen finanziert werden. Die maximale Kredit-
laufzeit betrdgt 20 Jahre bei héchstens zwei tilgungsfreien Anlaufjahren.

I Férderung von Maf2nahmen zur Energieeinsparung

[ ] [ [ [ ]
Geschifts- Anzahl Sonstige Darlehen/Zuschiisse
jahr der Objekte
Wohnungen Gesamt Im Durchschnitt
Mio. € =

WirmeschutzmaRBnahmen
2004 2738 240 29 986
2003 3.357 128 34 972
KfW-Gebaudesanierungsprogramm

2004 432 5 72 16.571

2003 194 0 4,7 24.170
KfW-Programm zur Co,-Minderung

2004 486 0 39 7.980

2003 337 0 4,6 13.636
KfW-Wohnraum-Modernisierungsprogramm

2004 53 0 2,5 47.272

2003 548 0 7,7 14.087

Schanzenviertel
Modernisierung von 14 Wohnungen
im Sanierungsgebiet mit Begegnungs-

stitte im Erdgeschoss
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Eimsbiittel

Energetische Modernisierung
einer Wohnanlage aus den 1950er
Jahren nach dem Klimaschutz-

programm

Umbau zu barrierefreiem Wohnraum
Damit Wohnungen nicht behindern

Mit diesem Programm unterstiitzt die WK die Umgestaltung von Mietwohnungen, Eigen-
heimen und Eigentumswohnungen zu so genanntem barrierefreiem Wohnraum. Ziel ist

die Verbesserung des Wohnungsangebots fiir Rollstuhlfahrer, Menschen mit sonstigen

Behinderungen und iltere Mitbiirger.

Forderungsfahig sind alle baulichen und technischen MaRnahmen, durch die der Wohn-
raum fir diese Zielgruppen umgestaltet wird. Geférdert wird durch Baukostenzuschiisse.
Die Mittel werden vorrangig fiir Umbauten in 6ffentlich geférderten Mietwohnungen
vergeben.

Die Zuschiisse kénnen bis zu 360 € pro m* Wohnfliche betragen, héchstens jedoch
23.000 € je Wohnung.
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| Die Solar-Bauausstellung Hamburg 2005
(20. Mai bis 19. Juni 2005)

Ein Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung

Dipl.-Ing. Architekt Peter-M. Friemert, Geschiftsfiihrer der ZEBAU GmbH, Hamburg
Koordinator der Solar-Bauausstellung Hamburg 2005 und der European Solar Building
Exhibition

Stadtentwicklung ist weit mehr als das physische Errichten einer Stadt. Die Gestalt der
Stadt ist Spiegel ihrer Gesellschaft und zugleich auch in der Zukunft das Zeugnis der ge-
sellschaftlichen Entwicklung. Das ldsst sich an jeder Stadtgeschichte ablesen, deren Quar-
tiersbildung und -entwicklung in aller Regel den jeweiligen regionalen, politischen, gesell-
schaftlichen oder wirtschaftlichen Einfliissen entsprach.

Wenn in diesem Hintergrundbericht stadtebauliche Leitlinien umrissen werden, so tragen
diese dem Umstand Rechnung, aus den Erfahrungen der Gegenwart fiir die Zukunft zu
lernen. Unsere gebaute Welt muss umweltgerechter werden. Unser Leben muss den
Verbrauch fossiler Brennstoffe verringern und diesen perspektivisch auf null reduzieren.
Wihrend einerseits von jeher 6konomische und soziale Zwénge wie auch politische Ziel-
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setzungen (mit dem Ausdruck von Verwaltungs- und Verfahrensvorschriften) den Stadtebau

beeinflussen, so sind es andererseits jetzt die Erfahrungen der messbaren globalen Erderwar-
mung, die weltweite Zunahme an Kohlendioxidemissionen und die schwindenden Reser-
ven an fossilen Brennstoffen, die uns zum Umdenken im Stadtebau zwingen. Im Umgang
mit Bausubstanz liegt ein erheblicher Anteil zur Beeinflussung des Energiebedarfes in unse-
rem Leben. Auch wenn es bei der Solar-Bauausstellung Hamburg 2005 zunéchst um den Weg
innovativen Neubauens geht, so sind doch die Erfahrungen tibertragbar auf den Geb&ude-
bestand. Die gebauten Beispiele werden zeigen, wie komplex energiesparende und ressourcen-
schonende Konzepte in Stadtquartieren geplant und realisiert werden kénnen. Das wird

zwangsliufig Anwendung in bestehenden Quartieren finden, zumal vor allem der ,,Aha-
Effekt“ in der Offentlichkeit erzeugt werden soll. Ob es Begrifflichkeiten wie ,Hauser fiir
Biirger mit normalem Einkommen* oder ,,Zum Nachmachen® sind, die Solar-Bauausstellung

Hamburg 2005 soll aus den Erfahrungen der vergangenen 30Jahre , lernen und einen zukunfts-
weisenden Weg aufzeigen, der in zehn Jahren vielleicht (m&glichst) ganz tiblich sein soll.
Die stadtebaulichen Leitlinien sind also Ergebnis und Zielformulierung gleichermafZen.

e l I Lllilnl-h
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| Die Ausgangssituation

Mit dem ALTENER-Programm der Européischen Kommission wird im 5. Rahmenprogramm
die Forderung regenerativer Energien (REN) begleitet. Aus diesen Mitteln sollen unter-
stiitzt werden:

* Integrierte MalBnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energietrager (EE) und zur rationellen
(sparsamen) Energienutzung

e Ubernahme bewshrter Verfahren zur Planung, Errichtung und Nutzung im Bereich er-
neuerbarer Energietrager und Niedrigstenergiehduser

* Spezifische Aktionen Uber die verstirkte Nutzung erneuerbarer Energietrager sowie
Niedrigstenergiehduser
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* Lokale und regionale MaRnahmen zur Férderung und Verbreitung erneuerbarer Energie-
trager und von Niedrigstenergiehdusern

* Entwicklung innovativer Arealversorgungskonzepte und stadtebaulicher Konzepte als
aktive Beitrage zum Klimaschutz, zur Nachhaltigkeit und zur Schonung der fossilen Ener-
gietrager

Projektgrundlage ist die Entwicklung von Flichen (Neubaufldchen, aber auch Nach- und Um-
nutzung vorhandener Brachen) mit Gebauden geringster Warmebedarfe (< 15 kWh/m?a)
mit der groBtmaoglichen Nutzung regenerativer Energien unter Beriicksichtigung einer
Erstellungskostenbegrenzung (< 1.250 kWh/m?) fiir die vorwiegende Wohnnutzung: EFH,
DHH, MFH je nach F-Plan/B-Plan usw.

Flankierende MaRnahmen der Stadte (Verkehrskonzept, Wohn- und Arbeitsumfeldqua-
litat, Abfallwirtschaftskonzept usw.) sind erwiinscht.

Das von den jeweiligen Stddten vorzunehmende Planverfahren soll die Besonderheit der
Anforderungen an das flichendeckende Energiekonzept berticksichtigen und ebenfalls
pilothaft zeigen, wie sich energieeffizientes Bauen in der Stadtplanung darstellen kann.

Die Standortwahl in Hamburg

Mit der Auswahl der Standorte wird dem unterschiedlichen Anforderungsprofil an den
Hamburger Immobilienmarkt Rechnung getragen, indem durch die Verschiedenheit der
Standorte das gesamte Nachfragespektrum an den Eigenheimbau, den Geschosswoh-
nungsbau bis hin zu gewerblich genutzten Objekten angesprochen wird.

Zudem sprechen alle Standorte in ihren stadtebaulichen Zusammenhingen das breite
Band der anstehenden Fragen an die gesamtstddtische Entwicklung Hamburgs an (Frei-
flichennutzung, Konversion, innerstidtische Verdichtung, flichensparende und land-
schaftsschonende Siedlungsentwicklung, doppelte Innenentwicklung usw.).

Wilhelmsburg (Bei der Windmiihle):
Umnutzung gewerblich genutzter Fldchen; LiickenschlieBung von zentrumsnahen Freifld-
chen (zehn Min. zur City) innerhalb von bebautem Umfeld (Wilhelmsburg)

Heimfeld (An der Rennkoppel):
KonversionsmalRnahme (ehem. Kasernengelande) mit Um- und Nachnutzung, Nachver-
dichtung und doppelter Innenentwicklung

Neue stidtebauliche Planungskonzepte werden zukiinftig deutlich langsamer umgesetzt,
sodass groRere Spielraume fiir sich verandernde stadtebauliche Rahmenbedingungen er-

forderlich werden.

Der Erfolg eines Stadtentwicklungsprojektes ist abhingig von dem Zusammenspiel von
Behorden, Bezirken, Investoren und Bautragern sowie den Biirgern vor Ort.
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Zu verfolgende Nachhaltigkeitsaspekte fiir Stadtplanung, Stadtebau und Landschaftspla-
nung sind:

* Realisierung von Gebauden mit Passivhausstandard (15 kWh/m?Za) durch Gewahrung
steuerlicher Anreize bzw. erweiterter Férderprogramme (Passivhausforderprogramm
der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt)

* Nutzung regenerativer Technologien durch Gewihrung von Befreiungen vom beste-
henden Planungsrecht, Auswahl innovativer Projektvorschlage mit Modellcharakter
und Multiplikationseffekt

* Variabilitit in der Orientierung von Dachflichen zur besseren Ausnutzung von Sonnen-
energie

* Griinzonierungen: Verbindungen von Siedlungsstrukturen und Landschaftsraumen als
identitatsforderndes Element (Wilhelmsburg: Graben als Sicht- und Landschaftsachsen)

* Mikroklimazonen: Griin- und Freiraumkonzept fiir die StraBenrdume und die Innenhéfe
(Heimfeld) bzw. Erhaltung der Griinziige entlang der Graben (Wilhelmsburg)

e Entwésserungskonzept: Erhalt des natiirlichen Wasserhaushaltes bzw. Schaffung mog-
lichst grolRer Versickerungsflachen; Konzeptionen der offenen Entwésserung (Wilhelms-
burg), Mulden-Rigolensystem zur Bewiltigung von Starkregenereignissen

* Offene Wasserflachen: Mikroklimazonen, Luftfeuchtigkeit, Gestaltungselement im Stadt-
raum (Graben in Wilhelmsburg) ————

Durchlissigkeit und Ubersichtlichkeit der Bebauung vermitteln aus kriminalpraventiver
Sicht ein hohes Sicherheitsgefiihl, was wiederum Auswirkungen auf das ,,Sein“ der dort
lebenden Menschen hat.

Das Vergabeverfahren

Das Vergabeverfahren ist als mehrstufiges Verfahren zu betrachten. Wahrend einerseits

ein Wettbewerbsverfahren iiber die Teilnahme von Bautrdgern an der Bauausstellung
entscheidet, wird das dazugehérige Grundstiick tiber eine temporare Anhandgabe an den

Bautrager letztendlich dem Enderwerber verkauft. Im Prinzip erhilt also der Bautréger
die Erlaubnis zum Bau seines Objektes, wihrend der Endkunde dieses vom Bautrager
und zugleich das Grundstiick von der Liegenschaftsverwaltung erwirbt. Idealerweise ent-
stehen so dem Enderwerber keine ,,doppelten” Grunderwerbsteuern. Da die Liegenschafts-
verwaltung jedoch keine Grundstiicke von Dritten bebauen ldsst, ohne dass ein Eigentums-
tibergang des Grund und Bodens stattgefunden hat, muss also notfalls der Bautréger selbst

das Grundstiick ankaufen, falls er zum erforderlichen Baubeginntermin noch keinen Kiufer
gefunden hat. Die entstehenden Mehrkosten durch den Zwischenkauf (Zwischenfinanzie-
rung, doppelte Gebiihren und Steuern) muss dann leider der Endkunde mitfinanzieren.
Ein Umstand, der sicherlich biirgerfreundlich zu verbessern und tiberdenkenswert ist.

