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Kennzahlen �

Westdeutsche ImmobilienBank

Center of Competence für Immobilienfinanzierungen 

im WestLB-Konzern

Die Westdeutsche ImmobilienBank (WIB) wurde zum 1. Januar 1995 als Anstalt des
öffentlichen Rechts gegründet. Sie ist Spezialbank mit Hauptsitz in Mainz und eine
100%ige Tochter der WestLB AG. 

An der WestLB AG halten die beiden nordrhein-westfälischen Sparkassenverbände,
Rheinischer Sparkassen- und Giroverband (RSGV) sowie Westfälisch-Lippischer
Sparkassen- und Giroverband (WLSGV), je 30,372% der Anteile. Die NRW.BANK ist 
mit 38,041% beteiligt. Eigentümer der NRW.BANK sind das Land Nordrhein-Westfalen
mit 64,74% sowie die beiden Landschaftsverbände Rheinland und Westfalen-Lippe mit
jeweils rund 17,63%. Neben dem Vermögen der Westdeutschen ImmobilienBank haftet
die WestLB AG aufgrund einer Patronatserklärung für die Verbindlichkeiten der WIB.

Die WIB-Gruppe besteht neben der Bank aus der Westdeutschen ImmobilienHolding GmbH,
in der die Management- und Servicegesellschaften integriert sind. Organe der WIB sind
die Gewährträgerversammlung, der Verwaltungsrat und der Vorstand. Die Bank steht
unter der Aufsicht der Bundesanstalt für Finanzdienstleistungsaufsicht und ist der
Sicherungsreserve der Landesbanken/Girozentralen beim Deutschen Sparkassen- und
Giroverband e.V., Bonn, angeschlossen.

Die WIB bietet ihren Kunden eine breite Produktpalette, die zusätzlich durch
Dienstleistungen der WestLB und der Beteiligungsgesellschaften ergänzt werden. 
Das Produktportfolio umfasst:

� Finanzierungen im In- und Ausland
– Portfoliofinanzierungen
– Konsortialfinanzierungen, Syndizierungen und Verbriefungen
– Objekt- und Projektfinanzierungen
– Immobilien-Investmentbanking
– Immobilien-Joint-Ventures
– Kommunalkreditgeschäft

� Sparkassen-/Mittelstandsgeschäft

� Pfandbriefemissionen

� Wohnungsbaufinanzierungen inkl. ImmoBank direkt
– Direktgeschäft
– Kooperationsgeschäft
– Kreditfabrik

� Consulting und Management von Immobilien

� Geschlossene Immobilienfonds

Neben den nationalen Geschäftsstellen ist die WIB auch international mit einer
Niederlassung in London und den Repräsentanzen in New York, Paris und Madrid
in Europa und den USA vertreten.

Durch die enge Verzahnung mit dem Produktangebot der WestLB AG stehen den
Kunden eine Vielzahl von Dienstleistungen zur Verfügung, die neben dem immobilien-
spezifischen Know-how der WIB das gesamte kapitalmarktorientierte Spektrum der
WestLB AG umfassen.
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Kennzahlen

Kennzahlen des Konzerns

2004 2003
Mio € Mio €

Geschäftsvolumen 23.989,4 22.105,3
Bilanzsumme 21.538,8 20.063,0
Ausgewiesenes Eigenkapital 767,1 630,9
Betriebsergebnis (vor Risikovorsorge/Bewertungsergebnis) 50,1 7,3
Ertragsteuern 0,2 – 1,9
Jahresüberschuss/-fehlbetrag – 95,4 5,0
Bilanzgewinn 42,7 2,6

Kennzahlen der Bank

2004 2003
Mio € Mio €

Bilanzstruktur
Geschäftsvolumen 23.169,2 21.632,0
Bilanzsumme 21.306,5 19.809,3
Summe der Forderungen 19.193,9 18.415,9
Wertpapiere 1.837,4 1.109,6
Verbriefte Verbindlichkeiten 10.976,2 8.013,7
Ausgewiesenes Eigenkapital 848,5 684,2

Ertragstruktur
Zinsüberschuss 122,5 81,4
Provisionsüberschuss – 0,1 1,8
Nettoertrag aus Finanzgeschäften 1,2 1,6
Allgemeine Verwaltungsaufwendungen 79,4 67,8
Betriebsergebnis (vor Risikovorsorge/Bewertungsergebnis) 49,2 16,4
Ertragsteuern 3,3 1,2
Jahresüberschuss/-fehlbetrag – 135,7 2,7
Bilanzgewinn – 2,5

Neuzusagen
Insgesamt 3.481,8 4.689,6
Gewerblich genutzt 2.343,0 3.524,7
Wohnwirtschaftlich genutzt 1.100,6 1.164,9
Kommunalgeschäft 38,2 –

Anzahl Anzahl

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter inkl. MA in Elternzeit (am Jahresende) 460 476

Rating

Standard & Poor’s Rating der Westdeutschen ImmobilienBank
– langfristig A+
– kurzfristig A-1
Hypothekenpfandbriefe AAA
Öffentliche Pfandbriefe AAA



Zehn Jahre Westdeutsche ImmobilienBank (WIB):

Auf der Basis des Erreichten stellen wir uns den Heraus-

forderungen unserer Kunden im Wettbewerb. Mit unserer

Kompetenz und Erfahrung im Immobiliengeschäft werden

wir gemeinsam mit unseren Partnern WestLB AG und

Sparkassen unsere führende Rolle als ImmobilienBank 

im Verbund mit den Sparkassen festigen und ausbauen.
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1995 wurde die Westdeutsche ImmobilienBank als Tochter
von drei Landesbanken gegründet. Sie hat sich in diesen
zehn Jahren in turbulenten Zeiten gut behauptet und die
Zyklen der nationalen und internationalen Immobilienmärkte
erfolgreich bewältigt. 

Seit ihrer Gründung ist die Bank kontinuierlich gewachsen
und hat ihre Geschäftstätigkeit ausgeweitet. Dabei wurde stets
Wert auf ein organisches Wachstum gelegt, um die Chancen
und Risiken möglicher Expansionen genau abzuwägen.

Im Jahr 2003 hat es den bisher bedeutendsten Wandel gegeben:
Die Anteile der WIB wurden komplett von der WestLB AG
übernommen. Seither ist die WIB Tochter einer europäischen
Geschäftsbank, die zugleich Sparkassenzentralbank und damit
wichtiger Partner der Sparkassen für Produkt- und Service-
leistungen ist.

Enge Einbindung in den WestLB-Konzern

Als Spezialbank und Center of Competence für Immobilien-
finanzierungen ist die WIB eng in die Abläufe, Strukturen und
Prozesse der WestLB AG integriert. Die Positionierung im
WestLB-Konzern wurde im vergangenen Geschäftsjahr abge-
schlossen. Durch die Vernetzung ergeben sich für die Kunden
und für beide Institute weiterführende Marktchancen und
zusätzliche Potenziale, die die WIB gemeinsam mit der
WestLB AG nutzt. 

Schwache Konjunktur beeinflusst Immobiliengeschäft 

Die Immobilienmärkte in Deutschland, aber auch in einigen
anderen europäischen Ländern, leiden noch immer unter einer
anhaltenden konjunkturellen Schwäche. Im nationalen Bereich
haben sich im Jahr 2004 nur vereinzelt kurze Erholungs-
tendenzen gezeigt. International differieren die Märkte je nach
Konjunktur- bzw. Immobilienzyklus. Doch die Prognosen ver-
weisen auf Verbesserungen; einzelne positive Entwicklungen
sind bereits spürbar. Ausländische Investoren entdecken
zunehmend den deutschen Markt. Steigende Preise werden vor
allem in London, Paris, Madrid, Stockholm, aber auch erstmals
seit langem in Budapest, Prag und Warschau verzeichnet.

WIB ist Partner der Sparkassen im Verbund

Die Strategie der WIB ist auf das Geschäft mit nationalen und
internationalen Kunden und die Zusammenarbeit mit den
Sparkassen fokussiert:

� Das gewerbliche Immobiliengeschäft ist eine tragende Säule
der WIB. Hier ist die Bank national und auf den wichtigsten
internationalen Märkten gut positioniert.

� Die Intensivierung der Zusammenarbeit mit den Sparkassen
gemeinsam mit der WestLB AG ist wesentlicher Bestandteil
der Geschäftsausrichtung.

� Die Kooperation mit den Sparkassen umfasst das gesamte
Produktspektrum der WIB im gewerblichen Immobilien-
bereich und im standardisierten Baufinanzierungsgeschäft
sowie die Emission von Pfandbriefen. Die WIB unterstützt die
Sparkassen im Wettbewerb mit den Direktbanken und bietet
ihnen eine Refinanzierungsplattform nach Wegfall von
Anstaltslast und Gewährträgerhaftung.

Vorwort des Vorstandes

v.l.n.r. Klaus Neuhaus (Mitglied des Vorstands)

Claus-Jürgen Cohausz (Generalbevollmächtigter)

Dieter Groh (Vorsitzender)
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Konsequente Umsetzung des neuen Geschäftsmodells

Die daraus resultierenden strategischen und geschäftspolitischen
Entscheidungen sind im neuen Geschäftsmodell der WIB
konsequent umgesetzt. Die WIB konzentriert sich auf drei
Schwerpunkte:

1. Das nationale und internationale Investorengeschäft.
Die WIB ist auf dem Immobilienmarkt in Deutschland ein
bekannter und gefragter Finanzpartner und mit zahlreichen 
und vielfältigen Immobilienprojekten vertreten. Durch das
Angebot von innovativen Finanzierungslösungen werden
die Bedürfnisse unterschiedlicher Zielgruppen erfüllt. Das
Spektrum der Geschäftstätigkeit umfasst zusätzlich Immobilien-
Investmentbanking und Immobilien-Joint-Ventures. Die inter-
nationale Ausrichtung ermöglicht die Diversifizierung des
Kreditportfolios, das gezielte Nutzen der unterschiedlichen
Immobilienzyklen und somit eine effektive Steuerung des
Portfolios unter Risiko- und Ertragsgesichtspunkten. Die
WIB ist durch ihre nunmehr zehnjährige Aktivität im Ausland
bekannt und etabliert. Zu den Schwerpunktländern gehören
die USA, Großbritannien, Frankreich, Spanien, Benelux und
selektiv Zentraleuropa. Die exzellente Performance des
internationalen Geschäfts hat auch im vergangenen Jahr
gezeigt, wie wichtig eine kontinuierliche Auslandsstrategie
und die internationale Präsenz sind.

2. Im Rahmen des Sparkassen-/Mittelstands- und Kommunal-
kreditgeschäfts intensiviert die WIB die Zusammenarbeit
mit den Sparkassen im Hinblick auf das gesamte Spektrum
der Immobilienfinanzierungen im In- und Ausland und des
Immobilien-Investmentbankings. Mittelständischen Kunden
bietet die WIB gezielt auf deren Bedürfnisse abgestimmte
Produkte im Rahmen der Immobilienfinanzierung an. Auch
die Zusammenarbeit mit der öffentlichen Hand wird inten-
siviert. Die WIB stellt bei europaweit ausgeschriebenen
Public Private Partnership-Projekten im öffentlichen Hochbau
ihre Kompetenz unter Beweis. Dieser Markt hat ein großes
Potenzial und wird in den nächsten Jahren stark wachsen.

3. Der Markt für private Baufinanzierung ist gekennzeichnet
durch die Expansion der Direktbanken und damit einher-
gehendem hohen Konditionendruck. Die WIB eröffnet den
Sparkassen die Möglichkeit, durch eine Kooperation diesem
Wettbewerb gezielt zu begegnen. Die Sparkassen können
standardisierte Baufinanzierungen zu günstigen Konditionen
sowohl über die mandantenfähige Internetplattform als
auch im Filialbetrieb in direkter Konkurrenz zu örtlichen
Wettbewerbern vertreiben. Zusätzlich bietet die WIB die
Abwicklung von Baufinanzierungen in Form von modularen
Kreditservicepaketen an. Auf diese Weise können Sparkassen
unter Berücksichtigung ihrer individuellen Bedürfnisse ihr
Angebot optimieren, ihren Marktanteil verteidigen und auch
neue Zielgruppen erreichen.

Optimale Kombination der Stärken im Verbund

Das neue Geschäftsmodell, das die Stärken von WIB, WestLB AG
und den Sparkassen vereint, ist ein zukunftsfähiges Fundament,
das Marktentwicklungen berücksichtigt und Kundenwünsche
in den Mittelpunkt stellt. Die Konzentration auf die Kernkom-
petenzen der einzelnen Institute und die Bündelung der Kräfte
führt zu einem Mehrwert für die gesamte Sparkassen-Finanz-
gruppe. Diese Faktoren bilden die Basis, die der Verbund kon-
tinuierlich ausbauen wird, um mit der optimalen Kombination
der Stärken den Erfolg zu sichern.

Der Vorstand
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„Die Kombination konzernübergreifender Produkte für

die optimale Erfüllung der Kundenwünsche unterstreicht

die Geschäftsphilosophie unseres Hauses.“

Alexander Saur

Direktor, Internationale Investoren

Kontinentaleuropa
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Kapitalkomponenten der Immobilieninvestition

Zerlegt man eine Immobilieninvestition in ihre möglichen
Bestandteile, ergeben sich folgende Kapitalkomponenten: 

� Erstrangig dinglich gesichertes Fremdkapital 

� Mezzanines Fremdkapital 

� Limitiert eigenkapitalersetzendes Kapital 

� Eigenkapital 

Die genannten Kapitalkomponenten können miteinander
kombiniert werden. Sie repräsentieren unterschiedliche
Risikoklassen; einige davon sind fungibel, andere nicht.
Die modern strukturierte Finanzierung ist in Abwägung
der spezifischen Bedingungen jeder einzelnen Transaktion
das Ergebnis eines Optimierungsprozesses der Bank zum
Vorteil des Kunden.  

Die Möglichkeit, neben dem klassischen Bankenmarkt
auch den Kapitalmarkt als Risikoträger zu nutzen, erweitert
für jeden Immobilienfinanzier die Geschäftsbasis. Die WIB
kooperiert in diesem Zusammenhang eng mit der WestLB AG,
die über einen exzellenten Zugang zum Kapitalmarkt verfügt. 

Standardisierte Finanzierungen lassen sich durch Einbeziehung
des Kriteriums „Risiko“ in fungible und nicht fungible Teile
aufspalten. Fungibel sind hierbei alle Risikoklassen, die am
Kapitalmarkt effizient – in einem angemessenen Zeitraum und
unter Ausnutzung einer Arbitrage – in standardisierter Form
platzierbar sind. Finanzierungen, die dieses Kriterium nicht
erfüllen, sind nicht fungibel im Sinne des Kapitalmarktes. 

In der Praxis enthalten speziell auf den Kunden zugeschnittene
strukturierte Finanzierungen fungible und nicht fungible
Elemente.