Im Zuge derartiger Projekte sollten in neuen Stadtentwicklungsgebieten auch Wohngrup-
penprojekte und private Baugemeinschaften geférdert und présentiert werden. In den
vergangenen Jahren haben sich gerade diese Projekte als Vorreiter innovativer Lésungen in
Hamburg erwiesen und besonders 6kologische und umweltfreundliche Bauprojekte reali-
siert. Das mag an dem Mut zum Experiment und zu innovativen Lésungen liegen, der sich
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bei der jeweiligen Projektentwicklung wiederholt zeigt. Auch bei dem Vergabeverfahren der
Bauausstellung stellte sich die Frage nach der Berlicksichtigung von Baugemeinschaften

und Wohngruppenmodellen. Aber durch die Art und Geschwindigkeit der Ausschreibungs-
abwicklung und Ausstellungsflachenvergabe war es gemeinschaftlichen Wohnprojekten,
die oft hohe Innovationskrafte unter gréReren Zeitablaufen hervorbringen, nicht méglich,
sich an diesem Verfahren zu beteiligen. Auch wenn es im Rahmen des Ausschreibungsver-
fahrens zu keinerlei Einschridnkungen der Anbieter kommen sollte, so schien der enge Zeit-
rahmen bis zur Bauausstellung (zwei Jahre) kaum Gelegenheit fiir dieses Klientel zu lassen.

| I
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Die Sicherung der Ausgangszielwerte (Technologien, Energiekonzept, Terminplanung,
Opening) ist fiir die Grundstticksvergabe einfach geregelt. Der Grundstiickskaufvertrag
behandelt bilateral nur die Modalitdten zum Eigentumsiibertrag, Vorbehalte, Kaufpreis,
ErschlieBungskosten usw. Die Sicherung des Baugebietes fiir eine Bauausstellung erfolgt

dadurch, dass die Liegenschaftsverwaltung nur mit den Kaufern Vertragsverhandlungen

aufnimmt, die einen unterschriebenen Ausstellungsvertrag der Bautrdger nachweisen

kénnen. Dieses Abhéngigkeitsverfahren von Ausstellungsvertrag und Grundstiickskauf-
vertragist dann durch die Teilnahme bzw. Duldung der Ausstellung festgeschrieben und

wird vereinbarungsgemiR stringent durchgehalten. Es kommt nicht zu Verkaufen von

Liegenschaftsflichen an Dritte, die nicht an der Bauausstellung teilnehmen kénnen oder
wollen. Es zeigt sich hier, dass gemeinsames Handeln nicht zwangsliufig von vertraglichen

Zwingen herriihren muss, sondern auch durch partnerschaftliches Miteinander entste-
hen kann. Damit erfiillt sich auch ein Ziel der Kooperationsvereinbarung des Initiators

der Bauausstellung (Freie und Hansestadt Hamburg) und des Veranstalters der Bauaus-
stellung (ZEBAU GmbH).

Als bemerkenswert ist hervorzuheben, mit welcher hohen Flexibilitit die Parzellenbil-
dung verfolgt wurde. Wihrend der giiltige B-Plan fiir Wilhelmsburg eine Parzellierung im
Rahmen des Bebauungsvorschlages ausweist, wurden Abweichungen und Ausnahmen
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ausdriicklich zugelassen bzw. bereitwillig durch den zusténdigen Bezirk gepriift, und ihnen
wurde nach Méglichkeit stattgegeben. Fiir die Bemessung von Hausern und Grundstticken
fiihrt das zu einer bedarfsgerechten GrundstiickszuschnittgroRe.

Diese Dynamik hat den Vorteil einer bedarfsgerechten und marktorientierten Planung
der Immobilie und unterstiitzt den Bautradger als Zwischeninvestor und Risikotrager.
So hatte diese Flexibilitat zu Folge, dass Bauherrenwiinsche in weitaus gréBerem MaRe
Die parlamentarische Staats- ~ Berticksichtigung finden konnten, bis hin zu kleineren Grundstiickszuschnitten oder
sekretérin Angelika Mertensund ~ Gestaltungsfragen.
Senator Dr. Michael Freytag bei der
Erdffnung der Solar-Bauausstellung  Der Ausstellungsvertrag ist ein wesentlicher Bestandteil der Wertesicherung fiir die In-
am 20. Mai2005  halte der Ausstellung. Durch die als wesentlicher Teil des Vertrages anliegenden Projekt-
beschreibungen werden die Grundlagen des Ausstellungsobjektes definiert. Neben den
gestalterischen Leitlinien, der Nutzungskonzeption, der Formenwahl, den Proportionen
und der Materialwahl wird auch das energetische Konzept umschrieben. Durch den Leitsatz,
nicht die Technologie, sondern den technischen Gesamtstandard festzuschreiben, bleibt
es der Fantasie der Bautréger iberlassen, den eigenen technischen Weg dorthin zu finden.
Diesen Freiraum nehmen die Bautréger gern an und fiillen ihn nach eigenem wirtschaftli-
chen und technischen Ermessen aus. Aus den zahlreichen Gesprachen mit den Bautragern
konnte festgestellt werden, dass in der Schaffung dieses technischen Freiraumes eine
wesentliche Qualitit des Vergabeverfahrens liegt. Die Tatsache, dass ohne Dogmatismus
(z.B.in der Festschreibung eines zu zertifizierenden Passivhauses mit thermischer Solaran-
lage tiber eine Solaranlagenverordnung) dennoch vergleichbare Projektergebnisse erzielt
werden, beweist den Erfolg eines markt- und verbraucherorientierten Ausschreibungs-
verfahrens.

Die Bereitschaft zum solaren Bauen ist bei den teilnehmenden Bautrégern unterschiedlich
motiviert. Wahrend einige Bautréger das Bauen energiesparender Hauser unter Verwen-
dung von auf REN basierenden Versorgungssystemen schon lingst als Zukunftsweg ent-

deckt haben, bewerten andere Bautrager die Zielvorgaben der Bauausstellung als neue
Herausforderung an das eigene Angebotsportfolio.

| Die Projekte

Insgesamt werden durch die Solar-Bauausstellung Hamburg 2005 auf den beiden Baufel-
dern in Hamburg-Wilhelmsburg und Hamburg-Heimfeld 147 Wohneinheiten in 24 Projek-
ten realisiert. Rund ein Drittel der Projekte sind Passivhauser, die weiteren zwei Drittel

erfiillen die Mindestanforderungen an den KfW-40-Standard. Alle Projekte erfiillen den

Anspruch an die Nutzung regenerativer Energien fiir die Wéarmeversorgung (einschlieBlich

Warmwasserversorgung) bis zu 100 %.
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Entwicklung des Wohnungsmarktes
und der Wohnungsbauférderung in Hamburg

Die Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt (WK) unterstiitzt als dienstleistende For-
derbank die Freie und Hansestadt Hamburg bei der Umsetzung der Férderprogramme
im Bereich der Wohnraum- und Stidtebauférderung. Im Wohnungsneubau entfillt in
Hamburg rund die Hilfte der Fertigstellungen auf den durch die WK geférderten Woh-
nungsbau. Die Aufstellung der jahrlichen Férderprogramme wird von der Behorde fiir
Stadtentwicklung und Umwelt auf der Grundlage einer Einschitzung der voraussicht-
lichen Entwicklung des Hamburger Wohnungsmarktes vorgenommen.

Zu den maBgeblichen Bestimmungsfaktoren der Wohnungsnachfrage zahlt die Bevol-
kerungs- und Haushaltsentwicklung. Hamburg hat seit 1999 wieder steigende Bevélke-
rungszahlen zu verzeichnen. Mitte 2004 lebten in der Hansestadt 1.735.000 Einwohner,
0,2 % mehr als im Vorjahr. Nach der aktuellen Bevolkerungsvorausschatzung auf Basis der
zehnten Koordinierten Bevélkerungsvorausberechnung der statistischen Amter des Bun-
des und der Lander setzt sich der Wachstumstrend der vergangenen Jahre auch in Zu-
kunft fort. Bis 2020 wird fiir Hamburg nach der mittleren Variante der Vorausschétzung
ein weiteres Anwachsen der Einwohnerzahl auf 1.814.000 Personen prognostiziert. Fiir
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die Wohnungsnachfrage von noch gréBerer Bedeutung ist die Entwicklung der Zahl der
Haushalte, die aufgrund der durch verénderte Familien- und Lebensformen anhaltenden
Singularisierung in den letzten Jahren noch starker zugenommen hatte als das Bevolke-

rungswachstum.

Die zuriickhaltende Bautétigkeit der letzten Jahre hielt demgegeniiber auch im Berichts-
jahr weiter an. In den ersten 11 Monaten des Jahres 2004 wurden in Hamburg insgesamt
2.973 Wohnungen fertig gestellt, das sind lediglich 2 % mehr als im gleichen Vorjahreszeit-
raum. Als stabilisierend erwies sich dabei der Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern.
Mit 1.247 Wohnungen (Vorjahr: 1.099) entfielen rund 42 % der von Januar bis November
2004 fertig gestellten Wohneinheiten auf neu gebaute Eigenheime.

Trotz der auf der Angebots- und Nachfrageseite unterschiedlichen Entwicklungstenden-
zen waren in 2004 insgesamt betrachtet nennenswerte Zeichen eines deutlich wieder
anziehenden Wohnungsmarktes noch nicht erkennbar. Der Mietenspiegel 2005 wird
zeigen, ob und inwieweit die andauernde Zuriickhaltung der Investoren im Geschoss-
wohnungsbau bereits zu einer Verknappungssituation gefiihrt hat.

Forderungsprogramm  Das Programm der Freien und Hansestadt Hamburg zur Férderung des Wohnungsbaus
2004  umfasste 2004 wie im Vorjahr:

[ J ®
Programmsegment Wohnungen
Neubau Mietwohnungen 1.000
Umbau Mietwohnungen 300
Modernisierung von Mietwohnungen mit Belegungsbindung 1.000
EigentumsmalRnahmen 1.200
Gesamt 3.500

Die aufgefiihrten Wohnungseinheiten sind Richtzahlen, da die Steuerung des Wohnungs-
bauprogramms liber Subventionsbarwerte erfolgte. Zum Zwecke einer bedarfsgerechten

Anpassung der Fordertatigkeit war ein Ausgleich zwischen den Programmsegmenten

moglich.

Die Férderungsangebote richten sich im Wesentlichen auf die Schaffung und Erhaltung
von Wohnungen zu tragbaren Mieten bzw. Belastungen fiir Haushalte, die sich selbstam
Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen.

Im Mietwohnungsbau gewihrt die WK zur ErmaRigung der Mieten bei Neubau-, Um-
bau- und ErweiterungsmaBnahmen zinssubventionierte Baudarlehen, kombiniert mit
Aufwendungszuschiissen. Die Subventionen werden tiber eine periodische Férderungs-
degression kontinuierlich verringert.

Das Eigentumsprogramm unterstiitzt Bauherren mit anfanglich zinslosen Baudarlehen,

verbunden mit Aufwendungsdarlehen, die degressiv gestaffelt iiber einen Zeitraum von
bis zu 16 Jahren ausgezahlt werden.
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In Kooperation mit der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) bot die WK im Eigenheim-
bereich erginzend zur Hamburger Férderung weitere zinsgtinstige Forderdarlehen an.
Das aus der KFW-Wohneigentumsférderung und den Ergédnzungsdarlehen bestehende
Programmangebot ermdglicht den férderungswiirdigen Kunden auf Wunsch auch eine
vollstindige Fremdfinanzierung ihres Bauvorhabens durch die WK.

Neben den aufgefiihrten Programmsegmenten férderte die WK auch die Moderni-
sierung und Instandsetzung von Wohngeb&uden sowie umweltorientierte MaRBnahmen
zur CO,-Minderung und Energieeinsparung mit Zuschiissen. Hierfiir stand im Berichts-
jahr ein Zuschussvolumen von insgesamt rund 20 Mio. € zur Verfiigung. Erginzend
zu diesem Programmangebot bestand die Moglichkeit, im Rahmen verschiedener
Modernisierungsprogramme des Bundes zinsgiinstige Kredite der KfW in Anspruch
zu nehmen.

Die WK erteilte im Geschéftsjahr 2004 Férderzusagen fiir den Bau bzw. die umfassende ~ Bewilligungen 2004
Modernisierung von:

¢ 2.291 Miet- und Genossenschaftswohnungen (Vorjahr: 1.841) sowie

* 982 Eigentumsobjekten (Vorjahr: 1.021).

Damit tibertrafen die Bewilligungen im Mietwohnungsbau das Volumen des vergangenen
Jahres deutlich. Demgegeniiber wurden bei der Eigentumsférderung geringfiigig weniger
Wohneinheiten geférdert als im Vorjahr. Wie in den Vorjahren war zu beobachten, dass
die erginzende Inanspruchnahme der zusammen mit der KfW ausgereichten Zusatzdar-
lehen vielen Eigentiimern den Bau bzw. Kauf ihres Objektes spiirbar erleichtert. Weit
tiber 50 % der geférderten Haushalte haben diese Darlehen in Anspruch genommen.

Insgesamt wurden in den vorgenannten Férdersegmenten Darlehen in Hohe von 209,0
Mio. € (Vorjahr: 166,2 Mio. €) und Zuschiisse in Hohe von 50,2 Mio. € (Vorjahr: 51,6
Mio. €) bewilligt. Dies entspricht einem Subventionsbarwert von 102,1 Mio. € (Vorjahr:
86,7 Mio. €).

Die Zuschussprogramme zur Modernisierung und Instandsetzung wurden wie in den
Vorjahren in groBem Umfang nachgefragt. In der Regel wurden die zur Verfligung stehen-
den Kontingente voll in Anspruch genommen.

Eine anhaltend hohe Bedeutung haben die Modernisierungsprogramme des Bundes
(KfW-Forderung). Die WK hat dieses Angebot seit einigen Jahren in ihr Geschaftspro-
gramm zur Modernisierung des Hamburger Wohnungsbestandes aufgenommen. Die
KfW-Forderung kann fiir sich allein oder in Kombination mit der Landesférderung bean-
tragt werden. Insgesamt wurden KfW-Férderdarlehen im Bereich der Modernisierung in
Hohe von 17,1 Mio. € (Vorjahr: 17,0 Mio. €) vergeben.

Neuordnung der Kapitalverhiltnisse der WK
Die Biirgerschaft der Freien und Hansestadt Hamburg hat im Zusammenhang mit der

Verabschiedung des Haushalts 2004 eine weitere Kapitalherabsetzung der WK beschlos-
sen. Aufgrund des Dritten Gesetzes zur Neuordnung der Kapitalverhiltnisse der Ham-
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burgischen Wohnungsbaukreditanstalt wurde vom Sonderkapital der WK zum 31.12.2004
ein Teilbetrag in Hohe von 250 Mio. € zum Zwecke der Ausschiittung an die Anteilseig-

nerin, die Freie und Hansestadt Hamburg, entnommen.

Die notwendige Liquiditét fiir die Auszahlung des Betrages Anfang 2005 wird zum Teil
durch eine VerduRerung der beim ersten Forderungsverkauf gebildeten, jedoch nicht
zum Verkauf gelangten Lose in Hhe von nominell 193 Mio. € erzielt. Daneben wird die
nach dem ersten Forderungsverkauf in der WK verbliebene Liquiditit an die Freie und
Hansestadt Hamburg ausgeschiittet werden, soweit dies zur Mobilisierung des beschlos-
senen Volumens erforderlich ist.

Die aus dem Verkauf von Tilgungsforderungen in 2005 entstehenden Buchverluste werden
gem. dem Dritten Gesetz zur Neuordnung der Kapitalverhiltnisse der Hamburgischen
Wohnungsbaukreditanstalt durch Entnahme aus der Riicklage ausgeglichen.

Bilanz und Ertragslage

Bilanzvolumen  Die Bilanzsumme hat sich im Geschiftsjahr 2004 um 79,0 Mio. € (= 1,6 %) auf 5.027,1
Mio. € erhéht. Bei Einbeziehung der Biirgschaften in Héhe von 399,5 Mio. €, die sich im
abgelaufenen Geschiftsjahr um 56,0 Mio. € verminderten, ergibt sich gegeniiber dem
Vorjahr eine Steigerung des Geschiftsvolumens um 23,0 Mio. € auf 5.426,6 Mio. €.

Die Kredite aus der Gewahrung von Férderungsmitteln fiir den Wohnungsneubau, die
Bestandsmodernisierung sowie den Erwerb von Gebrauchtimmobilien beliefen sich am
31.12.2004 auf 4.213,7 Mio. €. Sie sind gegeniiber dem Vorjahr um 639,9 Mio. € (=13,2 %)
gesunken. Diese Abnahme resultiert aus dem Saldo der zum 01.01.2004 verkauften Dar-
lehensforderungen in Hshe von 715,6 Mio. € und einer Zunahme von 75,7 Mio. € im
Geschiftsjahr.

Der Anteil der ausgelegten Darlehen an der Aktivseite der Bilanz betragt 83,8 % (Vorjahr:
98,1%). Der groRte Teil dieser Ausleihungen entfillt auf die Férderung von Miet- und Ge-
nossenschaftswohnungen (92,6 %).

Den Ausleihungen steht auf der Passivseite das Eigenkapital gegentiber, dessen Zusammen-
setzung und Hohe sich aufgrund der vorstehend beschriebenen gesetzlichen Grundlage
wie folgt darstellt:

* 100,0 Mio. € gezeichnetes Kapital,

* 609,8 Mio. € Sonderkapital und

* 84,1 Mio. € Gewinnriicklagen

sowie die langfristig fremdfinanzierten Darlehen, als da sind:
* 2.693,8 Mio. € Schuldscheindarlehen,

* 233,0 Mio. € KfW-Refinanzierungsdarlehen und

*  172,6 Mio. € KfW-Passivdarlehen.

Der Eigenkapitalanteil betrdgt somit 15,8 % (Vorjahr: 23,2 %) und der Anteil der langfristi-
gen Darlehen inklusive Zinsabgrenzungen 63,2 % (Vorjahr: 64,6 %) an der Bilanzsumme.
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Zusitzlich besteht eine Position ,,Durch Kapitalherabsetzung frei gewordenes Kapital®,
die einen Betrag in Hhe von 250 Mio. € ausweist, der gemiR dem Dritten Gesetz zur
Neuordnung der Kapitalverhaltnisse der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt
vom 23.12.2004 ohne weitere Zweckbestimmung im folgenden Geschiftsjahr an die An-
teilseignerin ausgekehrt werden soll.

Zuschiisse wurden in Hhe von 184,2 Mio. € (Vorjahr: 191,8 Mio. €) ausgezahlt, wobei ~ Zuschusszahlungen
allein 78,4 Mio. € (Vorjahr: 91,2 Mio. €) auf Annuititszuschiisse fiir eigene oder frem-

de Darlehen im 1. und 3. Férderungsweg des so genannten 73er-Férdermodells entfallen.

Diese Art der Férderung wurde fiir den Mietwohnungsbau bis einschlieBlich Programm-

jahr 1994 durchgefiihrt.

Daneben wurden in erheblichem Umfang Zuschiisse in den Bereichen des Neubaus, der
Modernisierung und der Instandhaltung sowie fiir umweltorientierte Férderungspro-
gramme ausgezahlt. Insbesondere fiir die zuletzt genannten Bestandsférderungspro-
gramme wurden der WK von der Freien und Hansestadt Hamburg 31,3 Mio. € (Vorjahr:
32,6 Mio. €) zur Verfiigung gestellt.

Die WK war bis zur Aufhebung der Abgabepflicht zum 30.06.2002 mit der Erhebung der
Fehlforderungsabgabe aufgrund des Gesetzes iiber den Abbau der Fehlsubventionie-
rung im Wohnungswesen in Hamburg (HmbAFWoG) beauftragt. Hiernach war von den
Mietern &ffentlich geforderter Miet- und Genossenschaftswohnungen eine monatliche
Ausgleichsabgabe zu zahlen, wenn eine bestimmte jéhrliche Einkommensgrenze iiber-
schritten wurde.

Im Geschiftsjahr 2004 ergab sich bereits zum zweiten Mal in Folge, durch die abschlie-
Bende Bearbeitung von in der Vergangenheit entstandenen Forderungen, ein Aufwand in
Hohe von 220,4 T€ (Vorjahr: 19,0 TE). Ursache hierfiir ist die nachtrigliche Aufhebung
von Zahlungspflichten aus der Vergangenheit.

Im Gegensatz zum Vorjahr, in dem durch die Auflésung von Wertberichtigungen 254,6 T€
erzielt wurden, haben Zufiihrungen zu Wertberichtigungen von 117,4 T€ per Saldo das
Ergebnis zusdtzlich negativ beeinflusst.

Insgesamt iiber alle Férderbereiche betrachtet, wurden Darlehen in Héhe von 365,1 Mio.€  Finanzierung
(Vorjahr: 389,9 Mio. €) ausgezahlt.

Die planmiRigen Tilgungen beliefen sich fiir langfristig gewahrte Darlehen auf 107,6 Mio. €
(Vorjahr: 192,0 Mio. €). Sondertilgungen sind in Hohe von 80,7 Mio. € (Vorjahr: 129,7
Mio. €) erbracht worden. Die in diesem Bereich zu verzeichnende deutliche Verringerung
des Tilgungsaufkommens ist zu einem nicht unerheblichen Teil auf den zum 1. Januar
2004 erfolgten Forderungsverkauf zuriickzufiihren.

Die Finanzierung des Aktivgeschifts im Geschiftsjahr erfolgte tiberwiegend aus Darlehens-
riickfliissen, 188,3 Mio. € (Vorjahr: 321,7 Mio. €), den im Rahmen des Forderungsverkaufs

erzielten, jedoch nicht an die Freie und Hansestadt abgefiihrten Verkaufserlésen von
146,9 Mio. € und im Ubrigen aus Fremdmitteln.
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Soweit eine Refinanzierung erforderlich war, wurden neben den KfW-Passivdarlehen zur
Finanzierung einzelner Aktivdarlehen im abgelaufenen Geschiftsjahr ausschlieBlich KfW-
Refianzierungsdarlehen, die der globalen Refinanzierung dienen, in Anspruch genommen.

Eine entsprechende Vereinbarung hat die WK am 23.09.2003 bzw. 19.01.2004 mit der
Kreditanstalt fir Wiederaufbau getroffen. Es wurde ein Finanzierungsrahmen fiir das
Jahr 2004 von 500,0 Mio. € vereinbart.

Die Neuaufnahme von KfW-Refinanzierungsdarlehen unter Berticksichtigung von Um-
schuldungen betrug 120,0 Mio. € (Vorjahr: 13,0 Mio. €).

Im Vorjahr wurden neben den KfW-Refinanzierungsdarlehen auch traditionelle Schuld-
scheindarlehen in Héhe von 185,0 Mio. € aufgenommen. Die Glaubiger dieser Darlehen
waren ausschlieBlich Kreditinstitute. Im Hinblick auf die regelmaRig langfristigen Darle-
henszusagen im Aktivgeschaft wurde grundsitzlich eine lange Laufzeit der Refinanzie-
rungsdarlehen gewahlt.

Die Neuaufnahme von KfW-Weiterleitungsdarlehen betrug im abgelaufenen Geschifts-
jahr 69,4 Mio. € (Vorjahr: 57,3 Mio. €). Bei diesen KfW-Darlehen handelt es sich um direkt
an die jeweiligen Kunden weitergeleitete Finanzierungsmittel.

Getilgt wurden im abgelaufenen Geschiftsjahr:

* Schuldscheindarlehen in Héhe von 200,9 Mio. € (Vorjahr: 225,0 Mio. €),

* KfW-Refinanzierungsdarlehen noch nicht, da die ersten Auszahlungen mit einer zehn-
jahrigen Laufzeit und endfilliger Tilgung 2003 erfolgten und

* KIW-Weiterleitungsdarlehen in Hshe von 2,5 Mio. € (Vorjahr: 1,3 Mio. €).

Gliubiger des Gesamtbestandes der Refinanzierungsmittel in Héhe von 3.099,3 Mio. €
waren zum Ende des Geschiftsjahres zu 91,4 % (Vorjahr: 89,3 %) Kreditinstitute und zu
8,6 % (Vorjahr: 10,7 %) andere Institutionen.

Ertragslage  Die Ertragslage wurde wesentlich durch die Ausgleichszahlungen aufgrund des Vertrages
iiber die Ubernahme eines Zinsausgleiches durch die Freie und Hansestadt Hamburg be-
einflusst. Sie beliefen sich im Geschiftsjahr 2004 auf 62,0 Mio. € (Vorjahr: 65,2 Mio. €).
Das Zinsergebnis betrug nach Zinsausgleich 144,5 Mio. € (Vorjahr: 149,3 Mio. €).

Die von den Darlehensnehmern gezahlten Zinsen fiihrten im Geschiftsjahr zu einer
Durchschnittsverzinsung aller Darlehensforderungen von 4,7 % (Vorjahr: 5,4 %). Dem
stand eine Durchschnittsverzinsung der Schuldscheindarlehen von 5,33 % (Vorjahr: 5,72 %)
und der KfW-Refinanzierungsdarlehen von 4,12 % (Vorjahr: 4,19 %) gegeniiber.

Das Provisionsergebnis verringerte sich in Folge der riickldufigen Darlehensauszahlungen
um 1 Mio. € auf 7,4 Mio. €.

Die Sachaufwendungen reduzierten sich um 0,8 Mio. € auf insgesamt 15,7 Mio. €.
Der Personalaufwand ist geringfiigig um 0,1 Mio. € auf 11,5 Mio. € (Vorjahr: 11,4 Mio. €)
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angestiegen. Es entfallen auf Gehilter 8,5 Mio. € (Vorjahr: 8,5 Mio. €) und auf die
sozialen Abgaben und Aufwendungen fiir die Altersversorgung 2,9 Mio. € (Vorjahr:
3,0 Mio. €).

Das Ergebnis vor Zuschiissen und Fehlférderungsabgaben betrigt 32,6 Mio. € (Vorjahr:
139,7 Mio. €). Die Hauptursache dieser Ergebnisauswirkung ist der aus dem Forderungs-
verkauf resultierende Buchverlust in Héhe von 103,6 Mio. €. Bereinigt um die Auswir-
kungen des Forderungsverkaufs ergibt sich ein Ergebnis von 136,2 Mio. €.

Unter Beriicksichtigung der um 7,6 Mio. € netto verminderten Zuschussaufwendungen
sank die allgemeine Zuweisung der Freien und Hansestadt Hamburg zum Ausgleich der
Ertragsrechnung um 2,5 Mio. € auf 17,0 Mio. €.

Bankbetrieb und DV-Organisation

Die Projektaktivitdten zur Umsetzung der Mindestanforderungen an das Kreditgeschift ~ Aufnahme

(MaK), zur Inbetriebnahme eines Datawarehouse sowie zum Einsatz neuer Ratingver-  des Regelbetriebs
fahren und zur Prozesskostenrechnung wurden in 2004 abgeschlossen und mit Ausnah-

me eines noch einzusetzenden Ratingmoduls in den Regelbetrieb tiberfiihrt. Im Zuge

der Umsetzung der Mindestanforderungen an das Kreditgeschift hat die WK zu Beginn

des Jahres 2004 ein Kreditreferat eingerichtet, in dem Teile der Marktfolgeaktivititen ge-

biindelt worden sind.