Auf einen Blick

� Internationalisierung von Finanzdienstleistungen

� Weiterführung der erfolgreichen Auslandsstrategie

� Strukturierte, einzelfallbezogene Finanzierungen

� Mittel- und langfristige Portfoliofinanzierung

� Eigenkapitalersetzende Finanzierungen 

� Vernetztes Produktangebot mit der WestLB AG

� Verbriefung von Forderungen
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Finanzierung von aktiven Portfolios als besondere
Herausforderung

Im Rahmen langfristiger Portfoliofinanzierungen, die sich über
eine Ankauf-, Investitions- und Desinvestitionsphase erstrecken,
stößt die klassische Finanzierung an ihre Grenzen. In diesem
Fall muss die Finanzierungsstruktur einen flexiblen Ankauf
ermöglichen (ggf. mittels Aufwertung einzelner Objekte durch
Umbau und Neuvermietung), darüber hinaus eine preiswerte
Halteperiode garantieren sowie eine höchstmögliche Flexibilität
bei der Veräußerung der einzelnen Objekte sicherstellen. 

Eine besondere Herausforderung stellen in diesem Zusammen-
hang Cross-Border-Finanzierungen, zum Beispiel für neu
aufzulegende Fonds und Kreditfazilitäten für vorgesehene Um-
bzw. Erweiterungsmaßnahmen einzelner Objekte, dar. Bei neu
initiierten Fonds sind die Objekte des Portfolios zum Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses noch nicht bekannt. Die WIB hat in
den vergangenen Jahren eine Vielzahl derart komplexer Finan-
zierungen strukturiert, insbesondere für Portfolioinvestitionen
in den USA und Westeuropa.

Erzielung hoher Renditen über dem Leverage-Effekt

Bei mittelfristigen Ankaufsfinanzierungen liegt der Fokus der
Investoren auf einem möglichst geringen Eigenmitteleinsatz,
um über den Leverage-Effekt eine hohe Rendite zu erzielen. 
Hierbei kommt es aus unserer Sicht darauf an, über zusätzliche
Fremdmittelkomponenten unterschiedliche Risikoklassen 
zu schaffen. Unser Ziel ist es, dem Kunden eine optimale
Struktur anzubieten. Die Risiken werden durch differenzierte
Sicherheiten-Ebenen mit entsprechenden Preisunterschieden
reflektiert. Diese Finanzierungsform – vor allem in den angel-
sächsischen Ländern sehr populär – gewinnt zunehmend auch
in Deutschland an Bedeutung.

Die kurzfristige, limitiert eigenkapitalersetzende Finanzierung
ist nicht ausschließlich den geschlossenen Immobilienfonds
vorbehalten. Sie ist vielmehr ein zusätzlicher Finanzierungs-
typus, um dem Kunden in ausgewählten Fällen den finanziellen
Spielraum für Folgeinvestitionen zu erhalten. Solche Finanzie-
rungen werden ihrem Risiko entsprechend mit einem höheren
Preis angeboten und basieren auf Sicherheiten, die über die
eigentlichen objektbezogenen Sicherheiten hinausgehen. 

Die Vorteile für unsere Kunden

� Auf Kundenbedürfnisse zugeschnittene Transaktionsstrukturen

� Chance differenzierter Preisgestaltung

� Finanzierungsstrukturen unterschiedlicher Fristigkeiten

� Diversifikation einzelkreditbezogener Risiken

� Zugang zum Kapitalmarkt für Immobilieninvestoren

� Vergrößerung der Kreditengagements-Volumen
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General Motors-Building

Eigenkapitalzwischenfinanzierung unter Konsortialführung der WIB.

Class A-Bürogebäude mit 50 Stockwerken und einer vermietbaren

Fläche von insgesamt 1.918.500 sq. ft (rund 178.234,4 qm) in erst-

klassiger Lage in Midtown Manhattan, südlich des Central Parks.

Ab dem dritten Stockwerk großartige und unverbaubare Sicht auf

den Central Park und die Skyline von New York. Das Objekt ist das

Fondsobjekt des aktuellen Jamestowns-Fonds Nr. 26.

Stärkung der Ertragspotenziale im gesamten Konzern

Mit modernen Produkten werden wir weiter unsere
Marktstellung als innovativer Partner bei Immobilien-
finanzierungen sichern und ausbauen. 

Die Ausweitung des klassischen Bankenmarktes durch den
Zugang zum Kapitalmarkt für einzelne Teile oder ganze
Finanzierungsformen ermöglicht uns, die WIB Kundenbasis 
zu erweitern, um so die Ertragspotenziale des gesamten
Konzerns zu stärken. 

Durch die Zerlegung von Finanzierungen in unterschied-
liche Risikobestandteile können wir – in der Kombination
von Bewährtem mit Neuem – ein breit gefächertes Produkt-
angebot offerieren. Auch dies ist ein Vorteil, der sich aus
der Vernetzung mit der WestLB AG ergibt. 



10

Georg von Werz

Sprecher des Vorstandes, TMW Property Funds AG

Herr von Werz, als Initiator von Immobilienfonds 
sind Sie von den Entwicklungen der Fondsbranche 
in besonderem Maße betroffen. Welche Fonds legen
Sie auf und für welche Zielgruppen?

Wir legen Immobilienfonds überwiegend für institutionelle
Investoren auf. Unsere Kunden sind sicherheitsorientierte,
konservative Investoren mit internationaler Erfahrung. Sie nutzen
das weltweite Diversifikationspotenzial, um ihre Risiken auf
Portfolioebene zu senken. 

Zu den aktuellen Produkten der TMW Property Funds AG
gehören zwei in Europa investierende Immobilienspezialfonds
und ein auf Asien fokussierter geschlossener Immobilienfonds.
Dieser Fonds investiert circa 1,6 Mrd € in Immobilien in
Japan, Hongkong, Südkorea, Singapur, Malaysia, Thailand und
China. Weiterhin verwalten wir drei in den USA investierende
Fonds, deren erster bereits seit mehr als zehn Jahren besteht.
Unser aktueller, von der TMW Property Funds AG betreuter
US-Fonds, ist der 2001 geschlossene, für ausschließlich deutsche
institutionelle Investoren aufgelegte Fonds „USPF III“. Aus
dem gesamten Investitionsvolumen von rund 1,5 Mrd US$ sind
bislang knapp 800 Mio US$ in zehn Objekte investiert worden,
die überwiegend durch ein Konsortium unter der Führung der
Westdeutschen ImmobilienBank finanziert wurden.

Obwohl dieser Fonds bereits 2001 geschlossen wurde, schien
uns das Preisniveau in den USA vielfach überhöht und unsere
Investitionsziele konnten wir noch nicht im gewünschten
Umfang erreichen.

Durch die Partnerschaft mit der TMW Pramerica Immobilien
GmbH und deren Zugehörigkeit zu den international operie-
renden Pramerica Real Estate Investors, der Immobilientochter
des Versicherungs- und Finanzkonzerns Prudential Financial,
Inc., USA (PFI)* haben wir weltweit einen qualifizierten
Zugang zu den Immobilien und Private Equity-Märkten.

Welche Strategie verfolgen Sie bei der Finanzierung 
von Fonds?

Unser Fokus liegt auf der Umsetzung des Portfoliogedankens.
Das bedeutet, dass die aggregierte Betrachtung der Immobilien
und Beteiligungen im Vordergrund steht. Eine Portfolio-
finanzierung ist unseres Erachtens nur dann sinnvoll umzuset-
zen, wenn es sich um Investitionen in nur einem Rechtsgebiet
und mit demselben Kreditnehmer handelt.

Ein wesentlicher Vorteil der Portfoliofinanzierung ist die
Möglichkeit des Einsatzes von Financial Covenants wie Loan-
to-Value und Debt-Service-Coverage Ratio auf Portfolioebene.
Dadurch können eventuelle Schwächen auf der Einzelobjekt-
ebene innerhalb des Portfolios ausgeglichen werden. Wir
schätzen an der Portfoliofinanzierung zum einen die mit ihr
verbundene Flexibilität, aber auch einen hohen Standardisie-
rungsgrad bei der Abwicklung der Finanzierung von neuen
Objekten bzw. bei Objektverkäufen.

Darüber hinaus lassen sich auf Portfolioebene Zinsänderungs-
risiken durch den Einsatz von Derivaten (z.B. Zinsswaps)
individuell und risikoadjustiert, maßgeschneidert für die
jeweilige Investitions- und Desinvestitionsstrategie des Fonds,
absichern. 

* Prudential Financial, Inc., USA (PFI) gehört nicht zum
Unternehmensverbund Prudential plc., der seinen Hauptsitz
in Großbritannien hat.
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In welchen Ländern und in welche Immobilien
investieren Sie aus Diversifizierungssicht 
schwerpunktmäßig?

Nach unseren Analysen weisen insbesondere die Märkte in
Zentral- und Osteuropa sowie die asiatischen Immobilienmärkte
eine niedrige Korrelation zu den klassischen Investmentstand-
orten in Westeuropa und den USA auf. Um das Risiko auf der
Objektebene zu diversifizieren, eignen sich Investments im
Einzelhandelsbereich innerhalb bürolastiger Immobilien-
portfolios. 

Auch in Zukunft werden attraktive risikoadjustierte Immobilien-
renditen letztlich von soliden politisch-institutionellen Rahmen-
bedingungen, einem dynamischen volkswirtschaftlichen Umfeld
sowie dem Diversifikationspotenzial des jeweiligen Marktes
abhängen. Wir beobachten kontinuierlich die strukturellen,
demografischen und gesellschaftlichen Makrotrends.  

Im Moment sehen wir nicht nur erwünschte Diversifizierungs-
effekte, sondern auch ein erhebliches Marktpotenzial an den
Rändern der Europäischen Union und in Asien. Die überdurch-
schnittliche volkswirtschaftliche Dynamik und die niedrige
Korrelation dieser Märkte zu den etablierten großen Immobilien-
investment-Hochburgen machen diese Standorte für uns
interessant. 

Wie schätzen Sie die Entwicklung des 
amerikanischen Marktes ein?

Die Aussichten für institutionelle Immobilieninvestments im
Jahr 2005 scheinen sich nicht wesentlich von denen des letzten
Jahres zu unterscheiden. Die Fundamentaldaten des Immo-
bilienmietmarktes sollten sich auch weiterhin aufgrund des

positiven Wirtschafts- und Beschäftigungsumfeldes verbessern.
Insbesondere auf dem Büromarkt sehen wir im Jahresverlauf
die Möglichkeit zur Verbesserung der Relation zwischen
Flächenangebot und Nachfrage.

Diese unterstellte Erholung der Immobilienmietmärkte und die
damit verbundenen positiven Mieterwartungen sollten auch im
Jahr 2005 für einen konstanten Investmentzufluss sorgen. 

Die in den USA etablierten REITS* sollen voraus-
sichtlich ab Januar 2006 als steuerbegünstigte
Immobilienaktien auch in Deutschland eingeführt
werden. Wie beurteilen Sie dieses Produkt?

Der Erfolg steuerbegünstigter Immobilienaktien hängt in erster
Linie stark von der konkreten Gestaltung der gesetzlichen
Rahmenbedingungen ab. Deutsche REITS sind – sollte sich
die gesetzliche Ausgestaltung an international gebräuchliche
Standards anlehnen – eine sinnvolle Ergänzung des Immobilien-
investmentuniversums. 

Wir sehen in REITS insofern ein Risikomanagementinstru-
ment, als dass die Renditen zwischen direkten und indirekten
Immobilienanlagen nur niedrig korreliert sind. Dies kann im
Rahmen eines strategischen Portfoliomanagements für eine
Risikoreduktion genutzt werden. 

Eine erfolgreiche Einführung deutscher REITS würde eine
erhöhte Markteffizienz beziehungsweise Risikoreduktion des
Anlagesegments Immobilien durch eine verbesserte Liquidität
und Transparenz mit sich bringen.

* Real Estate Investments Trusts

„Im Moment sehen wir ein erhebliches

Marktpotenzial an den Rändern der

Europäischen Union und in Asien.“
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„Ein Immobilien-Joint-Venture ist das beste Beispiel 

dafür, wie durch effizientes Zusammenwirken aller

Beteiligten größere Projekte zum Erfolg geführt werden.“

Immobilien-Joint-Ventures als Teamleistung 

Die Westdeutsche ImmobilienBank engagiert sich im Rahmen
von Immobilien-Joint-Ventures in umfangreichen Immobilien-
projekten und bringt hierbei ihr Know-how ein. Eine Projekt-
gesellschaft führt die Partner zusammen; dazu gehören
beispielsweise Kommunen, Entwicklungsgesellschaften,
Baufirmen, Ingenieurbüros, Grundstückseigner, Mieter,
Pächter und Nutzer. Wichtige Voraussetzungen für eine
erfolgreiche Durchführung sind ein guter Standort, eine an-
sprechende und zweckmäßige Architektur mit flexibler
Raumgestaltung, Fungibilität und Drittverwendungsfähigkeit,
ein optimierter Mietermix und bestmögliche Mietkonditionen.

Die Vorteile eines Immobilien-Joint-Ventures sind:

� Risikoverteilung auf die Projektgesellschafter

� Einbindung von zusätzlichem Know-how

� Nutzung eines umfangreichen Netzwerks

� Erhöhung der Reputation des Projekts 

� Erweiterung des finanziellen Spielraums

� Vergrößerung der Umsetzungschancen im frühen
Projektstadium

� Gewährleistung der wirtschaftlichen Projekteigenständigkeit

� Sicherung der Finanzierung außerhalb der Bilanz
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„TeamBanking bedeutet, alle Ressourcen

der Bank – auch oder gerade für Immobilien-

Joint-Ventures – zu nutzen, um dem Kunden

ein Komplettangebot in allen Fragen der

Finanzierung anbieten zu können. Hierbei ist

auch die Einbindung und Zusammenarbeit

mit den Kolleginnen und Kollegen der WestLB

ein wichtiger Erfolgsfaktor.“

Andreas Fohrmann

Projektmanager, Immobilien-Joint-Ventures
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Immobilien-Joint-Venture „Lenbach-Gärten“

Auf dem ehemaligen Universitätsgelände der Ludwig-
Maximilians-Universität direkt am Alten Botanischen Garten
entsteht Münchens exklusivstes Wohnviertel. Dieses
Immobilien-Joint-Venture, die „Lenbach-Gärten“, sind ein
300 Mio €-Projekt. Die WIB errichtet gemeinsam mit der
Frankonia Eurobau Gruppe aus dem niederrheinischen
Nettetal, der Provinzial Versicherung aus Münster, zwei
weiteren Gesellschaften aus der Versicherungsbranche über
die eigens gegründete Projektgesellschaft Frankonia Eurobau
Max-Viertel GmbH in der Münchener Maxvorstadt ein
Stadtquartier mit Luxuswohnungen, Bürogebäuden und
einem Fünfsterne Plus-Hotel. 

Das offene – von renommierten Landschaftsarchitekten
geplante – Umfeld wird diesem Gebiet einen besonderen
gestalterischen Reiz geben. Wer künftig von der Innenstadt
oder vom Bahnhof zur Museumsmeile läuft, wird dieses Flair
erleben und schätzen.

Das Grundstück mit einer Gesamtfläche von rund 22.300 qm
wurde Ende 2003 erworben. Nach Durchführung eines
Architektenwettbewerbs entschied sich die Jury für die Planung
des renommierten Münchener Architektenteams Hilmer und

Sattler sowie für das Büro des inzwischen verstorbenen 
Otto Steidle. Mit den Bauarbeiten wurde Ende 2004 begonnen,
die Fertigstellung des Gesamtkomplexes als ein einheitliches
Bauvorhaben ist für Ende 2006/Anfang 2007 vorgesehen.

Weitsicht und Ausblick als Grundstein für Erfolg

Das 160 Zimmer-Luxushotel mit 28 Suiten ist an die britische
Gruppe Rocco Forte Hotels verpachtet. Der Bürokomplex mit
rund 12.500 qm und hoher Nutzungsqualität wurde schon
vor Baubeginn an ein weltbekanntes Consultingunternehmen
vermietet. Die Wohnungen sind als Loftwohnungen und nach
amerikanischem Vorbild als Doorman-Luxuswohnungen/
-Appartements geplant. Begehrt sind vor allem die direkt
gegenüber dem Alten Botanischen Garten gelegenen 35 mit
höchstem Sicherheitsstandard versehenen Wohnungen mit
eigenen Dachgärten und Terrassen, die einen Blick bis zu
den Alpen bieten. 
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Projekt „Lenbach-Gärten“ 

Der Name erinnert an Franz von Lenbach,

ein Malerfürst, der im späten 19. Jahrhundert

einer der gefragtesten Porträtisten Europas

war und im nahen Lenbachhaus, heute

Städtische Galerie München, gelebt und

gewirkt hat.

Fünfsterne-Luxus-

hotel mit 15.000 qm

BGF: 160 Einheiten, 

8 Sitzungssäle, 

1 Bankettsaal, 1 Bar, 

1 Restaurant und ein

Wellnessbereich mit

Sauna und Schwimm-

bad. Betreiber:

Gruppe Rocco Forte

Hotels, Pachtvertrag

30 Jahre.

Mit seiner organischen

Gebäudestruktur

passt es sich der

Form des Alten

Botanischen Gartens

harmonisch an. 

Die rund 63.000 qm BGF teilen sich auf in: Büros mit rund 20.000 qm BGF, 15.000 qm

Hotel, Wohnungen (Doorman-Luxusappartements, Lofts) mit rund 28.000 qm BGF

und insgesamt rund 600 Stellplätzen. Die offene und von renommierten Landschafts-

architekten geplante Durchwegung wird diesem Gebiet einen besonderen gestalte-

rischen Reiz geben. Durch die gegenüber dem Kloster St. Bonifaz geplante Piazetta

mit Erlebnisgastronomie und Wasserelementen wird ein Erholungsplatz inmitten

eines lebendigen Viertels entstehen.
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„Die WIB konzentriert sich verstärkt auf

die Zusammenarbeit mit den Sparkassen

im mittelständischen Kundensegment.

Zusammen mit den Sparkassen erreichen

wir eine Risikominimierung durch einen

selektiven, qualitativen Marktangang.“

Gerhard Schulenberg

Kundenbetreuer für die Sparkassen 

in Westfalen und Brandenburg

„Eine persönliche Beratung bietet die Mög-

lichkeit, fachliche Kompetenz darzustellen

und somit ein Vertrauensverhältnis zur

Sparkasse und deren Kunden aufzubauen.

Nicht immer muss es sich bei einer Beratung

jedoch um ein konkretes Geschäft handeln.

Oftmals möchte die Sparkasse beziehungs-

weise der Kunde auch nur mit Rat, jedoch

ohne Tat begleitet werden. Diese Art der

,Dienstleistung‘ sehen wir als eine Investition

in zukünftige Geschäfte.“

Kai Oertel

Kundenbetreuer für die Sparkassen

im Rheinland
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Bero-Center, Oberhausen

Die WIB finanziert gemeinsam mit der örtlichen Sparkasse Ankauf

und Revitalisierungsmaßnahmen des Einkaufscentrums mit rund

25.725 qm Verkaufsfläche und 1.500 Parkplätzen in der Innenstadt

von Oberhausen.

Sparkassenkunden haben – je nach Wunsch und Bedarf –
Zugriff auf die Produktpalette der WIB, wie zum Beispiel
Immobilienfinanzierung im In- und Ausland und das gesamte
Spektrum des Immobilien-Investmentbankings mit struk-
turierten, Cashflow-orientierten Finanzierungen, Equity-,
Mezzanine- und Sonderfinanzierungen sowie Portfolio-
finanzierungen und Portfoliotransaktionen.

Dieses Angebot wird durch die Tochtergesellschaften der 
WIB mit immobilienspezifischen Serviceleistungen sowie 
die Konzeption und den Vertrieb von geschlossenen
Immobilienfonds ergänzt.

Die bisherigen Erfahrungen zeigen das enorm hohe Potenzial
eines gemeinschaftlich wahrgenommenen Markt- und
Kundenangangs.

Vorteile, die sich für Sparkassen aus der Zusammenarbeit
mit der Westdeutschen ImmobilienBank ergeben

� Zugriff der Sparkassen sowie deren Kunden auf das hoch-
wertige Produktangebot und gebündelte Know-how der WIB

� Ausbau der Position der Sparkassenorganisation im
Bereich der Immobilienfinanzierungen durch Konsortial-
finanzierungen von Sparkassen, WestLB AG und WIB

� Pool-Emissionen, die von der WIB und der WestLB AG
gemeinsam durchgeführt werden, ermöglichen
Refinanzierungsvorteile

� Einbeziehung der WIB in Immobilien-Joint-Ventures
gibt den Sparkassen unter anderem die Möglichkeit,
zusätzlich ein erweitertes Netzwerk zu nutzen

Auf einen Blick

� Zusammenarbeit der WIB mit Sparkassen 

� Wechselseitiger Know-how-Transfer  

� Nutzung neuer Marktpotenziale

� Vorteile für Sparkassenorganisationen
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Yvonne Schoppmeyer

Firmenkundenberaterin der Kreissparkasse Steinfurt

Frau Schoppmeyer, die Kreissparkasse Steinfurt
finanziert mit der Westdeutschen ImmobilienBank
eine Pflegeeinrichtung. Um welches Projekt geht es
dabei?

In unserem Geschäftsgebiet wurde im Jahr 2004 von einem
unserer Kunden, einem privaten Investor, in bester Innen-
stadtlage ein Seniorenpflegeheim mit 66 vollstationären
Pflegeplätzen projektiert. Das Objekt befindet sich zurzeit in
der Bauphase. 

Einen ersten Bauabschnitt des Investors, eine Service-
wohnanlage mit 28 altengerechten Wohnungen, in direkter
Nachbarschaft zu der Pflegeeinrichtung, hatten wir bereits 
2003 alleine begleitet. Beide Objekte sind langfristig an
einen professionellen Betreiber von Altenpflegeeinrichtungen
vermietet. 

„Auch bei der Entwicklung von Sonderfinanzierungen 

für unsere Kunden, zum Beispiel bei Public Private

Partnership-Projekten der öffentlichen Hand, werden

wir zukünftig weiterhin gerne auf das Know-how der

Kolleginnen und Kollegen der WIB zurückgreifen.“
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Sie haben direkt mit den entsprechenden Spezialisten
der WIB gearbeitet. Wie hat Sie die WIB bei dieser
Spezialimmobilie unterstützen können?

Zum einen konnte die WIB die Kreissparkasse Steinfurt mit
ihrem umfassenden Fach-Know-how bei der Finanzierung
dieser Spezialimmobilie unterstützen. Im weiteren Verlauf der
Verhandlungen konnten wir gemeinsam die Finanzierung des
Baukörpers als Konsortialpartner darstellen. 

Wie schätzen Sie die Marktentwicklung für
Seniorenimmobilien ein?

Verschiedenen Marktanalysen haben wir entnommen, dass
sich auf demografischer und auch auf gesellschaftlicher
Ebene in den nächsten Jahren weiterhin ein großer Wandel
vollziehen wird. Die Gesamtbevölkerung in Deutschland wird
in den nächsten Jahrzehnten weiter zurückgehen, die Anzahl
der älteren Mitbürger ab 60 Jahre wird jedoch im Verhältnis
wesentlich ansteigen. 

Der überwiegende Teil der Hilfe- und Pflegebedürftigen wird
heute noch von den eigenen Verwandten oder Bekannten
betreut. Zu beobachten ist jedoch, dass die Familiengröße im
Schnitt weiter abnimmt und sich der Anteil der Einpersonen-
haushalte, somit auch der Seniorenhaushalte, erhöht. Weiter-
hin bewirkt die heutzutage geforderte Mobilität der im
Arbeitsprozess stehenden Bevölkerung, dass die Pflege der
bedürftigen Familienmitglieder oftmals nicht mehr von den
Angehörigen durchgeführt werden kann.  

Diese kurz skizzierte Ausgangssituation zeigt, dass der Markt
für Seniorenimmobilien, ob als „Service-Wohnanlage“ oder
auch als Pflegeheim konzipiert, als Wachstumsmarkt bezeichnet
werden kann. 

Wie sehen Sie die weitere Zusammenarbeit 
mit der WIB?

Aus unserer Sicht gibt es verschiedene Ansätze für eine
intensive Zusammenarbeit mit der WIB.

Insbesondere bei der Finanzierung von Spezialimmobilien, 
wie in dem geschilderten Fall. Ein weiterer Ansatz ergab sich
bereits bei der Finanzierung von Objekten unserer Kunden,
die zum Beispiel außerhalb unseres Ausleihbezirkes liegen
und die wir aufgrund unserer eigenen kreditpolitischen
Grundsätze alleine nicht darstellen können. Auch bei der
Entwicklung von Sonderfinanzierungen für unsere Kunden,
zum Beispiel bei PPP*-Projekten der öffentlichen Hand, 
werden wir zukünftig weiterhin gerne auf das Know-how der
Kolleginnen und Kollegen der WIB zurückgreifen.

* Public Private Partnership
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„Um maßgeschneiderte Finanzierungskonzepte

für Kommunen zu entwickeln, muss die

Haushaltslage ganzheitlich betrachtet werden.“

„Der persönliche Kontakt mit dem Kunden ist auch für die Marktfolge

die Voraussetzung für eine effektive Abstimmung zwischen den

Kundenwünschen und den internen und externen Erfordernissen

einer Bank.“

Frank Figgen

Teamleiter Kommunalkredit
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Ganzheitliche Betrachtung kommunaler Haushalte

Die Finanzsituation der öffentlichen Haushalte in Deutschland
bleibt weiterhin stark angespannt. Vor dem Hintergrund hoher
Deckungslücken, stark wachsender Belastungen durch Sozial-
transfers und Investitionen auf Tiefststand sind maßgeschnei-
derte Finanzierungskonzepte gefragt. Hier sind nicht nur
einzelne Finanzierungsengpässe zu decken. Vielmehr muss die
Haushaltslage einer Kommune ganzheitlich betrachtet werden.

Mitte des Jahres beschloss der Vorstand der WestLB AG
deshalb, die Westdeutsche ImmobilienBank zum Kompetenz-
center des Konzerns für das inländische Kommunalkredit-
geschäft auszubauen. Die WIB konzentriert sich hierbei auf
die optimale Produktgestaltung der Kredite mit marktgerechten
Konditionen und Service-Levels. 

Effiziente Verzahnung mit den Spezialisten 
der WestLB

Vertrieben werden die Kommunalkredite durch die Kunden-
betreuer für öffentliche Kunden der WestLB AG. So ist
sichergestellt, dass die Kommunen auf ihre Bedürfnisse zuge-
schnittene Finanzierungen erhalten; denn neben Kommunal-
krediten ist in der Regel der Einsatz weiterer Finanzprodukte
sinnvoll, um die kommunale Haushaltslage zu verbessern. 

So lassen sich viele Kommunen von den Kundenbetreuern
der WestLB AG kompetent beraten und beim Einsatz so
genannter Zinsderivate begleiten. Diese können die Zins-
belastung spürbar optimieren. Die WestLB AG ist als traditionell
großer Finanzierer öffentlicher Haushalte besonders innovativ
bei der Entwicklung neuer Produkte für Kommunen.

Kooperationsgeschäft mit den Sparkassen
in Nordrhein-Westfalen und Brandenburg

Ebenso eng wie zum Vertrieb der WestLB wird sich die
Zusammenarbeit mit den Sparkassen in Nordrhein-Westfalen
und Brandenburg in diesem Geschäftsfeld entwickeln. Im
Rahmen des neu gestalteten Kooperationsgeschäftes werden
die WIB und die Sparkassen gemeinsam am Markt für öffent-
liche Kunden agieren. Auch dort wird die Arbeitsteilung so
gestaltet, dass die Betreuung bei der Sparkasse und die
Produktgestaltung bei der WIB liegt.

Für die Zukunft erwarten wir aus der Bündelung der jeweiligen
Kompetenzen von WIB, WestLB und Sparkassen eine spürbare
Stärkung der Marktposition der Sparkassen-Finanzgruppe nicht
nur im Kommunalkreditgeschäft, sondern auch im Geschäft
mit Kommunen insgesamt.

Auf einen Blick

� Finanzsituation der öffentlichen Haushalte

� Ausbau des inländischen Kommunalkreditgeschäfts

� Vertrieb der Kommunalprodukte durch die WestLB

� Bündelung der Stärken von WIB, WestLB und Sparkassen
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„Die Finanzierung eines Public Private Partnership-Projektes 

ist wichtiger Bestandteil für ein wettbewerbsfähiges Angebot des

Bieters.“

Die öffentliche Hand hat einen immen-
sen Nachholbedarf an Investitionen.
Diese Situation hat die Diskussion über
die Zusammenarbeit der Städte, Gemein-
den und Kreise mit den Leistungs-
anbietern der Privatwirtschaft in einem
bisher nicht gekannten Ausmaß entfacht.
Dazu beigetragen hat vor allem auch die
Beratergruppe „PPP im öffentlichen
Hochbau“, die vom Bundesministerium
für Verkehr, Bau und Wohnungswesen
initiiert worden ist. Dieser Initiative
haben sich inzwischen einige Bundes-
länder angeschlossen.

Die Zusammenarbeit zwischen der
öffentlichen Hand und der Privatwirt-
schaft im Rahmen europaweit ausge-
schriebener PPP-Projekte im öffentlichen
Hochbau umfasst neben dem Neubau
und der Sanierung von Gebäuden eine
Vielzahl von Dienstleistungen wie 
zum Beispiel die Bewirtschaftung von
Immobilien, das Facility Management
und die Übernahme weiterer Dienst-
leistungen von den Reinigungsdiensten
bis zur Stellung von Hausmeistern. Der
Wert der Vertragsleistungen übersteigt
dabei die Bausumme in der Regel um
ein Mehrfaches. 

Günter Schmitz

Geschäftsbereichsleiter

Immobilien-InvestmentBanking
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Wichtige Komponente für ein wettbewerbsfähiges Ange-
bot des Bieters ist die Finanzierung. Die Westdeutsche
ImmobilienBank stellt ihre Kompetenz auf diesem Sektor 
unter Beweis. So konnte die WIB für die HOCHTIEF
Projektentwicklung GmbH, eine Tochtergesellschaft der
HOCHTIEF AG in Essen, aber auch in Zusammenarbeit mit
anderen Bauunternehmen, eine Reihe von Maßnahmen
begleiten.