Dem angekiindigten Zeitpunkt des Inkrafttretens der Regelwerke Basel Il und Briissel-
neu ab 2007 und der damit verbundenen Beobachtung des Fortschritts der Umsetzungs-
arbeiten durch die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) Rechung tra-
gend, verfolgt die WK verstarkt die Arbeiten fiir die Umsetzung der ersten Séule, die das
Kreditrisiko und das operationelle Risiko betrifft.

Alle erforderlichen Aktivitdten im Zusammenhang mit der treuhénderischen Verwaltung
der im ersten Forderungsverkauf verduRerten Zins- und Tilgungsforderungen konnten
termingerecht und entsprechend den gesetzlichen Anforderungen zum Meldewesen
umgesetzt werden.

Im Jahr 2004 wurde das interaktive Beratungskonzept im WK-Internetportal weiter aus-
gebaut. Im Sinne einer durchgingigen Bearbeitung lassen sich alle Dateneingaben des
Kunden im automatisierten Verfahren in einen weitgehend entscheidungsreifen Kredit-
antrag Ubertragen. Dariiber hinaus wurde im Bereich der Energieberatung die Méglich-
keit geschaffen, Férderantrage erstmals im Onlineverfahren zu stellen und zu bescheiden.

Personalbericht
Die WK beschiftigte am 31.12.2004 insgesamt 183 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Personalbestand
Gegeniiber dem Vorjahr weist der Personalbestand damit 10 Beschiftigte weniger aus.  und -struktur

Dieser Riickgang vollzog sich im Rahmen der natiirlichen Fluktuation. Er trégt der Opti-
mierung von Arbeitsprozessen angemessen Rechnung.
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@ \olizeitbeschftigte 142
@ Teilzeitbeschiftigte 32
@ Auszubildende 9
@ Gesamt 183

Ausbildungsoffensive  Die WK betrachtet die Berufsausbildung von Schulabsolventen als eine wichtige gesell-
schaftspolitische Verpflichtung. Im Berichtsjahr bildete sie deshalb neun junge Menschen
in folgenden Berufszielen aus:

* Kauffrau/-mann in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft,
e Kauffrau/-mann fiir Birokommunikation,

¢ Informatikkauffrau/-mann sowie

* Fachkraft im Gastgewerbe

Ferner beteiligt sich die WK als 6ffentliches Unternehmen an der Ausbildung der Rechts-
referendare. Als weiteren Beitrag zur Ausbildungsoffensive der Bundesregierung stellte
sie dariiber hinaus in 2004 verstarkt Praktikumsplétze sowohl fiir Studenten als auch
schulbegleitend in verschiedenen Arbeitsbereichen zur Verfiigung.

Weiterbildung  Vor dem Hintergrund einer sich stark verdndernden Bankenlandschaft sieht sich die WK
als Erfolgsfaktor  gefordert, ihre Fortbildungsaktivititen verstarkt hieran auszurichten. Die durch Basel Il
bedingten Regelungen, die MaK-Anforderungen an die Risikoeinschitzung und -bewer-
tung stehen nur stellvertretend fiir die bankspezifischen Schwerpunkte der diesjahrigen
Qualifizierungsmafinahmen. Eine breite Palette weiterer fachlicher, sozialer und persén-
licher Weiterbildungsmaglichkeiten hat — wie schon in der Vergangenheit — rege Nach-
frage gefunden. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter haben in 2004 an durchschnittlich

2,3 Fortbildungsveranstaltungen teilgenommen.

Angesichts wachsender Anforderungen an die Fiihrungskréfte, zunehmend Verantwortung
fir den geschiftlichen Erfolg der WK, fiir die Unternehmenskultur und fiir die Motivati-
on und Entwicklung der Mitarbeiter zu tibernehmen, wurde die Fiihrungsebene durch
zielgerichtete Seminare unterstiitzt.

Projektmanagement  Erginzend zur Linienorganisation nimmt Projektarbeit seit Jahren einen grofRen Stellen-
wert in der WK ein. Um Projektleiter bei der Planung, Durchfiihrung und Steuerung ihrer
Projekte zu unterstiitzen und einheitliche Standards in der Projektarbeit zu etablieren, lag
ein weiterer Schwerpunkt der Weiterbildung auf dem Projektmanagement. Mit Trainings,
Workshops und der Einfiihrung eines WK-Projektleitfadens ist nunmehr ein breites inter-
nes Projekt-Know-how aufgebaut.

Risikobericht
Das Risikomanagementsystem der WK entspricht den Anspriichen des Kreditwesen-
gesetzes (KWG) und des Haushaltgrundsitzegesetzes (HGrG). Die Risikostruktur der

Geschifte der WK ergibt sich aus ihrem wohnungspolitischem Forderauftrag. Das Risiko-
iberwachungssystem ist auf die Adressenausfallrisiken, die operationellen Risiken und
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auf die Liquiditatsrisiken ausgerichtet. Aufgrund des Vertrages zur Ubernahme eines Zin-
sausgleichs durch die FHH besteht fiir die WK kein effektives Zinsanderungsrisiko.

Auf der Basis des WK-Gesetzes legt der Vorstand Leitlinien zur Risikopolitik, einschlielich  Risikomanagement-
der anzuwendenden Methoden und Verfahren zur Risikotiberwachung und -steuerung,  system

fest. Die Leitlinien wurden ebenso wie die Verantwortlichkeiten fiir die Durchfiihrung

des Risikomanagementprozesses und die Anforderungen an das Berichtswesen im Risiko-

handbuch fixiert.

Die Geschiftstatigkeit der WK wird durch die Wohnungsbauprogramme des Senats so-
wie die darauf basierenden Forderrichtlinien bestimmt. Die Kreditrisiken werden durch
die kreditnehmerbezogene Kreditwiirdigkeits- bzw. Tragbarkeitspriifung begrenzt. Auf
Portfolioebene erfolgt die Identifikation und Uberwachung von Kreditrisiken durch das
zentrale Risikocontrolling.

Die Risikobeauftragten in den Fachabteilungen zeichnen im Rahmen ihrer Kompetenz
fiir die Steuerung und Uberwachung der Risiken verantwortlich. Wichtige Elemente im
Risikomanagementprozess sind die Ad-hoc-Meldungen und die Quartalsmeldungen an
das zentrale Risikocontrolling. Das zentrale Risikocontrolling iibt eine tiberwachende und
beratende Funktion bei der Einschatzung und Bewaltigung von Risiken aus. Dartiber hin-
aus erfolgt aus dem Risikocontrolling die regelmaRige Berichterstattung an den Vorstand.
Der Vorstand berichtet vierteljahrlich dem Verwaltungsrat tiber wesentliche strukturelle
Merkmale des Kreditgeschifts.

Nach den bestehenden Beurteilungsmalstidben hat die WK ausreichend Vorsorge fiir alle
identifizierten Risiken getroffen. Bestandsgefidhrdende Risiken wurden nicht identifiziert.

Zur Beurteilung der im Rahmen des Kreditgeschifts bestehenden Adressenausfallrisiken  Risikobewertung
nutzt die WK eigene Klassifizierungsverfahren, die den zukiinftigen Anforderungen der
BaFin an ein Ratingsystem gerecht werden.

Erkennbaren Risiken wurde durch entsprechende Bewertung und Bildung von Wertbe-
richtigungen Rechnung getragen. Die Risikovorsorge (Einzel- und Pauschalwertberichti-
gungen) fiir das Adressenausfallrisiko betrug zum Jahresende 2004 insgesamt 7.612 T€
(Vorjahr: 7.314 TE). Sie wurde im Geschiftsjahr um 298 T€ erhéht. Sie betrigt 1,803 %o
vom gesamten Forderungsbestand.

Die Bildung der Kapitalrisikovorsorge erfolgt nicht zu Lasten des Eigenkapitals, sondern
des Reservefonds. Hierbei handelt es sich um eine aus dem Sonderkapital der WK gebil-
dete Verbindlichkeit gegeniiber der FHH.

Fur die operationellen Risiken kommt ein von der WK entwickeltes und in das bestehen-
de SAP-System integriertes Risiko-Bewertungssystem zum Einsatz. Wiahrend die Friih-
warnsignale iber Ad-hoc-Meldungen erfasst und ausgewertet werden, erfolgt die Risiko-
einschitzung regelmiRig tiber standardisierte Meldeb6gen. Die Risikosteuerung erfolgt
grundsatzlich dezentral durch Risikobeauftragte in den Fachabteilungen. MaRnahmen zur
Risikovorsorge und -minderung wurden vereinbart.
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Hinsichtlich der DV-Systeme besteht eine Notfallplanung, in der Regelungen zur Sicherung
von Daten und DV-Programmen erfasst sind, die einer kontinuierlichen Uberwachung un-
terliegen.

Ein Liquiditétsrisiko bestand im Geschiftsjahr zu keiner Zeit. Die im Liquidititsgrundsatz
gemall KWG festgelegte Kennziffer wurde zu jedem Meldezeitpunkt eingehalten.

Vorginge von besonderer Bedeutung nach Abschluss des Geschiftsjahres

Im Anschluss an eine europaweite Ausschreibung hat die WK am 20. Januar 2005 mit
Wirkung zum o1.01.2005 Tilgungsforderungen in Héhe von nominal 193,0 Mio. € ver-
4ulert. Es wurde ein Verkaufserlds von 141,4 Mio. € erzielt. Der hohe Barwertabschlag
gegeniiber dem Nominalbetrag ist bedingt durch die Tatsache, dass es sich ausschlieflich
um Tilgungsforderungen handelt, die zusitzlich tiber einen langen Zeitraum (maximal
15,5 Jahre) zuriickgefiihrt werden.

Der entstandene Buchverlust betrigt 51,6 Mio. €. Er wird gem. dem Dritten Gesetz zur
Neuordnung der Kapitalverhiltnisse der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt
durch Entnahme aus der Riicklage oder durch Buchung gegen das Eigenkapital ausge-
glichen werden.

Die Verwaltung dieser Forderungen erfolgt weiterhin durch die WK.
Ausblick auf die Geschiftstitigkeit 2005

Neustrukturierung der  Mit dem beschlossenen Wohnungsbauprogramm fiir den Doppelhaushalt 2005 und
Wohnungsbauférderung 2006 hat der Senat der Freien und Hansestadt Hamburg die Wohnungsbauférderung in
wesentlichen Bereichen neu strukturiert. Ziel der Umgestaltung war es, angesichts der
angespannten Haushaltslage eine héhere Fordereffizienz sicherzustellen. Die wesent-
lichste Veranderung betrifft die Neubauférderung von Mietwohnungen, die sich kiinf-
tig auf bestimmte Zielgruppen, wie unter anderem grof3e Wohnungen fiir Familien mit
Kindern, barrierefreie Wohnungen und Wohnungen fiir Rollstuhlfahrer sowie betreute
Wohnungen fiir iltere Menschen, konzentriert. Fiir Bauvorhaben mit besonderer Quar-
tiersbedeutung sowie UmbaumafRnahmen bleibt eine Férderméglichkeit auch dann auf-
rechterhalten, wenn die Wohnungen nicht fiir spezielle Bedarfsgruppen bestimmt sind.
In einem neu konzipierten Férdersegment wird der Mietwohnungsneubau durch Inves-
titionszulagen gegen Einrdumung von Belegungsrechten in anderen Bestandswohnun-
gen des Investors geférdert. Hiermit werden zusitzliche Anreize fiir die Errichtung von
Neubauwohnungen geschaffen.

Mit der Neuausrichtung der Modernisierungsférderung wird kiinftig auf die Einrdumung
von Belegungsbindungen verzichtet. Die Férderung wird konsequent auf die Férder-
zwecke ,Unterstiitzung der Durchfiihrung von energiesparenden MaRnahmen* und
,Bedarfsgerechte Férderung von modernisierungsbediirftigen Gebéudebestinden und
Quartieren ausgerichtet.

Die Eigenheimférderung wird unveréndert fortgefiihrt.
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Insgesamt umfasst das Wohnungsbauprogramm der Jahre 2005/2006 jeweils rd. 5.500
Wohneinheiten mit einem Subventionsbarwert von rd. 104 Mio. € (2004: rd. 4.800
Wohnungen mit 117 Mio. €). Die Ausweitung der forderfiahigen Wohneinheiten bei
leicht verringertem Subventionsvolumen resultiert aus einer stiarkeren Ausnutzung der
Mittel fir die Modernisierungsférderung und die neu eingefiihrte Investitionszulage im
Mietwohnungsneubau. Bei den genannten Wohnungszahlen handelt es sich um Richt-
werte, da die tatséchliche Programmsteuerung liber das Subventionsvolumen erfolgt.
Eine geringere Nachfrage in einzelnen Programmsegmenten kann im Interesse einer
flexiblen Handhabung durch héhere Bewilligungen in anderen Segmenten ausgeglichen
werden.