Schulen im Landkreis Offenbach (Los Ost) –
Finanzierung des bislang größten PPP-Projekts 
im öffentlichen Hochbau in Deutschland

Die Westdeutsche ImmobilienBank finanziert als Agent 
gemeinsam mit der Helaba (Landesbank Hessen-Thüringen)
das größte PPP-Projekt Deutschlands: die Sanierung von
49 Schulen des Landkreises Offenbach. Privater Partner des
Landkreises ist die HOCHTIEF Projektentwicklung GmbH,
Essen. Der Konsortialkredit finanziert Sanierungsmaßnahmen,
die sich über fünf Jahre verteilen. Die Projektgesellschaft, die
eigens für dieses Projekt gegründet wurde, wird die Schulen
für einen Zeitraum von 15 Jahren betreiben. Das gesamte
Auftragsvolumen liegt insgesamt bei rund 410 Mio €. Mit dem
Abschluss der Verträge wurden die über mehr als ein Jahr
geführten Verhandlungen zwischen dem Landkreis und
HOCHTIEF – mit unserer Unterstützung – erfolgreich zum
Abschluss gebracht.

PPP-Projekt „Neubau Rathaus Stadt Gladbeck“

Die Westdeutsche ImmobilienBank finanziert den Neubau 
des Gladbecker Rathauses. Die vorhandene PCB-belastete
Bausubstanz wird von HOCHTIEF fachgerecht abgerissen 
und entsorgt. Anschließend entsteht ein Neubau, der an die
übrigen Rathausgebäude angebunden ist.  

� Finanzierung des größten PPP-Projekts im öffentlichen
Hochbau in der BRD

� Sanierung von 49 Schulen im Landkreis Offenbach

� Finanzierung von Neubau des Rathauses Gladbeck

� Marktentwicklung PPP-Projekte von 2005 bis 2009

� Projektzusammenarbeit HOCHTIEF/WIB

Entwicklung des PPP-Marktes in Deutschland bis 2009
Gesamtvolumen (2005 bis 2009) ca. 19,6 Mrd €*

2005 2006 2007 2008 2009

� Schulen
� Verwaltungsgebäude
� Krankenhäuser

* eigene Schätzung HOCHTIEF Angaben in Mrd €

Quelle: HOCHTIEF PPP Solutions

Auf einen Blick

� Nachholbedarf der Städte und Kreise an Investitionen

� Zusammenarbeit öffentliche Hand/Privatwirtschaft

� Europaweite PPP-Projekte im öffentlichen Hochbau

� PPP-Kompetenz der Westdeutschen ImmobilienBank

� Erteilung von Zuschlägen an die WIB als Erfolgsbeweis

Das gesamte Auftragsvolumen von rund 44 Mio € umfasst
neben der Investition auch den Betrieb des Gebäudes für
25 Jahre. 

Die Westdeutsche ImmobilienBank stellt sowohl die Bau-
zwischenfinanzierung als auch die langfristige Kommunal-
finanzierung bereit.
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Sandra Arendt

Mitglied der Geschäftsstellenleitung 

Geschäftsstelle Öffentlicher Hochbau

HOCHTIEF PPP Solutions GmbH

Frau Arendt, die Finanzierung nimmt für Sie als
Bieter bei PPP-Projekten einen zentralen Stellenwert
ein. Worauf legt die öffentliche Hand besonderen
Wert?

Die öffentliche Hand erwartet bei diesen Projekten ein
Angebot aus einer Hand: planen, finanzieren, bauen und
sanieren sowie betreiben. Hierbei ist es wichtig, dass der
Finanzierungspartner schon frühzeitig in die Optimierung 
eines verbindlichen Angebots eingebunden wird und bei 
dessen Konzeption und Abgabe ein verlässlicher Partner ist.
Die Zeitschiene bei diesen Projekten ist immer äußerst knapp.
Bis zum Zuschlag eines Projekts werden im Durchschnitt
sechs bis acht Angebote vorgelegt und es wird ein intensives
Verhandlungsverfahren durchlaufen.

Oft entscheidet die öffentliche Hand – im Rahmen der
in der Ausschreibung noch vorbehaltenen Optionen – erst
zu einem sehr späten Zeitpunkt des Verfahrens über relevante
Rahmendaten der Finanzierung wie Sicherheiten, Einrede-
verzicht, Zinsfestschreibung, Laufzeiten, Risikoverteilung,
sodass große Flexibilität seitens des Finanzierungspartners
erforderlich ist, um lösungsorientierte Konzepte anzubieten.
Bei dem Projekt Rathaus Gladbeck wurde zum Beispiel die

„Auch mit unserem

zweiten PPP-Projekt,

dem Rathausneubau

in Gladbeck, waren

wir gemeinsam mit der

WIB erfolgreich.“
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Option, einen Einredeverzicht zu gewähren oder eine Projekt-
finanzierung durchzuführen, erst im letzten Angebotsschritt
gewählt, sodass beide Finanzierungsvarianten während des
Verfahrens verfolgt werden mussten.

An welchen Projekten haben Sie gemeinsam mit
der WIB gearbeitet und wie schätzen Sie die Rolle
des Finanziers mit Blick auf eine lösungsorientierte
Zusammenarbeit ein?

Die Westdeutsche ImmobilienBank hat uns bereits bei dem
Pilotprojekt „Sanierung und Bewirtschaftung der Schulen im
Landkreis Offenbach“ erfolgreich bei der Entwicklung eines
maßgeschneiderten Angebots unterstützt. Hierbei war eine
Optimierung der Finanzierungsstruktur auch im Hinblick auf
Zinssicherungsmaßnahmen erforderlich. 

Da es sich hier nicht um ein Standardprodukt handelte,
wurde eine sehr individuelle Lösung entwickelt, die mit dazu
beigetragen hat, dass wir zusammen mit der Westdeutschen
ImmobilienBank dem Landkreis Offenbach ein erfolgreiches
und wirtschaftliches Angebot unterbreiten konnten. Feder-
führend war Herr Rügert und sein Team. Herr Rügert hat das
Projektmanagement mit großem Engagement und hoher
Flexibilität betrieben: Als eine Gremienzusage der WIB nach
Verhandlungen an einem Freitagabend erforderlich geworden
war, lag diese rechtzeitig zur Angebotsabgabe am darauf-
folgenden Montagmittag vor.

Auch mit unserem zweiten PPP-Projekt, dem Rathausneubau
in Gladbeck, waren wir gemeinsam mit der WIB erfolgreich.
Ein weiteres Projekt – das noch nicht genannt werden kann –
steht kurz vor dem Zuschlag, und wir sind zuversichtlich, mit
der Kommune einen Abschluss zu erreichen. 

Jedes Projekt hat seine Besonderheiten, die in einer speziellen
Finanzierungslösung berücksichtigt werden müssen. Aus
diesem Grund kann auf Standards nicht zurückgegriffen werden.

Das Erfolgsrezept sind flexible und innovative Partner im
Bereich Bau/Sanierung, Facility Management und besonders
auch in der Finanzierung.

Was kennzeichnet aus Ihrer Sicht den Markt für
PPP-Projekte? Wie wird er sich entwickeln?

Wir gehen für 2005 von einem Ausschreibungsvolumen von
circa 2 Mrd € aus und von einem Anstieg auf 6 Mrd jährlich
bis 2009*. Dies bedeutet ein Volumen von insgesamt 20 Mrd €
für diesen Zeitraum. Das scheint zunächst viel, jedoch hat das
Deutsche Institut für Urbanistik einen kommunalen Investitions-
bedarf von 690 Mrd € bis 2009 errechnet – allein bei Schulen
circa 80 Mrd €. Zum Vergleich: Wenn der eigentliche Bedarf
bei Schulen ausgeschrieben werden würde – wie in Groß-
britannien, wo jedes fünfte Projekt als PPP-Projekt umgesetzt
wird – wären dies allein für Schulen schon 16 Mrd € bis 2009.
Das Ausschreibungsvolumen von 20 Mrd € bis 2009 beträgt
nur knapp drei Prozent des eigentlichen Bedarfs, den das
DIFU ermittelt hat. Die Frage ist: Wie viel wird oder kann
die öffentliche Hand ausschreiben? Wir schätzen einen sehr
starken Bedarf im Schulsektor, aber auch im Krankenhaus-
bereich. Die Entwicklung im Verwaltungsbau wird eher
moderat verlaufen.

* Siehe auch Grafik auf Seite 25.
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„Im Vermittlungsgeschäft sind unsere Kunden die

Kooperationspartner, die wiederum den Endkunden

beraten. Somit besteht unsere Aufgabe in erster Linie

darin, mit unseren Produkten die Voraussetzungen

für eine optimale Beratung zu schaffen.“

Guido Schwering

Direktor, Vertrieb Privatkunden
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heute zahlreiche Möglichkeiten, um Produkte und Konditionen
verschiedener Anbieter miteinander zu vergleichen. Kredite 
können mit geringem Aufwand sehr schnell online abgeschlossen
werden. Auch soziodemografische Veränderungen in der
Bevölkerung stellen Herausforderungen für die Finanzdienst-
leister dar, da sich die Präferenzen der Kunden verändern.
Dies hat wiederum Auswirkungen auf die Angebotsgestaltung.

Kooperationspartner: Tragende Säule des
Privatkundengeschäfts

Die Westdeutsche ImmobilienBank ist seit Jahren bundes-
weit erfolgreich im Bereich der privaten Baufinanzierungen
tätig. Der Vertrieb erfolgt auf zwei Wegen. Zum einen in 
der Zusammenarbeit mit rund 50 externen professionellen
Kooperationspartnern, die überregional Privatkunden akqui-
rieren. Diese Partner stellen mit einem Umsatzanteil von 
80 Prozent die tragende Säule des Privatkundengeschäfts dar.
Kooperationspartner der Bank sind beispielsweise Internet-
marktplätze, die Privatkunden mit geringem Beratungsbedarf

und standardisierbaren Finanzierungswünschen Lösungen 
zu günstigen Preisen anbieten. Die WIB arbeitet aber auch 
mit so genannten „Maklerbündlern“. Sie selektieren das
standardisierbare Privatkundengeschäft von örtlichen Banken,
Versicherungsgesellschaften, Maklerorganisationen und Einzel-
maklern, prüfen und führen es Banken und somit auch der
WIB in der gewünschten Qualität zu. Diese Vertriebe bedienen
sich häufig intelligenter Internetlösungen für die effiziente
Umsetzung von Finanzierungswünschen.

Die Westdeutsche ImmobilienBank ist aufgrund der Standar-
disierung und kontinuierlichen Optimierung der Abläufe sowie
ihrer Refinanzierungsmöglichkeiten in der Lage, besonders
attraktive Zinskonditionen anzubieten. Denn bei der Kunden-
entscheidung steht die günstigste Kondition im Vordergrund.
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ImmoBankdirekt: Attraktive Konditionen für
Endkunden

Unter dem Produktnamen ImmoBankdirekt werden von der
WIB über das Internet (www.immobank-direkt.de) und ein
Servicezentrum Baufinanzierungen angeboten. Der Kunde
kann sich online rund um die Uhr über die aktuellen Bau-
finanzierungskonditionen informieren.

ImmoBankdirekt ist ein eigenständiger Vertriebsweg der WIB
und richtet sich vor allem an den zinssensiblen Endkunden.
Konsequente Produkt- und Prozess-Standardisierung, schlanke
Bearbeitung sowie Verzicht auf eine kostenintensive Filial-
struktur ermöglichen schnelle Durchlaufzeiten und sehr
attraktive Finanzierungskonditionen. Für diesen Vertriebsweg
stehen insbesondere das Servicezentrum, internetbasierte
Systeme und automatische Selektionsverfahren zur Verfügung.
Die laufende Optimierung der Abwicklungsverfahren garantiert
den hohen Standard.

Die WIB als Immobilien-Kompetenzzentrum 
der Sparkassen

Die WIB bietet den Sparkassen die Abwicklung von standar-
disierten Baufinanzierungen und weitere Dienstleistungen, wie
den „Kreditservice“, im Rahmen von modularen Paketen an. 

Dabei profitiert die Sparkasse von den Möglichkeiten der WIB
als Produktspezialist und sie kann ihre Konkurrenzfähigkeit
gegenüber örtlichen Wettbewerbern und den Direktbanken
steigern. Durch das modulare Angebot ist sowohl eine Kopplung
der Beratungskompetenz der Sparkassen mit den standardi-
sierten Produkten der WIB als auch die Bereitstellung des
Angebotes für denjenigen Kunden, der das Internet nutzt und
keine intensive Beratung benötigt, möglich. Dies erhöht die
Kundenzufriedenheit und die Kundenbindung. 

Vorteile für Sparkassen aus der Kooperation 
mit der WIB

� Bewährte Kundenbeziehungen bleiben bestehen

� Neukundengewinnung

� Komplementärangebot für online-versierte Kunden 

� Lösung im harten Wettbewerb mit den Direktbanken und
örtlichen Wettbewerbern

� Schnelle Durchlaufzeiten und Entscheidungen

� Langfristige Zinsbindungen von bis zu 20 Jahren

� Erweiterte Möglichkeiten der Portfoliosteuerung und
Refinanzierung
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Die NORD/LB: Kooperationspartner der WIB

Im Jahr 2004 haben wir einen weiteren wichtigen Partner aus
der Sparkassen-Finanzgruppe für dieses Angebot gewonnen.
ImmoBankdirekt kooperiert mit der NORD/LB Norddeutschen
Landesbank Girozentrale im standardisierten Baufinanzierungs-
geschäft. Die NORD/LB vermittelt über ihre Internetfiliale
Finanzierungen für Kunden, die Direktbankkonditionen und
Online-Abwicklung bevorzugen, an ImmoBankdirekt. 

Jeder Kunde hat die Wahl, seine Immobilienfinanzierung 
über eine persönliche Beratung in den Immobilienzentren 
der NORD/LB oder online über ImmoBankdirekt abzuwickeln.
Online stehen dem Kunden die Zugangswege über das
Internet und das Telefon zur Verfügung.

Im Rahmen dieser Kooperation nutzt die NORD/LB die
Vorteile, die durch die Zusammenarbeit mit ImmoBankdirekt
generiert werden: Sie stärkt die Kundenbindung, fördert die
Neukundengewinnung und ermöglicht zugleich Cross Selling-
Effekte. 

Auf einen Blick

� Veränderungen im Markt für Baufinanzierung

� Kooperationspartner im Privatkundengeschäft

� ImmoBank direkt als Vertriebsweg

� Erweiterung des Sparkassenangebots 

� NORD/LB als Partner im Baufinanzierungsgeschäft 

Die Mittelbrandenburgische

Sparkasse in Potsdam vermittelte

die Finanzierung dieses Objekts

an die WIB.
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„Die WIB 
passt sich den 
schnell wechselnden
Anlegerpräferenzen
durch 
maßgeschneiderte
Produkte zeitnah an.“
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Kapitalmarktorientierte Refinanzierungsstrategie

Die Westdeutsche ImmobilienBank hat sich mit Blick auf die
veränderten Refinanzierungsbedingungen nach dem Weg-
fall von Anstaltslast und Gewährträgerhaftung durch eine
Verbreiterung der Refinanzierungsbasis gut positioniert.
Neben der traditionell großen Käuferschicht von Private
Placements sind neue Investorenkreise erschlossen worden –
insbesondere durch die erfolgreiche Platzierung von ersten
Benchmarkanleihen und einer sehr schnell wachsenden
Platzierung von strukturierten Anleihen. Der Investor steht
dabei als Kunde im Passivmanagement an erster Stelle. 

Der Pfandbrief wird in den nächsten Jahren als Haupt-
instrument für Refinanzierungen dienen. Der unbesicherte
Refinanzierungsbedarf wird tendenziell rückläufig sein 
und über Verbriefungsmaßnahmen oder Konzernlösungen
kosteneffizient gelöst werden. 

Erfolgreiches Debüt am Jumbo-Markt

Im vergangenen Jahr hat die WIB ihr erfolgreiches Debüt am
Markt für Hypotheken-Jumbopfandbriefe gegeben. Für den
ersten fünfjährigen Hypothekenjumbo der Bank in Höhe von
von 1 Mrd € lagen Kauforders für mehr als das doppelte des
Volumens vor. Die Auslandsplatzierung lag bei nahe 50 Prozent
und der Anteil der institutionellen Investoren war mit 
97 Prozent sehr hoch.

16 Prozent der Anleihe konnten bei Zentralbanken platziert
werden. Der Bond hat sich in den ersten drei Monaten nach
Emission um mehr als fünf Basispunkte gegenüber der 
Swapkurve verteuert.

Ertragsorientierte Treasury-Aktivitäten

Neben der erfolgreichen Zinsbuchsteuerung wird das
Treasury 2005 die Betreuung von Kreditkunden der WIB
intensivieren. Die Kunden werden im Bereich Zins- und
Währungsmanagement mit dem Ziel beraten, die eigenen
Refinanzierungskonditionen kontinuierlich zu verbessern, um
so den Return ihrer Immobilieninvestments zu erhöhen.

Auf einen Blick

� Veränderung der Refinanzierungsbedingungen

� Debüt am Markt für Hypotheken-Jumbopfandbriefe

� Pfandbrief als Hauptrefinanzierungsinstrument 

� Neue Investorenkreise

� Flexible Anpassung an Anlegerpräferenzen

� Intensivierung der Kreditkundenbetreuung

Gesamtallokation des Hypotheken-Jumbopfandbriefs nach
Regionen (in Mio €)

Deutschland

Österreich

Niederlande

Norwegen

Luxemburg

China

Finnland

Dänemark

Großbritannien

Schweiz

Spanien

Schweden

Gesamtallokation des Hypotheken-Jumbopfandbriefs nach
Investortyp (in Mio €)

Banken

Fonds

Zentralbanken

Versicherungen

Retail

Andere

542,75

107,0

75,0

65,0

62,5

60,0

27,9

18,0

17,5

15,0

8,0

7,5

400,5

373,65

125,0

64,0

28,0

15,0
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Neues Geschäftsmodell: 
Für die Zukunft gut gerüstet

Um unsere Wettbewerbsposition zu verbessern, haben wir
unser Geschäftsmodell erweitert und die Bank damit an die
veränderten Gegebenheiten angepasst. Jeder Einzelne ist
gefordert, sich einzubringen und dieses Geschäftsmodell mit
Leben zu füllen. Dabei ist das Fundament bereits vorhanden:
Unsere hohe Produktkompetenz, unser umfassendes immo-
bilienspezifisches Know-how und unsere gute Positionierung,
insbesondere auf den internationalen Immobilienmärkten,
ermöglichen einen guten Zugang zu unseren Zielkunden.
Darauf müssen wir aufbauen. Gemeinsam mit der WestLB AG
und in Zusammenarbeit mit den Sparkassen erweitern wir
unsere Produktpalette und erschließen so im inländischen
Geschäft, vor allem mit mittelständischen Kunden und
Privatkunden, neue Vertriebswege und neue Potenziale. 

Personalentwicklung: 
Gezielte, bedarfsgerechte Förderung

Um diesen Stand für die Zukunft zu sichern und auszubauen,
legen wir großen Wert auf die persönliche und fachliche
Weiterbildung. So wurden in Seminaren vielfältige fachorien-
tierte Themen aufgearbeitet und darüber hinaus in Projekt-
gruppen abteilungsübergreifend bearbeitet. Personalent-
wicklung ist für uns ein wichtiger Bestandteil unserer Personal-
politik, denn Kompetenz und Fachwissen jedes Einzelnen 
sind der Garant unserer Zukunft. Wir werden auch in diesem
Bereich die Zusammenarbeit mit der WestLB AG intensivieren.
Der personelle Austausch zwischen beiden Instituten garantiert
den Wissenstransfer und die Bildung von Netzwerken. Zusätz-
lich wird die WIB in das Mentoring-Programm der WestLB
einbezogen. Durch Mentoren, die Mentees aus dem jeweils
anderem Institut betreuen, wird auch hier der kontinuierliche
Austausch sichergestellt.

Gemeinsam neue Antworten geben

Die Unternehmenskultur der WIB ist von der Identifikation
mit dem eigenen Institut und mit dem WestLB-Konzern
geprägt. Aber nicht nur nach innen. Diese Kultur trägt jeder
Einzelne auch nach außen. Kundenorientierung, Kompetenz
und Zuverlässigkeit sind die wichtigsten Werte, die von
unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern vermittelt werden.
Darüber hinaus verbindet uns ein gemeinsamer Leitgedanke.
Er lautet: gemeinsam Verantwortung tragen, gemeinsam
Lösungen finden, gemeinsam neue Antworten geben. 

Dies sind wesentliche Aspekte unserer Arbeit zum Nutzen
der Kunden. Als Center of Competence für Immobilien-
finanzierung im Konzern der WestLB bauen wir unsere
Stärken und Kernkompetenzen weiter aus, um Synergieeffekte
zu erzielen und Abläufe zu optimieren. Die Zusammenarbeit
im Konzern gibt neue Impulse für eine erfolgreiche Zukunft.

Auf einen Blick

� WIB als Teil des WestLB-Konzerns

� Neues Geschäftsmodell

� Personalentwicklung – wichtiger Bestandteil der Personalpolitik

� Kunden- und erfolgsorientiertes TeamBanking 



39

Aus den Märkten Das Unternehmen Der Finanzreport Namen und Standorte

Ein Team. Ein Wort. TeamBanking.

Zielorientierte Zusammenarbeit bei der Lösung komplexer
Aufgaben, zeitnahe, effiziente Projektbearbeitung durch
unkomplizierte Verständigung, ganzheitliche Betrachtungs-
weisen durch übergreifendes Teamwork in allen Fachbereichen
sowie vertrauensvolle Kooperation mit den Spezialisten der
WestLB. Das ist TeamBanking aus der Perspektive der WIB. 

Unser Selbstvertrauen, das auf Kompetenz und Erfahrung
basiert, ist die Grundlage für das weitere Wachstum der Bank
und das Vertrauen unserer Kunden.

Bronzeskulptur 

von Professor Stephan Balkenhol vor

dem Gebäude der Westdeutschen

ImmobilienBank in Mainz



Eine Auswahl unserer
Projekte 2004

Battery Park City-Site 19 B 
Konsortialbeteiligung der WIB an einem von der Helaba
New York als Konsortialführer ausgelegten Letter of Credit
in Höhe von 111.230 TUS$. Luxusappartmentgebäude mit
268 Wohneinheiten auf 24 Etagen, insgesamt 24.500 qm
Wohn- und 500 qm Einzelhandelsfläche sowie 58 Tiefgaragen-
Stellplätze, unter Beachtung ökologischer Aspekte (Green
Guidelines) errichtet. Bevorzugte Wohnlage in Battery Park
City am Hudson River.

„Ein Immobilienobjekt, das über die Zeit hinaus Bestand

haben soll, muss nicht nur architektonisch herausragen.

Als Anlagegut muss es auch markt- und renditeorientiert

bestens dastehen, was hohe Anforderungen an die

Finanzierung bedeutet. Dieser Anspruch ist national wie

international Maßstab unseres Engagements.“



Montigny le Bretonneux

Die WIB finanziert den Ankauf von mehreren Einzelhandelsobjekten

für den neu aufgelegten Immobilienfonds von CBRE Investors France,

„Commerces Rendement“. Dieses Objekt umfasst insgesamt 10.885 qm

vermietbare Fläche und rund 500 Parkplätze.

Shoppingcenter Avenida M40,

Leganés/Madrid 

Die WIB ist Sole Underwriter und

Agent. Die Gesamtfinanzierung beträgt

68,25 Mio €. Die vermietbare Fläche

umfasst 48.320 qm auf drei Ebenen.

Zusätzlich stehen 2.440 Parkplätze

zur Verfügung. Das Center wurde im

April 2004 eröffnet.



Intercontinental Hotel and Residences

Atlantic Avenue Nr. 500 in Boston

(Massachusetts). Die WIB und die Hypo Real

Estate stellen als Konsortialmitglieder das

Darlehen für dieses Objekt zur Verfügung. Der

Baufinanzierungskredit beträgt 255 Mio US$.

Direkt am Wasser entsteht ein zwanzigstöckiges

Gebäude zur Mischnutzung mit 424 Hotel-

zimmern, 130 luxuriösen Eigentumswohnungen

und einer dreistöckigen Tiefgarage. Die

Projektentwicklung wird von Intell Manage-

ment and Investment Corporation geleitet. 

Celine, Paris

Ankaufsfinanzierung durch die WIB für einen

Spezialfonds der Commerz Grundbesitz-

Spezialfondsgesellschaft in erstklassiger Pariser

Innenstadtlage; modernisiertes Bürogebäude, 

vermietbare Fläche 2.843 qm.



City-Atrium, Brüssel

Die WIB ist Konsortialführer der Ankaufsfinanzierung und

Finanzierung der Mieterausbauten für dieses Bürogebäude mit 

einer vermietbaren Fläche von 47.784 qm und 297 Stellplätzen.

„Seit Gründung hat die Westdeutsche ImmobilienBank ihre

Engagements auf die wichtigsten Märkte Europas und

Nordamerikas ausgedehnt. Die zunehmende internationale

Präsenz von Projekten der WIB ist der Beleg für ihren

Bekanntheitsgrad und für ihre weltweite Erfahrung.“



Fleethof

Hamburg

Die WIB ist Konsortialführer der

Portfoliofinanzierung von Büro-

gebäuden in Deutschland für den 

offenen Immobilienfonds der Deka

Immobilien Investment GmbH von 

insgesamt 140 Mio €.

Office World

Stuttgart-Weilimdorf

Büropark Grafenberg

Düsseldorf 



Moorhouse, London

Die WIB und die WestLB London beteiligen sich an der

Finanzierung des Ende 2004 fertig gestellten Büroobjekts

in erstklassiger Lage inmitten der City of London. Das

Gebäude umfasst 319.272 sq. ft. (rund 29.500 qm) über

16 Stockwerke. Das Erdgeschoss sowie ein Untergeschoss

sind als Retailfläche vorgesehen. Die Gesamtfinanzierung

unter Konsortialführung der Hypo Real Estate beläuft

sich auf 120 Mio £. Die Entwicklung des Objekts erfolgte

durch Hammerson plc, eine der größten Immobilien-

gesellschaften in Großbritannien sowie Pearl Assurance,

einem großen Fondsverwalter in UK.

Jade Beach I

Die WIB beteiligt sich an der Finanzierung

des Neubaus eines 248 Wohneinheiten

umfassenden Wohnkomplexes in

Sunny Isles Beach, Miami-Dade County,

Florida. Die Konsortialfinanzierung

beträgt insgesamt 164 Mio US$. Sole

Lead Arranger ist die HSBC Securities

(USA) Inc.
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Fokussierung auf Kernkompetenzen als Center of Competence im
WestLB-Konzern

Der Vorstand hat in 2004 die Integration in den WestLB-Konzern konsequent weiter-
geführt und abgeschlossen. Die Westdeutsche ImmobilienBank (WIB) ist das Center 
of Competence für Immobilienfinanzierungen und somit ein Kerngeschäftsfeld 
im WestLB-Konzern. Im Zuge dieser Bündelung konnte die Bank ihre Geschäfts-
aktivitäten als leistungsstarker Partner für Immobilien-Investments ausweiten. 

Das neue Geschäftsmodell der WIB basiert auf drei Säulen. Es umfasst die
Immobilienfinanzierungen im In- und Ausland, das gemeinsame Geschäft mit 
den Sparkassen sowie die Emission von Pfandbriefen.

Die WIB ist eng in die Steuerungs- und Überwachungssysteme sowie die Vertriebs-
und Produktstrategie des Konzerns eingebunden. Durch diese starke Verknüpfung
werden die Stärken von WestLB AG und WIB optimal vereint. Die Bündelung der
Kräfte macht es möglich, dem Kunden mit einem breiten Angebot maßgeschneiderter
Lösungen partnerschaftlich zur Seite zu stehen und erhöht dadurch gleichzeitig das
Geschäftspotenzial. Kundenwünsche können durch den Einsatz und die effektive
Kombination der entsprechenden Spezialisten beider Häuser bestmöglich erfüllt
werden. Darüber hinaus wurden die Kreditentscheidungsprozesse optimiert, so dass
die Kunden auch weiterhin von den bewährten Stärken der WIB, wie insbesondere
den schnellen Entscheidungswegen, profitieren können. 

Das neue Geschäftsmodell beinhaltet eine Intensivierung der Zusammenarbeit 
mit den Sparkassen, insbesondere in Nordrhein-Westfalen und Brandenburg. Im
Mittelpunkt der Überlegungen steht dabei die Weiterentwicklung der WIB zur
Hypothekenbank im Sparkassenverbund. Dieses Modell betont einerseits die
Vertriebskompetenz und Kundennähe der Sparkassen in ihren örtlichen Märkten.
Die WIB andererseits versorgt als Kompetenzzentrum und anerkannter Teilnehmer
an den internationalen Finanzmärkten die Sparkassen und ihre Mittelstandskunden
mit attraktiven Produkten und Dienstleistungen. Diese Produkte sind im Wesent-
lichen das gewerbliche Kreditgeschäft im In- und Ausland, Immobilien-Joint-Ventures
sowie strukturierte Finanzierungen im Rahmen des Immobilien-Investmentbankings.
Zahlreiche gemeinsame Finanzierungen dokumentieren bereits die positive Zusammen-
arbeit. Vorteile bietet auch die Kooperation im Geschäftsfeld Wohnungsbaufinan-
zierungen. Mit ImmoBankdirekt verfügt die Bank über ein leistungsstarkes,
mandantenfähiges Onlinebanking-System mit Kreditservicing. Möglich sind die
Vermittlung und/oder Bearbeitung durch die WIB und somit das Erzielen von
Skaleneffekten. Damit kann die WIB die Sparkassen im zunehmenden Wettbewerb
gegenüber den Direktbanken unterstützen. Viele Sparkassen nehmen bereits teil.
Zusätzlich ist es Ende des Jahres gelungen, die NORD/LB Norddeutsche Landesbank
Girozentrale als weiteren wichtigen Kooperationspartner der Sparkassenfinanz-
gruppe zu gewinnen.

Die WIB ist im Markt anerkannter Pfandbriefemittent und hat im Geschäftsjahr
durch erfolgreiche Platzierung ihres ersten Jumbopfandbriefes die Investorenbasis
national sowie international weiter verbreitert. Sie ist auf die Anforderungen des
neuen Pfandbriefgesetzes gut vorbereitet. Im Rahmen von gemeinsamen Pool-
emissionen mit den Sparkassen kann der Verteuerung der Refinanzierung nach
Wegfall von Anstaltslast und Gewährträgerhaftung entgegengewirkt werden. 