Aufgrund des im Mietwohnungsbau und in der Bestandsférderung konsequent am

gewandelten Bedarf ausgerichteten Programmangebots und der in einzelnen Férderseg-
menten zurlickgenommenen Bindungsauflagen rechnet die WK mit einer positiven

Akzeptanz seitens der Investoren.

Im Bereich des selbst genutzten Wohneigentums diirfte sich die Nachfrage in 2005 mit
knapp 1.000 Wohneinheiten voraussichtlich in der GréBenordnung wie in den vorher-
gehenden Jahren bewegen.

Hamburg, den 7. Mdrz 2005

Der Vorstand

Qualmann Andresen-Kienz

| 55







Jahresbericht 2004 | JahresabSChIUSS

11. Ergebnis vor Fehlférderungsabgaben
und Zuschiissen

12. Fehlférderungsabgabe

13. Zuschiisse
a) Aufwendungen fiir FérderungsmalRnahmen
b) Ertrdge aus Zuweisungen der
Freien und Hansestadt Hamburg

14. Jahresfehlbetrag

15. Entnahmen aus Riicklagen

16. Bilanzgewinn/-verlust

| Gewinn- und Verlustrechnung ® ® ®
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2004 Vorjahr
€ = T€
1. Zinsertrage aus
Kredit- und Geldmarktgeschiften 314.237.187,49 321.735
2. Zinsaufwendungen 169.700.656,47 172.485
144.536.531,02 149.250
3. Provisionsertrige 7.417.280,58 8.457
4. Provisionsaufwendungen 69.345,81 79
7.347.934,77 8.378
5. Sonstige betriebliche Ertrage 1.569.839,39 515
6. Allgemeine Verwaltungsaufwendungen
a) Personalaufwand
aa) Lohne und Gehilter 8.544.878,36 8.465
ab) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 2.941.375,30 2.961
darunter: 11.486.253,66 11.426
fur Altersversorgung € 1.140.575,31
(Vorjahr: T€ 1.170)
b) andere Verwaltungsaufwendungen 4.183.246,49 5.031
15.669.500,15 16.457
7. Abschreibungen und Wertberichtigungen auf
immaterielle Anlagewerte und Sachanlagen 1.591.549,58 1.784
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 74.990,84 167
9. Ertrage aus Zuschreibungen zu Forderungen
und bestimmten Wertpapieren sowie aus der
Auflésung von Riickstellungen im Kreditgeschaft 0,00 1"
10. Abschreibungen und Wertberichtigungen
auf Forderungen 103.559.992,65 0

32.558.271,96 139.746

-220.445,53 19
184.255.501,58 191.826
48.364.817,32 52.099
135.890.684,26  139.727
-103.552.857,83 0
103.552.857,83 0
0,00 0
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I Aktivseite

1. Barreserve

a) Kassenbestand

b) Guthaben bei Zentralnotenbanken
darunter:
bei der Deutschen Bundesbank € 75.499,66

(Vorjahr: T€ 198)

2. Forderungen an Kreditinstitute

a) Hypothekendarlehen

b) Kommunalkredite

c) andere Forderungen
darunter:

taglich fallig € 5.950.916,19

(Vorjahr: TE€ 23)

3. Forderungen an Kunden

a) Hypothekendarlehen
b) Kommunalkredite
c) andere Forderungen

4. Treuhandvermégen

darunter:

Treuhandkredite € 681.834.589,73

(Vorjahr: T€ 39.316)

5.Immaterielle Anlagewerte
6.Sachanlagen

7. Sonstige Vermogensgegenstande
8.Rechnungsabgrenzungsposten

a) aus dem Emissions- und Darlehensgeschift
b) andere

Summe der Aktiva
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o
31. Dezember 2004
€ €

3.023,45
75.499,66

78.523,11
447.227,81
98.174.091,61
5.950.916,19

104.572.235,61
3.749.787.484,97
439.280.310,72
24.161.446,43

4.213.229.242,12

681.841.158,40

63.016,00

4.999.551,76

20.880.565,23
684.826,60
798.101,73

1.482.928,33

5.027.147.220,56

L
Vorjahr

T€

19
198

217

429
25.562
23
26.014

4.157.317
667.614
28.221
4.853.152

39.334

179
6.443
21.299
703

832
1.535

4.948.173
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I Passivseite ® ®
31. Dezember 2004 Vorjahr
C = T€
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
andere Verbindlichkeiten 2.922.325.565,98 2.853.118
darunter:
taglich fallig € 20.231.952,33

(Vorjahr: T€ 743)

2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kunden

andere Verbindlichkeiten 295.262.709,98 363.682
darunter:
taglich fallig € 20664883,81

(Vorjahr: T€ 21.575)

3. Treuhandverbindlichkeiten

681.841.158,40 39.334
darunter:
Treuhandkredite € 681.834.589,73
(Vorjahr: T€ 39.316)

4. Sonstige Verbindlichkeiten

a) Reservefonds der Freien und Hansestadt Hamburg 44.014.403,71 56.590
b) andere 17.572.573,68 1.935
61.586.977,39 58.525

5.Rechnungsabgrenzungsposten

a) aus dem Emissions- und Darlehensgeschift 1.094.044,93 835
b) andere 846.689,24 691
1.940.734,17 1.526

6. Riickstellungen

a) Riickstellungen fiir Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen 15.782.644,00 16.499
b) andere Riickstellungen 4.474.764,16 2.904
20.257.408,16 19.403

7. Eigenkapital

a) Gezeichnetes Kapital 100.000.000,00 100.000

b) Sonderkapital 609.839.188,23 963.392
c) Gewinnriicklagen

andere Gewinnriicklagen 84.093.478,25 84.093

793.932.666,48  1.147.485

8. Durch Kapitalherabsetzung freigewordenes Kapital 250.000.000,00 465.100

Summe der Passiva 5.027.147.220,56 4.948.173

1. Eventualverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Biirgschaften 399.451.567,60 455.459
2. Andere Verpflichtungen

Unwiderrufliche Kreditzusagen 1.078.281.745,17 1.186.030
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I Anhang zum Jahresabschluss 31. Dezember 2004

Allgemeines
Bilanzierungsgrundsitze

Die Bilanzierung wurde unter Beachtung der Vorschriften des Handelsgesetzbuches und
der anzuwendenden Verordnung tiber die Rechnungslegung der Kreditinstitute und
Finanzdienstleistungsinstitute (RechKredV) vom 4. Dezember 2004 vorgenommen.

Die Formbltter fiir die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung in der fiir Realkredit-
institute vorgeschriebenen Fassung wurden im Hinblick auf die Aufgabenstellung der An-
stalt ergdnzt, um die Klarheit der Darstellung zu verbessern. Fiir die Gewinn- und Verlust-
rechnung wurde die Staffelform gewahlt.

Die aus den verkauften Tilgungsforderungen resultierenden Ertrage bilanziert die WK
weiterhin als Zinsertrag, da es sich nicht um ein traditionelles Treuhandgeschift han-
delt. Die o. g. Forderungen sind lediglich ein Teil eines Férdermodells, das zusatzlich aus
einem weiteren Darlehen sowie einem Zuschuss besteht, die unveridndert im Férderbe-
stand der WK verblieben sind. AuBerdem bleibt der Zinsanspruch der WK gegeniiber
den Kunden unveréndert trotz des Tilgungsverkaufs fortbestehen, sodass auch im Sinne
der Bilanzkontinuitét dieser Ansatz gewahlt wurde.

I 1. Angaben zur Bilanz
Die Bewertungsgrundsitze wurden grundsitzlich beibehalten.

In den Forderungen sind Darlehen enthalten, die gemaR dem speziellen Férderungsauf-
trag der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt (§ 3 Gesetz iber die Hamburgische

Wohnungsbaukreditanstalt) von den Darlehensnehmern nicht markttiblich verzinst wer-
den. Mit dem Inkrafttreten des Vertrages zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg

und der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt iiber die Ubernahme eines Zinsaus-
gleiches durch die Freie und Hansestadt Hamburg zum 31.12.1997 sowie ergénzt durch

den ersten Nachtrag vom 27.12.2004 wurde die Unterverzinslichkeit dieser Darlehen auf-
gehoben und ihre Vollwertigkeit erreicht.

Den Risiken im Kreditgeschaft wurde durch Bildung von Einzel- und Pauschalwertberich-
tigungen Rechnung getragen. Die zur Ermittlung des Pauschalwertberichtigungsbedarfs
angewendeten Bemessungssitze wurden entsprechend den gesetzlichen Vorschriften
und aufgrund der in der Vergangenheit tatséchlich entstandenen Ausfallrisiken gewahlt.
Die Wertberichtigungen fiir Kapitalforderungen iibernimmt die Freie und Hansestadt
Hamburg direkt. Sie werden unmittelbar mit dem hierfiir zur Verfiigung stehenden Re-
servefonds verrechnet.
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Der Ansatz der Pensionsriickstellung erfolgte gemal den in § 6 a EStG und den hierzu
ergangenen Verwaltungsanweisungen, insbesondere unter Berlicksichtigung der in R41
(Einkommensteuerrichtlinien 2001) dargelegten Berechnungsgrundsitzen d. h., jede Pen-
sionsverpflichtung ist mit ihrem Teilwert bewertet.

I Fristengliederung der Forderungen an Kreditinstitute und Kunden

Kreditinstitute

Kunden

1. Bis drei Monate

2. Mehr als drei Monate bis ein Jahr 1,5
3. Mehr als ein Jahr bis fiinf Jahre 13,2
4. Mehr als fiinf Jahre 4321
1. Bis drei Monate 30.487,9
2. Mehr als drei Monate bis ein Jahr 69.131,9
3. Mehr als ein Jahr bis fiinf Jahre 421.060,9
4. Mehr als fiinf Jahre 3.229.106,8

98.174,1 5.950,9
11.837,3 2.002,7
9.736,4 390,6
47.533,1 2.651,2
370.173,6 19.116,9

Das Treuhandvermdgen besteht mit 22.443,7 T€ aus Hypothekendarlehen und mit
18.704,9 T€ aus den anderen Forderungen. AuRerdem sind 640.692,5 T€ aus dem For-
derungsverkauf, die durch die Freie und Hansestadt Hamburg garantiert sind, ihm zuge-

ordnet.

Die Treuhandverbindlichkeiten bestehen in Héhe von 649.430,9 T€ gegeniiber Kredit-
instituten und in H8he von 32.410,1 T€ gegeniiber anderen Treugebern; darunter sind
taglich 6.026,3 TE€ fillig .

I Entwicklung des Anlagevermégens

Immaterielle
Anlagewerte

Sachanlagen

1.455,4 0,0 0,0 1.455,4

15.612,5 15.620,7

1.392,4 116,1 63,0

10.621,1 14754 4.999,6
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Die Vermogensgegenstinde des Anlagevermégens werden zu Anschaffungskosten
aktiviert und iiber die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Abwei-

chend von vorangegangenen Geschiftsjahren werden seit dem 1. Januar 2004 fremder-
stellte DV-Programme fiir die eingesetzte SAP-Software entsprechend der IDW-Stellung-
nahme zur Bilanzierung von Software beim Anwender (IDW RS HFA 11) vom 30.06.2004
direkt als Aufwand gebucht und nicht als immaterielle Anlagewerte behandelt.

Die Zu- und Abgange betreffen tiberwiegend DV-Software und -Hardware. Der eigenen
Titigkeit dienen Grundstiicke und Geb3ude mit einem Buchwert von 4.739,8 T€; die
Betriebs- und Geschiftsausstattung wird mit 259,7 T€ bilanziert. Der im Vergleich zum
Vorjahr um 1.385,7 T€ reduzierte Buchwert der Betriebs- und Geschiftsausstattung be-
ruht ausschlieflich auf planméRigen Abschreibungen, vorrangig im Bereich der Stan-
dardsoftware (SAP). Die Hohe der letzten Abschreibungsrate der Software SAP betrug
1.042,6 TE.

AufBerplanméRige Abschreibungen sind in 2004 nicht zu verzeichnen.
Die sonstigen Vermogensgegenstande zeigen hauptséchlich den restlichen Anspruch ge-
gen die Freie und Hansestadt Hamburg auf Leistung des vertraglich geregelten Zinsaus-

gleiches fiir das 4. Quartal sowie des gesetzlichen Ausgleiches der Ertragsrechnung.