Lagebericht der Bank und des Konzerns
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Neben der strategischen Neuausrichtung hat die WIB in 2004 auch bilanziell 
die Voraussetzungen für künftige Ertragskraft und Wachstum gelegt. Durch eine
Zuführung von Kernkapital seitens der WestLB AG wurde die Eigenkapitalbasis
substanziell gestärkt. Des Weiteren konnte das operative Ergebnis signifikant ge-
steigert werden. Sowohl im Kredit- als auch im Beteiligungsgeschäft hat die Bank
eine konservative Bewertung der Risiken vorgenommen. In 2004 wurde somit die
Basis für eine erfolgreiche Entwicklung in einem starken Verbund gelegt. 

Marktentwicklung: Anhaltende Schwäche in Deutschland und Europa 

In Deutschland wurde das konjunkturelle Wachstum in 2004 bei hohem Außen-
beitrag durch die anhaltend mangelnde Binnennachfrage gebremst. Entsprechend
war eine anhaltende Schwäche der Immobilienmärkte in Deutschland und einigen
europäischen Ländern zu verzeichnen. 

Der Leerstand an den neun größten deutschen Bürostandorten ist im Durchschnitt
nochmals um circa 15% gestiegen. Im vierten Quartal hat sich der Leerstandsanstieg
jedoch abgeschwächt und auch die im Bau befindlichen Flächen haben abgenommen.
Die Durchschnitts- und Höchstmieten standen weiterhin unter Druck und gaben
vielfach noch nach. Dabei ist jedoch nach Lage und Qualität des Objektes zu diffe-
renzieren. Bei hochwertigen modernen Büroflächen war in guten Lagen teilweise
eine Stabilisierung des Mietpreisniveaus zu verzeichnen. Bei den Einzelhandels-
flächen ist die Expansion trotz insgesamt gedämpfter Erwartungen weiterhin hoch.
Unterstützt wird diese Entwicklung insbesondere vom Bau neuer Einkaufszentren.
Die Mieten stagnierten im Wesentlichen. Vermieter in schwächeren Frequenz-
bereichen sowie in Streulagen können längere Leerstände oft nur durch Mietpreis-
zugeständnisse vermeiden. Insgesamt wurde an den fünf wichtigsten deutschen
Investitionsstandorten ein nahezu identisches Transaktionsvolumen wie im Vorjahr
festgestellt. Die in Deutschland bedeutendste Käufergruppe der offenen Fonds, die
in der Regel für mehr als ein Drittel des Gesamtumsatzes verantwortlich zeichnet,
hat jedoch deutlich weniger investiert und war gleichzeitig stärker im Ausland aktiv.
Ausgeglichen wurde dies durch das Engagement anderer Anlegergruppen, beispiels-
weise privater Anleger und Versicherungen sowie Spezialfonds. 

Bei den Wohnungsbaufinanzierungen war der Markt durch eine aggressive Preis-
politik von neuen Wettbewerbern gekennzeichnet. Insbesondere ausländische
Direktbanken bzw. deren Tochterinstitute konnten nennenswerte Umsatzzuwächse
erzielen.

Auch in Europa war keine wesentliche Konjunkturerholung zu verzeichnen. In den
wichtigsten europäischen Büromärkten setzte sich die Tendenz fallender Mieten weiter
fort, wenn auch mit stabilisierender Tendenz. Die Leerstände stiegen im letzten
Quartal nicht weiter an, waren aber teilweise immer noch zweistellig. Dabei reichte
die Spanne von rund 6,5% in Paris, Rom und Wien bis zu 16% in Frankfurt und
18% in Stockholm. In Paris und Lissabon nahm der Leerstand gegen Jahresende
bereits wieder ab. 

Entgegen dem europäischen Trend zogen auf dem Londoner Büromarkt die Mieten
deutlich an. Insbesondere die europäische Finanzbranche zentralisiert zugunsten
des Standorts London. Der britische Markt für Wohnimmobilien war durch einen
starken Preisanstieg in den letzten Jahren geprägt, so dass nun wieder mit einem
Rückgang des Wachstums zu rechnen ist. 

Finanzreport Lagebericht Bilanz GuV Anhang Bestätigungsvermerk
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In den USA setzte sich in 2004 der durch Inlandsnachfrage getriebene konjunkturelle
Aufschwung weiter fort, gegen Jahresende jedoch mit nachlassender Dynamik. 
Die Immobilienmärkte zeigten sich stabil mit steigender Investitionsnachfrage
sowohl amerikanischer als auch europäischer institutioneller Investoren bei unver-
ändert hohem Preisniveau. Im US-Büromarkt sind die Leerstände im Berichtsjahr
zurückgegangen. Es war ein verstärkter Wettbewerbsdruck auf der Margen- und
Risikoseite zu verzeichnen. 

Kreditgeschäft: Renditeziel im Vordergrund

Nach dem Rekordjahr 2003 mit einem Neugeschäft von 4,7 Mrd € beträgt das zu-
gesagte Volumen im Berichtsjahr 3,5 Mrd €. Bemerkbar wurde eine verhaltenere
Nachfrage von für die WIB bedeutenden Kundengruppen, wie beispielsweise der
offenen Immobilienfonds. Das Investorengeschäft konnte jedoch mit einer durch-
schnittlichen Rendite von 19,8% abgeschlossen werden, die deutlich über der
Zielmarke von 15% liegt. 

Der Bereich Internationale Investoren hat mit 45% (Vj. 42%) nach wie vor den
größten und gleichzeitig renditestärksten Anteil am Neugeschäft generiert. Dabei 
ist die WIB im Wesentlichen in den Zielländern Nordamerika, Großbritannien,
Frankreich, Spanien, Benelux und selektiv auch in Zentraleuropa tätig. Eine erfreu-
liche Entwicklung verzeichnet insbesondere die Repräsentanz New York, die das
Neugeschäft nahezu verdoppeln konnte. 

Im nationalen Kreditgeschäft, dessen Anteil am Neugeschäft wie im Vorjahr bei 
35% liegt, haben sich im Berichtsjahr insbesondere die verminderten Investitionen
der offenen Immobilienfonds bemerkbar gemacht. Erfreulich ist jedoch, dass die
Rendite gesteigert werden konnte und sich somit weiter an die Performance des
ausländischen Neugeschäftes annähert. 

Nach Verdoppelung des Neugeschäftsvolumens in 2003 hat sich bei den Wohnungs-
baufinanzierungen in 2004 die aggressive Preispolitik neuer Mitbewerber ausgewirkt.
Die WIB hat in 2004 die Erreichung des Margenziels vor das Umsatzziel gesetzt.
Der Vertrieb im Geschäftsbereich Privatkunden erfolgt zum einen über den Internet-
auftritt der WIB direkt mit Endkunden und zum anderen über Kooperationspartner.
Dies sind Banken, Sparkassen, Finanzdienstleister und Unternehmen, die Wohnungs-
baufinanzierungen im Internet anbieten. Mit einem Anteil von 20% (Vj. 23%) 
am gesamten Neugeschäft der Bank trägt der Geschäftsbereich Privatkunden zur
Risikodiversifikation durch kleinteiliges, risikoarmes Geschäft bei. Per 31. 12. 2004
beträgt der Anteil dieses Geschäftsfeldes an den Gesamtkundenforderungen 14,4%
(Vj. 12,2%). 

Das Verhältnis zwischen im Ausland und im Inland gelegenen Objekten konnte
stärker angeglichen werden. 46% (Vj. 61%) des Neugeschäftsvolumens fällt auf
Objektfinanzierungen im Ausland und 54% (Vj. 39%) auf Deutschland. Der Anteil
der gewerblichen Finanzierungen beträgt 72% (Vj. 77%), die wohnwirtschaftlichen
Finanzierungen machen 28% (Vj. 23%) des Neugeschäftes aus. Insbesondere
konnten in den USA zahlreiche wohnwirtschaftliche Objekte finanziert werden. 
Bei den Gewerbeobjekten entfällt der größte Anteil auf Büronutzung, gefolgt von
Gewerbeparks, Einkaufszentren, gemischt genutzten Gebäuden und öffentlichen
Einrichtungen.
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Joint-Venture-Finanzierungen: Vermietungserfolge

Im Rahmen von Immobilien-Joint-Ventures bietet die Bank ein Finanzierungsprodukt
mit Darstellung von anteiligem Eigenkapital gemeinsam mit ausgesuchten Partnern.
Neben der Objektauswahl von im Wesentlichen inländischen Bürogebäuden und
Einzelhandelsimmobilien wird insbesondere auf die angemessene Chancen/Risiko-
Verteilung zwischen Bank und Projektbeteiligten höchsten Wert gelegt. 

Die WIB hat in 2004 ihre Joint-Venture-Finanzierungen erfolgreich weitergeführt.
Obwohl die inländischen Vermietungsmärkte durch eine geringe Nachfrage und
wachsende Leerstandsflächen geprägt waren, ist es insbesondere in der zweiten
Jahreshälfte 2004 gelungen, in allen Projekten Fortschritte in der Vermietung zu
erreichen. Zum Bilanzstichtag wurden 17 Projekte (Vj. 18) mit einem Investitions-
volumen von rund 1,1 Mrd € (Anteil WIB rund 325 Mio €) betreut. 

Immobilien-InvestmentBanking: Steigende Ergebnisbeiträge

Im Geschäftsfeld Public Private Partnership (PPP) konnten im Jahr 2004 in
Zusammenarbeit mit großen Bauunternehmen bereits mehrere Projekte erfolgreich
abgeschlossen sowie weitere begonnen werden. Unter anderem hat die WIB das
bundesweit bisher größte PPP-Projekt, die Instandsetzung der Schulen des Kreises
Offenbach, begleitet. Wesentliche Ergebnisbeiträge resultieren aus einer abge-
schlossenen Vereinbarung zur Strukturierung eines großen gewerblichen Immobilien-
portfolios. Durch Cross Selling-Geschäfte konnten weitere Erträge in der Bank-
Gruppe generiert werden. 

Bei den im Jahre 2004 innerhalb Deutschlands erfolgten Verkaufsverfahren 
großer Wohnungsportfolios bzw. -gesellschaften war der Bereich Immobilien-
InvestmentBanking im Rahmen von Bieterkonsortien an einigen namhaften 
deutschlandweiten Transaktionen beteiligt. Das Tätigkeitsfeld des Immobilien-
InvestmentBanking erstreckt sich darüber hinaus auf die Vermarktung und
Vermittlung von Immobilienportfolios sowie die Prüfung komplexer Finanzie-
rungsstrukturen.

Neues Geschäftsfeld: Inländisches Kommunalkreditgeschäft

In 2004 hat die WIB die Geschäftstätigkeit auf das inländische Kommunalkredit-
geschäft erweitert und in diesem Zuge bis Jahresende Bestände in Höhe von 
1,7 Mrd € von der WestLB AG übernommen. Das Produktangebot umfasst neben
dem klassischen Kommunalkredit das Kooperationsgeschäft sowie die Kreditvergabe
durch Kauf von Schuldscheinen. Bei der Kundenbetreuung wird in Zusammenarbeit
mit der WestLB AG der bestehende Kundenzugang zu den öffentlichen Kunden
bundesweit genutzt. 

Der WIB-Konzern: Neustrukturierung der Beteiligungsgesellschaften

Die WIB hat die im Vorjahr begonnene Konsolidierung des Beteiligungsportfolios 
in 2004 weitergeführt. Insbesondere wurden die Immobiliendienstleistungsangebote
der Tochtergesellschaften im Berichtsjahr planmäßig in der Assetis GmbH gebündelt.
Damit verfügt die WIB-Gruppe über ein Kompetenzzentrum für Immobiliendienst-
leistungen, welches die Immobilien-Investmentaktivitäten der Bank unterstützt und
ergänzt. Die Assetis wurde im Konzernabschluss per 31. 12. 2004 voll konsolidiert.
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Zum Konzern der WIB gehören 13 (Vj. 10) strategische Tochtergesellschaften, die
voll konsolidiert und 29 (Vj. 19), die als assoziierte Unternehmen in den Konzern-
abschluss einbezogen wurden. Im Vorfeld der IAS-Bilanzierung wurden die per 
1. 1. 2004 bestehenden und aus Erstkonsolidierung neu entstandenen Geschäfts-
und Firmenwerte erfolgsneutral mit der Konzernrücklage verrechnet.

Darüber hinaus ist die Bank im Rahmen des operativen Geschäftes an weiteren 
42 (Vj. 47) Gesellschaften beteiligt. Hierbei handelt es sich um Objekt- und Projekt-
gesellschaften der Bank und der Tochtergesellschaften, unter anderem im Fonds-
und Joint-Venture-Geschäft. Im Rahmen der Neuausrichtung des Beteiligungs-
bereiches hat sich die Bank im Bereich der Projektentwicklungen aus dem aktiven
Neugeschäft zurückgezogen. 

Die Geschäftstätigkeit des WIB-Konzerns wird unverändert von der Bank dominiert.
Gemessen am konsolidierten Bilanzvolumen des Konzerns entfallen rund 98,1% auf
die WIB und 1,9% auf die in den Konzernabschluss einbezogenen Tochtergesell-
schaften. 

Geschäftsentwicklung der Beteiligungen: 
Erfolgreich im Dienstleistungs- und Fondsgeschäft

Die Assetis hat bereits im ersten Jahr der Geschäftszusammenführung durch Analyse
und Übernahme großer Immobilienbestände ihre Consulting- und Management-
kompetenzen erfolgreich unter Beweis gestellt. Sie erzielte Umsätze in Höhe von 
30,0 Mio €. Die Assetis betreut für Fondsgesellschaften, institutionelle und private
Anleger einen Bestand von 140 (Vj. 147) Immobilieneinheiten mit einer Gesamt-
mietfläche von rund 1,4 Mio qm und einem Verkehrswert in Höhe von rund 2,0 Mrd €.
In 2004 wurde das Management für ein großes Immobilienpaket mit einem Bestand
von 153 Einheiten und einer Nutzfläche von 1,0 Mio qm übernommen.

Die Auftragslage im Projektmanagement war im Geschäftsjahr aufgrund der
konjunkturell bedingten Zurückhaltung durch Betreuungsaufträge eher kleinerer
Bauvorhaben gekennzeichnet, Generalübernehmerverträge blieben weitgehend 
aus. Insgesamt konnte sich die Assetis jedoch im schwierigen Umfeld behaupten.
Einzelnen Rückgängen von Auftragsverhältnissen im Centermanagement standen
Übernahmen von Managementaufträgen aus größeren Immobilienportfolios
gegenüber. 

Die Allvaris GmbH konnte Umsätze in Höhe von 4,1 Mio € (Vj. 9,3 Mio €) erzielen.
Der Umsatzrückgang ist darauf zurückzuführen, dass im Rahmen der Umstrukturie-
rung der Westdeutschen ImmobilienHolding(WIH)-Gruppe Geschäftsfelder von der
Allvaris auf die Assetis übertragen wurden. 

Die WestGkA Gesellschaft für kommunale Anlagen mbH hat im abgelaufenen
Geschäftsjahr Umsatzerlöse in Höhe von 10,0 Mio € (Vj. 24,1 Mio €) erzielt. Die
Gesellschaft bietet als Immobilien- und Investitionspartner öffentlicher und privater
Kunden in den Geschäftsfeldern Stadtentwicklung, Grundstücksentwicklung und
Erschließungsmanagement, Baumanagement und Development Dienstleistungen 
an. Daneben betreut die WestGkA vier noch im Bestand befindliche Projekte. 
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Die nur noch in der Bestandsabwicklung tätige WestProject & Consult Gesellschaft
für Projektentwicklung und Consulting mbH hat, wie in den Vorjahren, keine
wesentlichen Umsätze generiert. Sie betreut drei noch im Bestand befindliche
Projekte.

Die WestFonds Immobilien-Anlagegesellschaft mbH betreut 46 (Vj. 43) von ihr auf-
gelegte und noch am Markt befindliche Fondsgesellschaften mit einem Volumen von
rund 1,8 Mrd € (Vj. 1,7 Mrd €). Neu konzipiert und aufgelegt wurde im abgelaufenen
Geschäftsjahr der WestFonds Solar 1 mit einem Investitionsvolumen in Höhe von rund
21,8 Mio €. Bei diesem Fonds handelt es sich um eine neue Produktlinie für erneuer-
bare Energien. Weiterhin wurde WestFonds 7 mit einem langfristig vermieteten
Büroobjekt in Hannover und einem Investitionsvolumen in Höhe von rund 32 Mio €
aufgelegt. Im Berichtsjahr konnte die Platzierung von Fonds-Eigenkapital auf 
32,2 Mio € (Vj. 25,6 Mio €) gesteigert werden. 

Gewinn- und Verlustrechnung: Operatives Ergebnis verdoppelt,
Gesamtergebnis durch hohe Risikovorsorge geprägt 

Das Zinsergebnis entwickelte sich in 2004 erfreulich. Es stieg in der Bank auf 115,5
Mio € (Vj. 71,6 Mio €) und im Konzern auf 108,5 Mio € (Vj. 64 Mio €). Ausgewirkt
hat sich die Ausweitung der Bestände und somit des zinstragenden Volumens. Des
Weiteren konnte der Treasurybeitrag im Zinsüberschuss wesentlich verbessert werden. 

Positive Beteiligungsergebnisse wurden durch die Gesellschaften Assetis sowie die
aurelis KG erwirtschaftet.

Die Provisionserträge entwickelten sich entsprechend dem Neugeschäft und liegen
im Konzern bei 14,4 Mio € und in der Bank bei 12,4 Mio € (Vj. 13,7 Mio € in Bank
und Konzern). Die Provisionsaufwendungen von 12,5 Mio € (Vj. 11,9 Mio €) sind
geprägt durch Vermittlungsgebühren an Kooperationspartner im Bereich Privat-
kunden. Diesen einmalig anfallenden Aufwendungen stehen höhere zukünftige
Zinseinnahmen gegenüber. 

Die sonstigen betrieblichen Erträge in der Bank in Höhe von 5,4 Mio € enthalten
unter anderem aufgelöste Rückstellungen und Erträge aus für Tochtergesellschaften
erbrachten Dienstleistungen. Im Konzern werden außerdem unter den sonstigen
betrieblichen Erträgen von 88,4 Mio € die Umsatzerlöse und Bestandsveränderungen
der einbezogenen Tochtergesellschaften ausgewiesen. Der Zuwachs gegenüber
dem Vorjahr ist dabei im Wesentlichen auf die Erstkonsolidierung der Assetis
zurückzuführen. Analog haben sich die sonstigen betrieblichen Aufwendungen 
im Konzern erhöht.

Die Verwaltungsaufwendungen betragen 92,6 Mio € im Konzern (Vj. 78,7 Mio €)
und 65,3 Mio € (Vj. 60,3 Mio €) in der Bank. In der Bank hat sich der Personal-
aufwand entsprechend der leicht verminderten Mitarbeiterzahl reduziert. Die Sach-
aufwendungen haben sich unter anderem durch gestiegene Aufwendungen im
Zusammenhang mit der Bündelung der Bestände und Übernahme von Mitarbeitern
um circa 14% auf 29,5 Mio € erhöht. Die Erhöhung des Personalaufwandes inkl. der
sozialen Abgaben im Konzern ergibt sich durch die Vollkonsolidierung der Assetis.
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In 2004 wurde der Restbuchwert aus der Teilbetriebsübernahme der DIHB Industrie-
und Handelsbeteiligungen GmbH außerplanmäßig in voller Höhe (7,7 Mio €) abge-
schrieben. Aus diesem Grund stiegen die Abschreibungen auf immaterielle Anlagen
und Sachanlagen gegenüber dem Vorjahr auf 14,1 Mio €.

Das Ergebnis vor Risikovorsorge konnte mit 49,2 Mio € gegenüber dem Vorjahr
(16,3 Mio €) deutlich gesteigert werden. Die Cost-Income-Ratio auf Bankebene
verbessert sich dadurch von 78,2% auf 61,9%. Das Konzernergebnis vor Risiko
erhöhte sich auf 50,1 Mio € (Vj. 7,3 Mio €).

Die Bank hat für den Kreditbestand vorsichtige Bewertungsmaßstäbe angesetzt und
insbesondere dem anhaltend angespannten immobilienwirtschaftlichen Umfeld 
in Deutschland angemessen Rechnung getragen. Im Beteiligungsbereich erfolgte
entsprechend der Neustrukturierung der WIH-Gruppe eine Reduzierung des
Buchwertes der WIH um 34,9 Mio €. Insgesamt wurden alle erkennbaren Risiken 
in Bank und Konzern umfassend berücksichtigt.

Mit einem Bewertungsergebnis im Kreditgeschäft von – 106,0 Mio € (Vj. – 97,7 Mio €
inkl. einer Rücklagendotierung) trägt die Bank den Risiken mit einem vorsichtigen
Ansatz Rechnung. Diese beziehen sich ausschließlich auf inländische Engagements
mit einem hohen Anteil in Ostdeutschland. 

Der Bereich Internationale Investoren weist aufgrund der Auflösung einer Wert-
berichtigung ein positives Risikoergebnis in Höhe von 3,2 Mio € aus. Die hohe Qualität 
des Auslandsportfolios zeigt sich an der guten Ratingstruktur sowie der starken
regionalen Diversifikation. Im Rahmen der Kreditrisikosteuerung werden regelmäßige
Stresstests durchgeführt. Dabei hat sich eine überzeugende Stabilität des Auslands-
portfolios selbst bei starker negativer Veränderung der Marktparameter gezeigt. 

Die Bank hat im Berichtsjahr Aufwendungen aus der WIH in Höhe von 48,6 Mio €
übernommen. Darin enthalten sind im Wesentlichen die Ergebnisse der Tochter-
gesellschaften, Buchwertanpassungen für die WestFonds und die ITCM KG sowie
Aufwendungen im Zusammenhang mit dem geplanten Teilverkauf der Assetis. 
Das Ergebnis der WestFonds wird durch Vorsorgen für zwei Bestandsobjekte
beeinflusst. Die Ergebnisse der WP&C und der WestGkA sind durch Belastungen
aus Projektentwicklungen geprägt. Diese tragen den aufgrund der Marktentwick-
lungen veränderten Miet- und Wertansätzen und Vermarktungsverzögerungen
Rechnung. 

Das Betriebsergebnis der Bank nach Bewertung beträgt – 132,4 Mio € (Vj. 3,9 Mio €).
Unter Berücksichtigung der Ertragsteuern in Höhe von 3,3 Mio € ergibt sich ein
negatives Jahresergebnis von 135,7 Mio € (Vj. Jahresüberschuss 2,7 Mio €), das
durch Entnahmen aus der Kapitalrücklage in Höhe von 90,6 Mio € und aus den
anderen Gewinnrücklagen in Höhe von 45,1 Mio € gedeckt wird. 

Im Konzern wird ein Betriebsergebnis nach Risikovorsorge vor Ertragssteuern von 
– 95,2 Mio. € (Vj. 3,1 Mio €) ausgewiesen. Abzüglich der Ertragsteuern in Höhe 
von 0,2 Mio € beträgt das Jahresergebnis im Konzern somit – 95,4 Mio € (Vj. Jahres-
überschuss 5,0 Mio €). Nach den Entnahmen aus Kapital- und Gewinnrücklagen 
der Bank verbleibt im Konzern ein Bilanzgewinn von 42,6 Mio €. 



47

Finanzreport Lagebericht Bilanz GuV Anhang Bestätigungsvermerk

Bilanzsumme: Kundenforderungen weiter gestiegen

Die Bilanzsumme der Bank ist im Vergleich zum Vorjahr per 31. 12. 2004 um 1,5 Mrd €
auf 21,3 Mrd € angestiegen. Die Bilanzsumme des Konzerns stieg entsprechend auf
21,5 Mrd €. 

Refinanzierung und Eigenmittel: 
Erster Jumbopfandbrief erfolgreich platziert 

Die WIB hat zum Bilanzstichtag Mittel in Form von Pfandbriefen, Inhaberschuld-
verschreibungen, Schuldscheindarlehen und Namenstiteln im Gesamtvolumen von
15,6 Mrd € (Vj. 12 Mrd €) aufgenommen. Der Bruttoabsatz dieser Emissionen in
2004 betrug 6,2 Mrd € (Vj. 5,8 Mrd €). Die Mittelaufnahmen bei Kreditinstituten
beliefen sich zum Jahresende auf 5,9 Mrd € inklusive 0,7 Mrd € Namenspapiere 
(Vj. 8,4 Mrd €). 

Der erwarteten Verschlechterung der Refinanzierungssituation nach Wegfall von
Anstaltslast und Gewährträgerhaftung ab Juli 2005 wurde durch die verstärkte
Aufnahme langfristiger Refinanzierungsmittel begegnet. Die Platzierung erster
Benchmark-Produkte im ungedeckten und Hypotheken-Jumbopfandbriefbereich hat
zudem die Investorenbasis der Bank, vor allem im Ausland, erheblich vergrößert.

In 2004 erteilte die Ratingagentur Standard & Poor’s (S&P) der WIB im Banken-
rating die Bewertung „A+/A-1“ und für die öffentlichen und Hypothekenpfandbriefe
die höchste Bonitätsstufe „AAA“. 

Unter Berücksichtigung des zugeführten Eigenkapitals in Höhe von 300 Mio €, der
nachrangigen Verbindlichkeiten und des Genussrechtskapitals beliefen sich die aus-
gewiesenen eigenen Mittel der Bank auf 1.383 Mio € (Vj. 1.219 Mio €). Durch die
Verbesserung der Eigenkapitalsituation wurde eine Erhöhung der Tier I Quote auf
7,3% nach Berücksichtigung des Jahresergebnisses erreicht. Dies bildet die Basis für
ein gutes Kapitalmarktrating nach Wegfall der Gewährträgerhaftung im Juli 2005. 

Aufgrund der verbesserten Kapitalausstattung hat die Bank die für 2004 vorgesehenen
Verbriefungen von Kreditportfolios zurückgestellt. Für die Zukunft sind Verbriefungen
im Rahmen eines Loan Conduit-Programms und zur Risiko- und Liquiditäts-
steuerung geplant.

Mitarbeiter: Moderate und gezielte Konsolidierung 

Zum Jahresende 2004 waren in der WIB-Gruppe 748 Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter beschäftigt (Vj. 770). Der Personalbestand der WIH und deren Beteiligungs-
gesellschaften liegt bei 288 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern (Vj. 294). In der
Bank waren 460 Personen (Vj. 476) beschäftigt. Der moderate Abbau konnte durch
natürliche Fluktuation, insbesondere durch Ruhestand, erreicht werden. Von den
Bank-Mitarbeiterinnen und -Mitarbeitern waren 207 in Mainz und 209 in Münster
tätig. Das Durchschnittsalter betrug 40 Jahre. 47% der Beschäftigten waren Frauen
und 53% Männer. 

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern für ihr Engagement im
abgelaufenen Geschäftsjahr. 
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Standorte: Bewährte Vertriebsteams im In- und Ausland

Die WIB ist neben dem Hauptsitz in Mainz an insgesamt zehn Standorten in
Deutschland und im Ausland vertreten. In Deutschland steht die Bank den Kunden
unverändert mit vier Geschäftsstellen (Hamburg, Düsseldorf, Mainz und München),
zwei Bearbeitungsstandorten (Mainz und Münster) sowie der Treuhandstelle 
für das Fondsgeschäft (Mannheim) zur Verfügung. Von Münster aus werden das
Wohnungsbaugeschäft sowie die Immobilien-Joint-Ventures betreut. Die europäischen
und internationalen Kunden werden von vier ausländischen Geschäftsstellen
(Niederlassung in London sowie Repräsentanzen in Madrid, New York und Paris)
sowie vom Hauptsitz in Mainz begleitet. Des Weiteren wird die Nutzung bestehender
Standorte der WestLB AG im Ausland für gemeinsame Vertriebsaktivitäten weiter
intensiviert. 

Die Dienstleistungsunternehmen der WIB-Gruppe, WIH, Assetis, Allvaris und
WestFonds, haben ihren Sitz in Düsseldorf. 

Anstaltslast und Gewährträgerhaftung: Veränderte Rahmenbedingungen 

Zwischen Europäischer Kommission und Bundesregierung wurde am 17. 7. 2001 eine
Verständigung über Anstaltslast und Gewährträgerhaftung erzielt. Zur Umsetzung
der vereinbarten Maßnahmen wurde eine Übergangsfrist von vier Jahren vereinbart.
Für die bestehenden Refinanzierungen der öffentlichen Banken bleibt die Haftungs-
grundlage unverändert; für die während des Übergangszeitraums eingegangenen
Verbindlichkeiten gilt der Vertrauensschutz bis Ende 2015. Die Landesregierung
Rheinland-Pfalz hat in 2002 die entsprechenden Regelungen in den Landesgesetzen
festgeschrieben und damit für die WIB Rechts- und Planungssicherheit hergestellt.

Die WestLB AG haftet im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen als Gewährträger
sowie aufgrund einer Patronatserklärung für die Verbindlichkeiten der WIB. 

Risikobericht

Integrierte Gesamtbanksteuerung und Risikokultur
Das Risikomanagement stellt einen integralen Bestandteil der strategischen und
operativen Gesamtbanksteuerung dar und ist eng eingebunden in die Risikosteue-
rung und -überwachung des WestLB-Konzerns. Dabei verfolgt die Bank das Ziel, im
Rahmen einer bewusst festgelegten Risikoneigung und der Risikotragfähigkeit, für
die Anteilseigner eine angemessene Rendite zu erwirtschaften. Mit Blick auf diese
Zielsetzung steuert und überwacht die WIB ihre Risiken in umfassender Weise unter
Anwendung von Grundsätzen und Regelungen für das Risikomanagement sowie
durch die Gestaltung organisatorischer Strukturen und Prozesse des Konzerns. 