I Fristengliederung der Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und Kunden

o o o
Verbindlichkeiten Mit vereinbarter Laufzeit TE€
gegeniiber oder Kiindigungsfrist
1. Bis drei Monate 63.567,2
2. Mehr als drei Monate bis ein Jahr 167.966,7
Kreditinstituten
3. Mehr als ein Jahr bis fiinf Jahre 1.159.493,1
4. Mehr als fiinf Jahre 1.531.298,6
1. Bis drei Monate 35.338,6
Kunden 2. Mehr als drei Monate bis ein Jahr 103.468,8
3. Mehr als ein Jahr bis fiinf Jahre 25.564,6
4. Mehr als fiinf Jahre 130.890,7

Innerhalb der Position ,,Sonstige Verbindlichkeiten“ wird der ,Reservefonds der Freien

und Hansestadt Hamburg" gesondert ausgewiesen. Der Reservefonds ist eine seit dem

1. Januar 1993 bestehende Verbindlichkeit der Hamburgischen Wohnungsbaukreditan-
stalt gegeniiber der Freien und Hansestadt Hamburg. Die kiinftigen Verdnderungen sind

ihrer Art nach in einem Vertrag mit der Freien und Hansestadt Hamburg festgelegt.
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Eigenkapitalausstattung

Im Zusammenhang mit der Verabschiedung des Haushalts 2004 hat die Biirgerschaft
der Freien und Hansestadt Hamburg eine weitere Kapitalherabsetzung mit dem Dritten
Gesetz zur Neuordnung der Kapitalverhiltnisse der Hamburgischen Wohnungsbau-
kreditanstalt beschlossen. Dementsprechend wurde vom Sonderkapital der WK zum
31.12.2004 ein Teilbetrag in Hohe von 250.000,0 TE€ zum Zwecke der Ausschiittung an
die Anteilseignerin, die Freie und Hansestadt Hamburg, entnommen.

Die Gewinnriicklagen in Hohe von 84.093,5 T€ bestehen unveréndert zum Vorjahr fort.

Das Grundkapital der Anstalt betragt gemaR § 2 Abs. 1 des Gesetzes iber die Hamburgi-
sche Wohnungsbaukreditanstalt 100.000,0 T€.

Das Sonderkapital, das auf der Einbringung des Wohnungsbauférderungsvermégens
der Freien und Hansestadt Hamburg zum 1. Januar 1973 in die Hamburgische Wohnungs-
baukreditanstalt beruht, betragt nach Neuordnung der Beteiligungsverhiltnisse an der
WK sowie ihrer Herauslésung aus der Hamburgischen Landesbank 859.839,2 T€ (vor
Kapitalherabsetzung).

Seit Inkrafttreten der Regelungen zur Ubernahme eines Zinsausgleiches durch die Freie
und Hansestadt Hamburg ist das Sonderkapital in voller Hohe haftendes Eigenkapital ge-
mil § 10 KWG.

Das haftende Eigenkapital errechnet sich wie folgt:

a) Gezeichnetes Kapital 100.000,0 TE
b) Sonderkapital (vor Kapitalherabsetzung) 859.839,2 TE€
c) Gewinnriicklagen, andere Riicklagen 84.093,5 TE
d) abzgl.immaterieller Anlagewerte 63,0 TE

Haftendes Eigenkapital gem. § 10 KWG 1.043.869,7 TE

Die Eigentumsverhiltnisse sind seit dem 1. November 2003 unverindert. Die Freie und
Hansestadt Hamburg ist seit diesem Tag die alleinige Anteilseignerin und Anstaltstragerin.

Durch Kapitalherabsetzung frei gewordenes Kapital

Diese Position enthilt 250.000 T€, die den Betrag darstellen, der gem. dem Dritten Ge-
setz zur Neuordnung der Kapitalverhiltnisse der Hamburgischen Wohnungsbaukredit-
anstalt vom 23.12.2004 ohne weitere Zweckbestimmung im folgenden Geschiftsjahr an

die Anteilseignerin ausgekehrt werden soll.

Die Verminderung des Eigenkapitals erfolgte beim tatsdchlichen Kapitalabfluss am 2o0.
Januar 2005,
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KWG-Grundsitze

Die Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt hat die in der Bundesrepublik Deutsch-
land geltenden Vorschriften tiber das Eigenkapital und die Liquiditat der Kreditinstitute
nach dem Kreditwesengesetz jederzeit eingehalten.

I 11. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt hat die Zinsaufwendungen fiir die Bereit-
stellung von KfW-Durchleitungskrediten in Hohe von 68,6 T€ (Vorjahr: 78,5 T€) ab die-
sem Geschiftsjahr den Provisionsaufwendungen zugeordnet. Mit dieser Darstellungs-
weise werden die von den Darlehensnehmern vereinnahmten Bereitstellungsprovisionen
den von der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt gezahlten Provisionen in einer
Gewinn- und Verlustrechnungsposition gegeniibergestellt.

Die zuldssigen Kompensationen von Abschreibungen und Wertberichtigungen auf For-
derungen mit den entsprechenden Ertrégen wurden vorgenommen.

Die Zuschiisse werden in Erfiillung der gesetzlichen Aufgabenstellung gewahrt.

Der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt ist die Erhebung der Fehlférderungsab-
gabe nach dem Gesetz liber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen

in Hamburg tibertragen worden. Seit dem 1. 7. 2002 ist diese Abgabepflicht aufgrund Ge-
setzesentscheid erloschen, sodass lediglich die Aufarbeitung noch nicht abgeschlossener
Vorginge erfolgt.

Die Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt ist von Ertrag- und Vermégenssteuern
befreit.

Die Ergebnisrechnung ist nach einer Zuweisung durch die Freie und Hansestadt Ham-
burg nach § 16 Abs. 2 des Gesetzes liber die Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt
ausgeglichen.

I 1. Sonstige Angaben
Bei den Eventualverbindlichkeiten handelt es sich fast ausschliefRlich um Biirgschaften fiir
grundpfandrechtlich gesicherte Darlehen im nachrangigen Bereich. Fiir die Biirgschaften

besteht eine Riickbiirgschaft der Freien und Hansestadt Hamburg.

Von den unwiderruflichen Kreditzusagen entfallen 774.445 T€ auf Darlehen, die als Annui-
tatshilfedarlehen iiber eine Dauer von bis zu 24 Jahren anwachsen.

Weitere Verpflichtungen bestehen aus zugesagten Zuschiissen in Héhe von 2.138.949 T€.

Davon sind als Teil der Annuititshilfe 360.939 T< iiber eine Dauer von bis zu 24 Jahren
und Aufwendungszuschiisse nach dem Férdersystem ab 1995 in Héhe von 1.628.589 TE€
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mit Laufzeiten von tiber 30 Jahren zu leisten. Soweit die Zuschtisse zur Wohnungsbaufér-
derung nicht aus Ertragsiiberschiissen (inklusive Zinsausgleich) erbracht werden kénnen,
erhdlt die Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt Zuweisungen der Freien und Hanse-
stadt Hamburg. Aus diesem Grund ist eine Riickstellung nicht erforderlich.

Derivative Geschafte wurden nicht abgeschlossen. Forderungen und Verbindlichkeiten
aus solchen Geschéften bestehen daher nicht.

Die Anstalt ist Mitglied des Bundesverbandes Offentlicher Banken Deutschland (VOB).
Aufgrund des Einlagensicherungs- und Anlegerentschadigungsgesetzes gehért die WK
der Entschadigungseinrichtung des Bundesverbandes Offentlicher Banken Deutschlands
GmbH an. AuBerdem ist sie Mitglied im Einlagensicherungsfonds dieses Verbandes.

In 2004 wurde das Kreditgeschift der Anstalt turnusgemal8 im Auftrag dieser Entschadi-
gungseinrichtung gepriift. Die im September/Oktober 2004 durchgefiihrte Priifung fiihrte
zu keinerlei Beanstandungen.

IV. Mitarbeiter

o o
Jahresdurchschnitt 2004 Jahresdurchschnitt 2003

Mainnlich Weiblich Gesamt Mannlich Weiblich Gesamt

74 75 149 80 77 157 Vollzeitbeschiftigte

0 19 19 0 18 18 Teilzeitbeschiftigte

6 7 13 4 5 9 Mitarbeiter in Altersteilzeit
80 101 181 84 100 184

3 6 9 3 7 10 Auszubildende

83 107 190 87 107 194 Gesamt

Organe und Ausschiisse

Gesamtbeziige:

Vorstand 259.824,31 €
Verwaltungsrat 1.440,00 €
Ausschiisse 2.840,00 €

Die Gesamtbeziige ehemaliger Mitglieder des Vorstandes und ihrer Hinterbliebenen be-
trugen 235.482,20 €. Fiir Pensionsverpflichtungen gegeniiber diesem Personenkreis sind
1.930.558,00 € zuriickgestellt.

Vorschiisse und Kredite:
Vorstand 0,00€
Verwaltungsrat 0,00 €
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Organe:

Verwaltungsrat

Mitglieder kraft Amtes

Dr. Michael Freytag

Senator, Prases der Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt

der Freien und Hansestadt Hamburg, Vorsitzer (ab 17. Marz 2004)
Mario Mettbach

Senator, Prases der Behérde fiir Bau und Verkehr und 2. Biirgermeister
der Freien und Hansestadt Hamburg, Vorsitzer (bis 16. Marz 2004)

Dr. Wolfgang Peiner

Senator, Préses der Finanzbehdrde der Freien und Hansestadt Hamburg,
stellv. Vorsitzer

Dr. Heinrich Doppler

Staatsrat der Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt

der Freien und Hansestadt Hamburg, stellv. Vorsitzer (ab 23. Médrz 2004)
Dr. Stefan Schulz

Staatsrat der Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt

der Freien und Hansestadt Hamburg, stellv. Vorsitzer (bis 22. Marz 2004)

Vom Senat berufene Mitglieder

Andreas Bolenz

Leitender Regierungsdirektor, Finanzbehorde der Freien und Hansestadt Hamburg
Petra Burmeister

Leitende Regierungsdirektorin, Finanzbehorde der Freien und Hansestadt Hamburg
Annette Hennecke-Menzel

Oberregierungsritin, Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt

der Freien und Hansestadt Hamburg

Jiirgen Hoch

Mitglied der Gewerkschaft ver.di

Holger Kowalski

Vorstandsvorsitzender, Altonaer Spar- und Bauverein

Dr. Horst-Michael Pelikahn

Senatsdirektor, Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt

der Freien und Hansestadt Hamburg

Dieter Randau

Mitglied der Gewerkschaft ver.di

Hartmut Strauf3

Vorstandsmitglied der HSH Nordbank AG

Andreas Suf3

Geschéftsfihrer des Bezirksverbandes Hamburg der IG Bauen-Agrar-Umwelt
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Arbeitnehmervertreter der Anstalt

Christian Bergmann

Verwaltungsangestellter der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt
Ingo Differt

Verwaltungsangestellter der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt
Andreas Geercken

Verwaltungsangestellter der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt
Heiko Lugert

Verwaltungsangestellter der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt
Beate Malczyk

Verwaltungsangestellte der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt
Dirk Tietjens

Verwaltungsangestellter der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt

Vorstand

Uwe Qualmann
Vorsitzer

Silke Andresen-Kienz
Staatsaufsicht

Senat der Freien und Hansestadt Hamburg

Hamburg, den 7. Mdrz 2005

Vorstand
gez. gez.
Qualmann Andresen-Kienz
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| Bestdtigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lage-
bericht der Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt Anstalt des 6ffentlichen Rechts,
Hamburg, fiir das Geschiftsjahr vom o1. Januar bis 31. Dezember 2004 gepriift. Die Buch-
fiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortung des Vorstandes der Bank.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Be-
urteilung iiber den Jahresabschluss und tiber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung geméR § 317 HGB unter Beachtung der vom

Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungs-
méRiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und

durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verst6Re, die sich auf die Darstellung des durch

den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmiRiger Buchfiihrung
und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung
der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse tiber Geschaftstatigkeit und tiber das

wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Bank sowie die Erwartungen tiber mégliche

Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungs-
legungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buch-
fiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht tiberwiegend auf der Basis von Stichproben

beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsét-
ze und der wesentlichen Einschitzungen des Vorstandes sowie die Wiirdigung der Ge-
samtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichtes. Wir sind der Auffassung,
dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Jahresabschluss unter Beachtung der Grund-
sitze ordnungsméRiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechen-
des Bild der Verméogens-, Finanz- und Ertragslage der Hamburgische Wohnungsbaukre-
ditanstalt Anstalt des 6ffentlichen Rechts, Hamburg. Der Lagebericht gibt insgesamt eine
zutreffende Vorstellung von der Lage der Gesellschaft und stellt die Risiken der kiinfti-
gen Entwicklung zutreffend dar.

Hamburg, den 7. Méarz 2005

Deutsche Baurevision Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

gez. Reker gez. Hammelstein
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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| Bericht des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat und die Ausschiisse haben sich im Berichtsjahr in mehreren Sitzungen
in Wahrnehmung ihrer gesetzlichen und satzungsméRigen Aufgaben tiber die Geschifts-
entwicklung der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt informiert, die Geschifts-
fiihrung des Vorstandes tiberwacht und die erforderlichen Beschliisse gefasst.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2004 ist durch die Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft Deutsche Baurevision Aktiengesellschaft gepriift und mit dem uneingeschrénkten
Bestatigungsvermerk versehen worden. Der Verwaltungsrat hat den Jahresabschluss wie
den Lagebericht genehmigt und dem Vorstand Entlastung erteilt.

Hamburg, den 18. Mai 2005

Der Vorsitzende des Verwaltungsrates

gez. Dr. Freytag
(Senator)
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| Organe und Ausschiisse

(Stand: Mai 2005)

Verwaltungsrat

Mitglieder kraft Amtes

DR. MICHAEL FREYTAG
Vorsitzender

Senator

Behorde fiir Stadtentwicklung
und Umwelt

DR. WOLFGANG PEINER
stellv. Vorsitzender
Senator

Finanzbehoérde

DR. HEINRICH DOPPLER
stellv. Vorsitzender

Staatsrat

Behorde fiir Stadtentwicklung
und Umwelt
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Vom Senat berufene Mitglieder

ANDREAS BOLENZ
Leitender Regierungsdirektor
Finanzbehtrde

PETRA BURMEISTER
Leitende Regierungsdirektorin
Finanzbehtrde

ANNETTE HENNECKE-MENZEL
Oberregierungsratin

Behorde fiir Stadtentwicklung
und Umwelt

JURGEN HOCH
Mitglied der Gewerkschaft ver.di

HOLGER KOWALSKI
Vorstandsvorsitzender
Altonaer Spar- und Bauverein

DR. HORST-MICHAEL PELIKAHN
Senatsdirektor

Behorde fiir Stadtentwicklung
und Umwelt

DIETER RANDAU
Mitglied der Gewerkschaft ver.di

HARTMUT STRAUSS
Vorstand
HSH Nordbank AG

ANDREAS SUSS
Geschiftsfiihrer
Bezirksverband Hamburg
der IG Bauen-Agrar-Umwelt

Arbeitnehmervertreter

CHRISTIAN BERGMANN
Verwaltungsangestellter

INGO DIFFERT
Verwaltungsangestellter

ANDREAS GEERCKEN
Verwaltungsangestellter

HEIKO LUGERT
Verwaltungsangestellter

BEATE MALCZYK
Verwaltungsangestellte

DIRK TIETJENS
Verwaltungsangestellter



Bewilligungsausschuss

WILLI RICKERT

Vorsitzender

Leitender Regierungsdirektor
Behorde fiir Stadtentwicklung
und Umwelt

HELMUTH AHRENS
Prokurist
HSH Nordbank AG

CHRISTIAN BERGMANN
Verwaltungsangestellter
Hamburgische
Wohnungsbaukreditanstalt

PETRA BURMEISTER
Ltd. Regierungsdirektorin
Finanzbeho6rde

ANNETTE HENNECKE-MENZEL
Oberregierungsritin

Behorde fiir Stadtentwicklung
und Umwelt

HOLGER KOWALSKI
Vorstandsvorsitzender
Altonaer Spar- und Bauverein

HEIKO LUGERT
Verwaltungsangestellter
Hamburgische
Wohnungsbaukreditanstalt

DIRK SELLE
Regierungsdirektor

Behorde fiir Stadtentwicklung
und Umwelt

Jahresbericht 2004 | Organe und Ausschiisse

Kreditausschuss Vorstand

ANDREAS BOLENZ
Vorsitzender

UWE QUALMANN
Vorsitzender
Leitender Regierungsdirektor
Finanzbehoérde SILKE ANDRESEN- KIENZ
HELMUTH AHRENS
Prokurist

HSH Nordbank AG

HELMUTH AHRENS
Interimsvorstand
1. Mai—31. Juli 2005

PETRA BURMEISTER
Ltd. Regierungsdirektorin
Finanzbeho6rde

ANDREAS GEERCKEN
Verwaltungsangestellter
Hamburgische
Wohnungsbaukreditanstalt

ANNETTE HENNECKE-MENZEL
Oberregierungsritin

Behorde fiir Stadtentwicklung
und Umwelt

HOLGER KOWALSKI
Vorstandsvorsitzender
Altonaer Spar- und Bauverein

WILLI RICKERT

Ltd. Regierungsdirektor
Behorde fiir Stadtentwicklung
und Umwelt

DIRK TIETJENS
Verwaltungsangestellter
Hamburgische
Wohnungsbaukreditanstalt
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Vorstand

Uwe Qualmann (-300)
Vorsitzender

Silke Andresen-Kienz (-306)

Jahresbericht 2004 | Organisationsplan

I

Hans-Ulrich Kell (-310)
Sabine Libuda (-311)
Reinhold Metschke (-309)

I

Andrea Harjes (-399)

I

Werner Bender (-160)

I

Kay Michael Lakenmacher (-421)
Heidemarie
Hackel-Eschenhagen (-423)

Telefon: 040 / 248 46 - (Durchwahl)
Stand: Mai 2005
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Frank Giinther (-314)
L T T
Frank Razum (-360) Gerd Oncken (-245)
Manfred Schréder (-363)
—
Ricklef Riimmler (-285)
— o1 erctrungr 1]
___ Gerhard Marterer (-231)
Hans-Hermann Gerke (-351) __
Margrit Winter (-401)
—® reowieratung  ———® fowmev
Peter Wiechert (-390) Bérbel Seefeld (-260)
Gerd Persyn (-395)
—® chsbishey  ———®  Dxskiowg
Fritz-Joachim Fischer (-240) Heiko Andrews (-376)
Jutta Verfiirden (-249)

& Amendingetiong

Carsten Hillebrecht (-442)

e Temrtere

Wilhelm Weichert (-333)

@ Houps i ngnbuciting

Carsten Kurt (-447)

l

Robert van der Steen (-410)
Doris VoRhage (-412)

—® Firaz undRechungovesen ——1—® Kanderbuciating

Ute Hirsch (-320) Silke Wiederspohn (-328)

@ MedewessoReoanzinng

Arno Butschkowski (-334)
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Statistischer Anhang I Tabelle 1

| Geférderte Wohnungen, gegliedert nach Bezirksamtsbereichen
g geg
(ohne Wohnheimpldtze und ohne Wohnungen durch Um- und Ausbau)

Neubau

Mietwohnungen

in Mehrfamilienhdusern 2004 441 52 59 49 138 94 132 965
Eigentumswohnungen

in Mehrfamilienhdusern 2004 4 34 17 6 11 8 5 85
Einfamilienhiuser 2004 18 62 76 20 201 85 112 574
Zweifamilienhiuser 2004

Ankauf von Gebrauchtobjekten

Eigentumswohnungen

in Mehrfamilienhdusern 2004 8 15 18 14 21 7 5 88
Einfamilienhiuser 2004 12 31 23 18 60 31 57 232
Zweifamilienhduser 2004

Neubau

Mietwohnungen

in Mehrfamilienhiusern 2003 26 112 53 73 203 - 41 508
Eigentumswohnungen

in Mehrfamilienhiusern 2003 2 1 13 6 28 15 8 73
Einfamilienhiuser 2003 33 48 57 29 222 107 125 621
Zweifamilienhduser 2003

Ankauf von Gebrauchtobjekten

Eigentumswohnungen

in Mehrfamilienhiusern 2003 9 13 9 8 23 3 5 70
Einfamilienhduser 2003 14 26 27 16 76 31 63 253
Zweifamilienhiuser 2003
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| Tabelle 2

Geforderte Wohnungen, gegliedert nach Zahl der Zimmer,

durchschnittliche WohnungsgroRe
(ohne Wohnheimpldtze und ohne Wohnungen durch Um- und Ausbau)

(] (J (J (] (J
Gebédudeart Geschifts- Wohnungen /Zahl der Zimmer Wohnungen Wohnfliche
jahr i
’ 1 15 2 25 3 4 5und BesamMt  jeWohnung
mehr m2i.D.

Neubau

Mietwohnungen

in Mehrfamilienhiusern 2004 100 222 361 23 128 112 19 965 59,2
Eigentumswohnungen

in Mehrfamilienhiusern 2004 - - 7 - 23 34 21 85 82,5
Einfamilienhauser 2004 - - - - 15 326 233 574 91,7
Zweifamilienhduser 2004 - - - - - - - -

Ankauf von Gebrauchtobjekten

Eigentumswohnungen

in Mehrfamilienhiusern 2004 - - 5 - 37 38 9 89 81,1

Einfamilienhauser 2004 - - - - 20 126 86 232 91,9

Zweifamilienhiuser 2004 - - - - - 1 1 2 85,0
Neubau

Mietwohnungen

in Mehrfamilienhiusern 2003 24 152 220 5 44 47 16 508 63,0
Eigentumswohnungen

in Mehrfamilienhiusern 2003 - - 6 - 20 44 3 73 92,2
Einfamilienhauser 2003 - - - - 11 338 272 621 115,6
Zweifamilienhiuser 2003 - - 1 - - 2 3 6 94,2

Ankauf von Gebrauchtobjekten

Eigentumswohnungen

in Mehrfamilienhiusern 2003 - - 1 - 28 34 7 70 90,6
Einfamilienhauser 2003 - - - - 18 117 116 251 113,3
Zweifamilienhiuser 2003 - - - - - - - -
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Statistischer Anhang I Tabelle 3

| Geférderte Mietwohnungen nach Bauherrengruppen
(ohne Wohnheimpldtze und ohne Wohnungen durch Um- und Ausbau)

2004 Neubau 247 463 89 106 60 965

2003 Neubau 142 24 110 63 169 508

Statistischer Anhang I Tabelle 4 a

| Kosten und Finanzierung je Quadratmeter Wohnfliche im Mietwohnungsbau
(ohne Wohnheimpldtze und ohne Wohnungen durch Um- und Ausbau)

(Der Forderung wurden uberW|egend pauschallerte Gesamtkosten zugrunde gelegt.)

Eigentum 59,8 402 1.541 1.943 1.633 310

2004 Neubau
Erbbau 53,0 284 1.749 2.033 1.754 279
Eigentum 66,8 329 1.596 1.925 1.438 487

2003 Neubau
Erbbau 59,9 191 1.438 1.629 1.217 412
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Statistischer Anhang I Tabelle 4b

| Kosten und Finanzierung je Quadratmeter Wohnfliche

bei EigentumsmafBnahmen
e e

Neubau
Eigentum 114,6 406 1.902 2.308 453 623 703 529
2004 Eigenheime
Erbbau 111,6 288 1.599 1.888 531 519 429 409
Wohnungs- Eigentum 92,8 265 2.136 2.401 683 667 402 649
. eigentum Eooa ; ; ; ; - - - -

Ankauf von Gebrauchtobjekten

Eigentum 110,4 M 1.860 1.972 340 543 635 453
2004 Eigenheime
Erbbau - - - - - - - -
2004 Wohnungs- Eigentum 88,6 110 1.674 1.784 179 627 537 440
eigentum Erbbau 704 62 1.131 1.193 - 409 227 557
Neubau
Eigentum 1154 434 1.862 2.296 391 520 833 552
2003 Eigenheime
Erbbau 121,2 389 1.575 1.964 495 445 521 503
Wohnungs- Eigentum 92,4 175 2.061 2236 402 550 724 560
LI eigentum Erbbau B B B ; B} B . :

Ankauf von Gebrauchtobjekten

Eigentum 1134 124 1.870 1.994 306 486 M 461

2003 Eigenheime
Erbbau 92,8 94 1.910 2.004 - 482 1153 369
2003 Wohnungs- Eigentum 90,0 89 1.723 1.812 199 561 578 474
eigentum Erbbau 130,0 73 1.481 1.554 - 239 615 700
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| Entwicklung der Kosten und Anfangsmieten

je Quadratmeter Wohnfliache im Mietwohnungsbau 1998-2004

Mietwohnungsbau
Mietwohnungen
Wohnungsgrée gmii. D.

Kosten gesamt
Durchschnittswert in EUR
je gm Wohnfliche

1. Forderungsweg

Anfangsmiete des jeweiligen
Wohnungsbauférderungsprogramms
in EUR je gqm Wohnflache monatlich

3. Forderungsweg
Fallgruppe 1
Fallgruppe 2
Fallgruppe 3

| Entwicklung der Kosten und Belastungen

®
1998

1.646
68,8

1.790

5,06

6,08
6,60
7,11

®
1999

®
2000

_
2001

Férderung nach Il. WoBauG

1.643
69,6

1.678

5,06

6,08
6,60
7,11

1.262
68,1

1.695

5,06

6,08
6,60
7.11

929
72,5

1.733

512

6,08
6,60
711

_
2002

983
70,1

1.734

512

6,08
6,60
711

je Quadratmeter Wohnfldche bei Eigenheimen 1998-2004

(einschl. der in der Rechtsform des Wohnungseigentums geférderten Einfamilienhduser)

Neubau
Anzahl Wohnungen
Wohnungsgréfe gmii. D.

Durchschnittliche Gesamtkosten
in EUR je gqm Wohnflache

Durchschnittliche monatliche Belastung
in EUR je gm Wohnfliche *)

Ankauf von Gebrauchtobjekten
Anzahl Wohnungen
Wohnungsgrée gm i. D.

Durchschnittliche Gesamtkosten
in EUR je gqm Wohnflache

Durchschnittliche monatliche Belastung
in EUR je gm Wohnfliche *)

®
1998

623
107,7

2.372

8,56

27
117,3

1.962

5,82

®
1999

®
2000

@
2001

Férderung nach Il. WoBauG

698
110,4

2.315

8,51

32
1185

2.153

6,06

623
114,2

2.298

8,17

32
125,1

1.915

5,95

731
116,1

2.247

7,39

41
127,9

1.880

5,70

_
2002

671
119,0

2.254

7,36

132
116,7

1.980

6,45

| Tabelle 5
(J ()
2003 2004
WoFG
508 965
63,0 60,5
1.903 1.979
510/540  5,10/5,40
| Tabelle 6
(J [
2003 2004
WoFG
627 574
1154 114,5
2292 2298
7,24 7,25
251 235
1133 110,4
1.994 1.973
6,47 6,41

*) Die Belastung enthilt die Aufwendungen fiir die Finanzierung und eine Bewirtschaftungskostenpauschale in Hohe von 26,— EUR/qm Wohnfliche jahrlich.
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| Tabelle 7

| Entwicklung der Kosten und Belastungen

je Quadratmeter Wohnfldche bei Eigentumswohnungen 1998-2004
(Wohnungseigentum in Mehrfamilienhdusern)

[ J ® ® ® [ J [ ®
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Foérderung nach Il. WoBauG WoFG
Neubau
Anzahl Wohnungen 131 194 111 126 118 73 85
WohnungsgréRe gmi. D. 81,4 83,6 84,6 86,3 89,6 92,2 92,8
Durchschnittliche Gesamtkosten
in EUR je gm Wohnfliche 2352 2.288 2.366 2216 2.280 2240 2333
Durchschnittliche monatliche Belastung
in EUR je gm Wohnfliche 8,58 8,40 7,73 6,89 7,02 6,77 6,93
Ankauf von Gebrauchtobjekten
Anzahl Wohnungen - 4 2 1 23 70 88
Wohnungsgrée gmii. D. - 98,8 112,0 85,0 101,4 90,6 88,4
Durchschnittliche Gesamtkosten
in EUR je gm Wohnfliche - 1.680 1.248 1.434 1.631 1.807 1.765
Durchschnittliche monatliche Belastung
in EUR je gm Wohnfliche - 4,85 3,85 3,49 5,98 5,49 5,50

|79




Statistischer Anhang I Tabelle 8

| Kosten und Finanzierung von Umbau, Ausbau und Modernisierung

nach WoFG je Quadratmeter Wohnfldche
Umbau und Ausbau
2004 Mietwohnungen 213 54,4 1637 1.431 207

Modernisierung nach WoFG
2004 Mietwohnungen 507 59,1 804 387 417

Umbau und Ausbau
2003 Mietwohnungen 271 55,5 1.490 1.287 203

Modernisierung nach WoFG
2003 Mietwohnungen 899 61,4 256 256 ) -

*) Korrektur gegeniiber dem Jahresbericht 2003.
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Statistischer Anhang I Tabelle 9
| Férderung von ModernisierungsmaBnahmen an Wohngebiuden
Fiir die Laufzeit von 6 Jahren

2003 1.888 31.212.540 4.479.783 2.373

Fiir die Laufzeit von 9 Jahren

2003 332 12.092.316 3.189.580 9.607

Statistischer Anhang I Tabelle 10

| Gliederung der geférderten ModernisierungsmaRnahmen
nach Baujahr der Wohnungen

2003 2.220 15 - 245 478 770 484 228 -
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Statistischer Anhang I Tabelle 11

| Auswirkungen der Modernisierungszuschiisse auf die Mieten

. - . .
Fiir die Laufzeit von 6 Jahren (Forderstufe 1)

2003 1.888 415 4,52 474 4,84

. - . .
Fiir die Laufzeit von 9 Jahren (Forderstufe 2)

2003 innerhalb 4,60 5,42 5,75 6,07 6,39

2003 auRerhalb 274 4,21 491 5,28 5,66 6,03

2003 insgesamt 332 4,28 5,00 5,36 5,73 6,10

*) Der Umfang der Férderung ist abhingig von der Lage des Gebzudes innerhalb bzw. auRerhalb von sog. Schwerpunktgebieten der Modernisierungsférderung.

Statistischer Anhang I Tabelle 12

| Kosten und Kostenerstattungsbetrige fiir Modernisierungs-
und InstandsetzungsmaBnahmen in Sanierungsgebieten

--“—
Wohnungen

2003 176 13.705.827 77.874 7.089.218 40.280
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| Tabelle 13

Vorzeitige Vollriickzahlungen von 6ffentlichen Baudarlehen/
Aufwendungsdarlehen fiir EigentumsmaBnahmen

[ J ® [ J ®
Jahr der Anzahl der Nominalbetrag Riickzahlungsaufkommen
Riickzahlung der ausgeliehenen Darlehen
Fille Wohnungen EUR EUR
1982 1.435 1.435 9.371.562 6.733.998
1983 1.162 1.246 8.814.674 6.439.426
1984 942 1.031 8.059.346 5.922.126
1985 751 809 6.534.976 4.531.141
1986 721 771 5.459.589 3.419.324
1987 699 749 5.225.345 3.001.191
1988 673 722 5.379.739 2.864.166
1989 624 672 4.788.246 2.373.245
1990 454 481 3.808.766 1.917.041
1991 348 371 3.015.870 1.479.241
1992 483 519 4.762.672 2.205.641
1993 371 391 4.042.296 1.806.772
1994 453 486 4.902.717 2.292.112
1995 381 407 4.304.420 2.191.469
1996 589 603 10.641.731 7.970.555
1997 714 727 12.892.687 9.605.034
1998 879 903 16.533.155 12.302.430
1999 1.105 1.121 21.227.958 16.163.352
2000 547 553 10.076.662 7.141.516
2001 1.072 1.074 20.048.786 13.333.989
2002 1.346 1.349 23.092.090 13.169.729
2003 519 519 14.740.651 10.661.345
2004 963 1.151 35.168.842 27.684.637
Summe: 17.231 18.090 242.892.780 165.209.480

Vor 1982 keine statistische Erfassung.
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| Tabelle 14

| Vorzeitige Vollriickzahlungen von Baudarlehen
im Mietwohnungsbau

[ J ® ®

Jahr der Anzahl der Nominaldarlehen der WK

Riickzahlung und Dritter nominell
Félle Wohnungen EUR

1964 14 280 754.048
1965 41 749 2.259.787
1966 35 405 1.061.138
1967 25 270 756.011
1968 133 2178 8.029.169
1969 180 2.395 8.835.981
1970 98 1.231 4.523.895
1971 261 4.048 17.162.909
1972 43 574 1.558.264
1973 48 479 2.093.833
1974 19 265 1.024.565
1975 86 1.157 4.776.860
1976 125 2.268 8.444.318
1977 232 3.982 20.189.462
1978 376 7.003 33.455.486
1979 191 2753 14.282.553
1980 197 2.891 15.411.026
1981 134 1.654 8.203.945
1982 176 2.533 13.934.761
1983 658 15.095 75.286.009
1984 480 18.198 70.635.721
1985 624 26.182 133.272.871
1986 338 9.977 66.282.350
1987 303 9.680 48.197.641
1988 364 14.913 125.028.428
1989 193 8372 65.946.726
1990 130 5.590 24.644.110
1991 52 1.250 8.898.144
1992 59 1.270 11.215.140
1993 89 4.450 58.970.620
1994 55 1.210 12.447.341
1995 93 4.487 57.131.050
1996 73 3.252 51.519.316
1997 77 2.969 49.849.400
1998 97 8913 96.996.724
1999 150 14.728 118.422.163
2000 24 532 10.583.711
2001 10 474 6.830.119
2002 24 413 5.449.311
2003 172 12.368 141.136.582
2004 160 12.934 156.024.486

Summe: 6.639 214.372 1.561.525.976
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| Tabelle 15

Gliederung der vorzeitigen Vollriickzahlungen von Baudarlehen
im Mietwohnungsbau nach Jahr der Darlehensbewilligung

o o o
Jahr der Jahr der Darlehensriickzahlung
Darlehens- 1964-2001 2002 2003 2004 Gesamt
bewilligung
Fille Woh- Fille Woh- Fille Woh- Fille Woh- Fille Woh-
nungen nungen nungen nungen nungen
1948 bis 1957 3.742 99.435 - - - - - - 3.742 99.435
1958 459 10.486 - - - - 1 36 460 10.522
1959 234 8.573 - - - - 3 205 237 8.778
1960 251 9.544 - - - - 4 591 255 10.135
1961 265 8.648 - - 4 253 3 537 272 9438
1962 202 6.423 2 15 3 219 7 818 214 7475
1963 184 8.793 4 173 11 596 14 1.657 213 11.219
1964 134 6.828 3 15 3 626 16 1.142 156 8.611
1965 188 6.190 2 16 10 560 18 830 218 7.596
1966 78 2.703 - - 2 130 18 1.913 98 4.746
1967 109 6.007 4 71 8 725 19 2.726 140 9.529
1968 73 2.223 - - 16 2.192 6 1.009 95 5.424
1969 54 1.901 - - 12 1.023 5 427 71 3.351
1970 43 1.481 - - 14 1.623 3 74 60 3.178
1971 24 1.558 - - 4 115 - - 28 1.673
1972 18 768 - - 6 871 1 9 25 1.648
1973 23 976 - - 6 392 - - 29 1.368
1974 27 1.319 - - 6 269 1 6 34 1.594
1975 43 830 - - 5 217 3 39 51 1.086
1976 35 1.554 - - 16 1.050 1 8 52 2.612
1977 30 735 - - 9 378 - - 39 1.113
1978 11 281 - - 10 282 3 228 24 791
1979 5 146 1 6 6 104 6 104 18 360
1980 4 28 1 14 2 34 4 41 11 117
1981 7 151 - - - - 3 67 10 218
1982 8 413 2 16 5 177 3 75 18 681
1983 8 282 2 22 6 194 8 185 24 683
1984 11 289 1 2 2 27 4 52 18 370
1985 1 2 - - - - - - 1 2
1986 1 2 63 - - 1 67 4 134
1987 - - - - 2 14 1 30 3 44
1988 1 4 - - - - - - 1 4
1989 7 16 - - - - - - 7 16
1990 1 20 - - - - - - 1 20
1991 - - - - 3 291 1 15 4 306
1992 - - - - 1 6 - - 1 6
1993 1 11 - - - - 3 43 4 54
1994 1 35 - - - - - - 1 35
Summe: 6.283  188.657 24 413 172 12.368 160 12.934 6.639 214372
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I lhre Ansprechpartner in

Vorstand
Herr Qualmann (Vorsitzender) ..... Tel.:
Frau Andresen-Kienz .............. Tel
Offentlichkeitsarbeit
HerrKell...............t. Tel.:
Herr Metschke..................... Tel.:
Eigenheimférderung
Technische Beratung
HerrPlieth..................... ... Tel.:
Finanzierungsberatung
HerrOncken....................... Tel.:
Mietwohnungsbau
Technische Beratung
Herr Rimmler..................... Tel.:
Finanzierungsberatung
Herr Giinther...................... Tel.:

Umbau zu barrierefreiem Wohnraum

Technische Beratung

FrauMemmler..................... Tel.:

Finanzierungsberatung

Frau Matthiesen ................... Tel.:
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der WK

248 46 - 300

248 46 - 306

248 46 - 310
248 46 - 309

248 46 - 340

248 46 - 245

248 46 - 285

248 46 - 314

248 46 - 232

248 46 - 276

Fax: - 56 - 300
Fax:-56 -306

Fax:-56-310
Fax:-56 - 309

Fax: - 56 - 340

Fax: - 56 - 245

Fax: - 56 - 285

Fax:-56 - 314

Fax: - 56 - 232

Fax:-56 - 276

u.qualmann@wk-hamburg.de
s.andresen-kienz@wk-hamburg.de

h-u.kell@wk-hamburg.de
r.metschke@wk-hamburg.de

k-h.plieth@wk-hamburg.de

g.oncken@wk-hamburg.de

rruemmler@wk-hamburg.de

f.guenther@wk-hamburg.de

p-.memmler@wk-hamburg.de

e.matthiesen@wk-hamburg.de
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Hamburger Energiepass

FrauHennig ................... ... Tel:24846-435  Fax:-56-435  k.hennig@wk-hamburg.de
Klimaschutzprogramm plus Bausteinférderung und
Grof3es Modernisierungsprogramm

FrauVollmer....................... Tel:24846-345  Fax:-56-345  a.vollmer@wk-hamburg.de

Modernisierungsprogramm in Sanierungsgebieten

Technische Beratung
FrauVollmer....................... Tel:24846-345 Fax:-56-324  a.vollmer@wk-hamburg.de

Finanzierungsberatung
FrauKock ......................... Tel.:24846-366  Fax:-56-366  ikock@wk-hamburg.de
KfW-Programm ,,Wohnraum Modernisieren“/Mietwohnungsbau

Herr Schmidt...................... Tel:24846-357  Fax:-56-357  g.schmidt@wk-hamburg.de

KfW-Programm ,,Wohnraum Modernisieren“/Eigenheimférderung

Frau Matthiesen ................... Tel:24846-276  Fax:-56-276  e.matthiesen@wk-hamburg.de

KfW-Programm ,,Okologisch Bauen*

HerrHinsch ....................... Tel:24846-316  Fax:-56-316  a.hinsch@wk-hamburg.de

KfW-Gebdudesanierungsprogramm

Herr Schmidt...................... Tel:24846-357  Fax:-56-357  g.schmidt@wk-hamburg.de
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