Organisatorische Funktionstrennung und Risikokategorien
Die Risikoüberwachung erfolgt funktional und organisatorisch unabhängig getrennt
von der Risikoeinschätzung.
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Risikomanagement der WIB

Risikokategorien Zuständige Geschäftsbereiche/Abteilungen

Risikoeinschätzung Risikoüberwachung

Adressenausfallrisiken
– Kredit- und Objektrisiken Kreditbereiche Risikomanagement

(Einzelengagements- und Portfolioebene)
– Beteiligungs- und Projektrisiken Strategische und operative Beteiligungsgesellschaften Beteiligungs-/Risikomanagement
– Länder- und Kontrahentenrisiken Kreditbereiche/Treasury Risikomanagement

Markt-/Liquiditätsrisiken Treasury Risikocontrolling/Risikomanagement

Operationale Risiken
– Rechtliche Risiken Recht und Steuern Risikomanagement
– Personelle Risiken Personal Risikomanagement
– Andere betriebliche Risiken Organisation/EDV und Verwaltung Risikomanagement

Geschäftsrisiken Geschäftsbereiche bzw. Beteiligungsgesellschaften Controlling/Risikomanagement

Der Geschäftsbereich Risikomanagement agiert unabhängig von den anderen
Geschäftsbereichen und berichtet direkt an den zuständigen Vorstandsdezernenten
sowie an das Konzernrisikokomitee der WIB-Gruppe.

Als unabhängige unternehmensinterne Stelle prüft die Revision im Rahmen eines
risiko- und systemorientierten Prüfungsansatzes die Geschäfts- und Betriebsabläufe,
Risikomanagement und Controlling sowie das interne Kontrollsystem und berichtet
hierüber unmittelbar an den Vorstand. 

Die WIB ist hinsichtlich sämtlicher angesprochener Risikokategorien bzw. -arten
strategisch und operativ in das Risikomanagementsystem des WestLB-Konzerns
eingebettet.

Adressenausfallrisiko

Adressenausfallrisiken bestehen im Wesentlichen in Bezug auf Kredit- und
Beteiligungsrisiken (Bonitätsrisiko). Kontrahenten- und Länderrisiken sind dagegen
von untergeordneter Bedeutung. Der Bereich Risikomanagement nimmt als verant-
wortliche Überwachungseinheit folgende Aufgaben wahr:

� Methodenkompetenz und Festlegung der Standards im Kreditgeschäft in enger
Abstimmung mit dem Credit Risk Management der WestLB AG,

� die Umsetzung der aufsichtsrechtlichen Vorgaben,

� die Steuerung von ausgewählten Einzelrisiken durch Votierung sowie

� die Analyse der Kreditportfolios. 

Kreditgeschäft

Die Regelungen zum Kreditgeschäft der Bank sind im Kredithandbuch fixiert, 
das neben der Kompetenzordnung die generellen und spezifischen rechtlichen
Rahmenbedingungen sowie die geschäftspolitischen Vorgaben der Bankorgane 
in Form einer Kreditpolitik sowie einer jährlich und gegebenenfalls anlassbezogen
zu überprüfenden Kreditstrategie beinhaltet. Die WIB ist seit dem 1. 10. 2004 im
Rahmen der neuen Kreditrisikostrategie der WestLB AG neben Immobilienfinan-
zierungen auch im inländischen Kommunalkreditgeschäft tätig. Strategisch erhebliche
Bedeutung hat zudem das in 2004 neu aufgenommene Gemeinschaftskreditgeschäft
mit den Sparkassen. 
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Die aufbau- und ablauforganisatorischen Maßnahmen zur Umsetzung der Mindest-
anforderungen an das Kreditgeschäft (MaK) hat die Bank im Berichtsjahr weitgehend
abgeschlossen. Die notwendigen Anpassungen im IT-Bereich wird die Bank plan-
mäßig bis zum 31. 12. 2005 durchführen.

Einzelgeschäftsebene

Marktseitig wird das Kreditgeschäft von den in- und ausländischen Geschäftsstellen
der Bank betreut. Zudem sind die für das Immobiliengeschäft mit Investoren, Unter-
nehmen und die Privatkundenfinanzierungen zuständigen Kreditbearbeitungsbereiche
als Marktfolge, der Geschäftsbereich Risikomanagement, der Vorstand und als
oberstes Kompetenzgremium der Kreditausschuss in die Kreditvergabe eingebunden.
Alle Entscheidungsvorlagen werden mit Markt- und Marktfolgevotum sowie einer
Stellungnahme des Risikomanagements dem zuständigen Kompetenzträger der WIB
zur Entscheidung vorgelegt. Kreditanträge, die in die Verantwortung des Kredit-
ausschusses der WIB fallen, werden diesem zur Sicherstellung einer einheitlichen
Kreditrisikosteuerung im WestLB-Konzern über das Kreditkomitee der WestLB AG
zugeleitet. Kreditüberwachungsvorlagen werden anhand festgelegter Kriterien grund-
sätzlich einmal jährlich in der Marktfolge erstellt, kompetenzabhängig mit einer
Stellungnahme des Kreditmanagements versehen und vom zuständigen Kompetenz-
träger bewilligt. Bezüglich der Kreditgeschäftsüberwachung und -steuerung kommen
dem internen Ratingverfahren und der Sicherheitenbewertung, insbesondere dem
Objektrating und der Objektbewertung, eine besondere Bedeutung zu.

In 2004 wurden sowohl das Gewerbeobjektrating als auch das Ratingverfahren 
für Firmenkunden und Private Investoren entsprechend den Anforderungen nach
Basel II weiterentwickelt. Das bisherige Verfahren mit Ratingkategorien von 1–6
wurde durch die differenziertere Einstufung von A1 bis D5 sowie einer zusätzlichen
Ratingklasse E als Default-Klasse gemäß Basel II abgelöst. Für Retailfinanzierungen
im Wohnungsbau kommt die zusammen mit dem DSGV entwickelte Scorecard zum
Einsatz. Mit diesen Ratingverfahren steht der Bank zukünftig ein Instrumentarium
zur Bestimmung der aufsichtsrechtlich induzierten Bindung des Eigenkapitals durch
Risikoaktiva zur Verfügung. Weiterhin dient das Ratingverfahren als zentraler Risiko-
parameter für das quantitative Kreditrisikomanagement.

Die Abteilung Immobilienbewertung vergibt bei allen Finanzierungsanfragen ab 
300 T€ die Objektbewertungsaufträge zentral an ausgesuchte, mit den Bankvor-
gaben vertraute Sachverständige und plausibilisiert die Ergebnisse dieser Wert-
ermittlungen. Die Überprüfung der Beleihungs- bzw. Verkehrswerte erfolgt in der
Regel alle drei Jahre bzw. anlassbezogen. 

Der Vorsorgebedarf im Kreditgeschäft wird von den zuständigen Fachbereichen
fortlaufend ermittelt. Hierzu werden insbesondere die für das Immobilienkredit-
geschäft bedeutsamen Objektsicherheiten einer zeitnahen Bewertung unterzogen.
Der Bereich Kreditmanagement überwacht zentral die Entwicklung des Vorsorge-
bedarfs und berichtet hierüber dem Vorstand.
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Portfolioebene

Die Entwicklung der Kreditrisiken wird zudem mittels Portfolioanalysen, die dem
Vorstand und dem Verwaltungsrat vierteljährlich vorgelegt werden, überwacht. Der
Gesamtbestand der Kredite an Kunden* belief sich zum 31. 12. 2004 auf 14,9 Mrd €
und liegt damit annähernd auf Vorjahresniveau (Vj. 15,0 Mrd €). Dem um 0,9 Mrd €
reduzierten Kreditbestand der gewerblichen Investoren steht ein um 0,8 Mrd €
gestiegener Bestand der wohnwirtschaftlichen Finanzierungen gegenüber. 

Das Kunden-Kreditportfolio verteilt sich zum 31. 12. 2004 wie folgt auf die einzelnen
Ratingklassen:

Mit 8,5 Mrd € werden 57,1% der Kundenforderungen und Avale in die guten Rating-
klassen A1 bis B4 (Vj. 61,1%) eingruppiert. Bei Einbeziehung der Ratingklassen B5
bis C3 beläuft sich der Anteil der Kredite mit einer befriedigenden Risikostruktur
auf 76,9% (Vj. 76,8%). 

Die Verschiebung zwischen den Ratingklassen 1 und 2 (Altrating) ist im Wesentlichen
auf den in 2004 vorgenommenen Wechsel der Ratingsystematik zurückzuführen. 

* Kundenforderungen einschließlich Avale und Auszahlungsverpflichtungen sowie ohne
Kreditinstitute und öffentliche Stellen

Ratingstruktur

ohne Rating 1 Rating 2 Rating 3 Rating 3/4 Rating 4 Rating 4/5 Rating 5 Rating 6
Rating (A1–A2) (A3–B1) (B2–B4) (B5–C1) (C2–C3) (C4–C5) (D1–D2) (D3–E)

� 11,4 25,4 15,7 20,0 9,4 6,2 3,7 2,0 6,2
� 7,8 15,5 21,3 19,5 13,3 6,4 5,6 2,4 8,3

� 31. 12. 2003
� 31. 12. 2004

Ratingklassen 1 bis 6 = Altrating 2003; Ratingklassen A1 bis D5 = Neurating 2004; E = Defaultklasse Angaben in %
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Bezogen auf den Objektstandort entfallen 59,9% bzw. 8,9 Mrd € (Vj. 52,0%) des
Portfolios auf Objektfinanzierungen im Inland. Bei den internationalen Immobilien-
standorten bilden die USA mit 8,9% bzw. 1,3 Mrd € (Vj. 11,6%) vor Frankreich mit
8,2% bzw. 1,2 Mrd € (Vj. 10,3%) und Großbritannien mit 6,4% bzw. 1,0 Mrd € 
(Vj. 8,6%) die größten Teilportfolios. Das Restportfolio verteilte sich hauptsächlich
auf verschiedene EU-Mitgliedsländer, Kanada und die Schweiz. 

Die im Berichtsjahr durchgeführten Szenarioanalysen zu den Kreditportfolios USA,
Großbritannien und Frankreich zeigen für einzelne Teilsegmente eine ausgeprägte
Risikostabilität der betreffenden Finanzierungen.

Im Rahmen ihrer Treasuryaktivitäten schließt die WIB Geschäfte ausschließlich 
mit ausgewählten Adressen einwandfreier Bonität ab und überwacht die Risiken
anlassbezogen sowie im Rahmen der mindestens jährlich durchzuführenden
Kreditüberwachung.

Beteiligungen

Die Steuerung und Überwachung des Beteiligungsportfolios der WIB erfolgt 
zentral durch den Beteiligungsbereich der Bank. Das dezentrale Controlling der
Westdeutschen ImmobilienHolding (WIH) ist fachlich dem Beteiligungsbereich 
der Bank zugeordnet.

Neben den Geschäftsordnungen bestehen für die Beteiligungsgesellschaften spezielle,
vom Risikomanagement der Bank erarbeitete Grundsätze für Projektentwicklungen.
Entscheidungsvorlagen zu Beteiligungen werden von den Gesellschaften erstellt und
vom Geschäftsbereich Beteiligungen nach Prüfung und Abgabe eines Votums an den
Vorstand der WIB weitergeleitet. Entsprechend der satzungsmäßigen Zuständigkeit
wird darüber hinaus gegebenenfalls die Zustimmung des Verwaltungsrates bzw. des
Kreditausschusses eingeholt.

Die strategischen Beteiligungen stellen jeweils jährlich eine mittelfristige Planung
auf, deren Einhaltung im Rahmen eines vierteljährlichen Soll/Ist-Vergleichs über-
wacht wird. Hierüber wird unter Berücksichtigung der Geschäftsentwicklung und
der Risikolage an die verantwortlichen Gremien der Bank regelmäßig berichtet. 
Bei den operativen Beteiligungen findet eine laufende Steuerung der Projekt-
entwicklungen und der Fondsgesellschaften statt, über deren Ergebnis regelmäßig
an die verantwortlichen Gremien der WIB berichtet wird. 

Marktpreisrisiken

Die Abteilung Risikocontrolling ist verantwortlich für die handelsunabhängige
Überwachung der Marktpreisrisiken der WIB. 

Die von den Gremien der Bank verabschiedeten „Strategischen Leitsätze“ stellen
Rahmenbedingungen dar, die in der Bank zur Durchführung der Aktivitäten im
Bereich Treasury festgelegt wurden. Die Messung und Überwachung der Markt-
risikopositionen sowie die diesbezüglichen Berichtspflichten nach MaH liegen in der
Zuständigkeit des Risikocontrollings. Über die Risiko- und Ertragslage informiert der
Bereich Risikocontrolling monatlich in einem gesonderten Bericht. Im Rahmen des
Aktiv-Passiv-Management-Komitees (APMK) wird wöchentlich vor dem Hintergrund
der aktuellen und erwarteten volkswirtschaftlichen Entwicklung über die Geschäfts-
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tätigkeit im Bereich Treasury beraten. Risikocontrolling überwacht die von Treasury
gesteuerten Positionen und das APMK entscheidet über weitergehende strategische
Maßnahmen. 

Die Zins- und Währungsrisiken werden anhand eines auf dem Monte Carlo-Simula-
tionsverfahren beruhenden Value-at-Risk-Modells nach WestLB-Konzern-einheit-
lichen Verfahren und Parametern quantifiziert. Dem auf täglicher Basis ermittelten
Value-at-Risk (VaR) liegt ein Konfidenzniveau von 95% bei einer eintägigen Halte-
dauer zugrunde. Die Ergebnisse werden täglich an den Vorstand der Bank sowie
den Bereich Market Risk Management der WestLB AG berichtet. Zusätzlich werden
wöchentlich Stresstests für das Zins- und Währungsrisiko durchgeführt. Die Analysen
werden dem APMK sowie der WestLB AG zu Steuerungszwecken zur Verfügung
gestellt. Die Auslastung des VaR-Limits wird vom Risikocontrolling überwacht und
an den Überwachungsvorstand berichtet. Die durchschnittliche Auslastung des
VaR-Limits lag im Berichtsjahr bei 55,3%. Zum Jahresende war das Limit mit
72,8% ausgelastet. Daneben bestanden VaR-Sublimite für das EK-Anlage- und das
Treasury-Porfolio.

Fremdwährungsrisiken spielen für die WIB eine untergeordnete Rolle, da Aktiv-
positionen vollumfänglich währungskongruent refinanziert werden und somit nur
ein Teil der Kreditmarge dem Kursänderungsrisiko unterliegt. Offene Devisen-
positionen werden über Volumenlimite begrenzt. Für Anteile an einem Immobilien-
fonds besteht ein Stop-Loss-Limit.

Hinsichtlich der wesentlichen Risiken wurden für das Berichtsjahr aus dem Gesamt-
bankbarwert der Bank Risikotragfähigkeitspotenziale abgeleitet.

Entwicklung der VaR-Limit-Auslastung im Berichtsjahr
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Im Geschäftsjahr 2004 wurden Geschäfte in Derivaten von der WIB nahezu aus-
schließlich zu Sicherungszwecken abgeschlossen. Dies geschah bei Zins- und
Wechselkursrisiken einzelner Risikopositionen (Mikro-Hedge) bzw. im Rahmen 
der Steuerung der Gesamtrisikoposition (Makro-Hedge). Die WIB hat als Nicht-
Handelsbuchinstitut keinen Bestand an Handelsbuchgeschäften.

Liquiditätsrisiken

Die Steuerung der Liquiditäts- und Finanzierungsrisiken erfolgt durch den Bereich
Treasury der WIB in enger Abstimmung mit dem Geschäftsbereich Asset Liability
Management der WestLB AG. Liquiditäts- und Refinanzierungsrisiken gewinnen
nach Wegfall von Anstaltslast und Gewährträgerhaftung Mitte 2005 an Bedeutung.
Zur Sicherung eines kostengünstigen Funding hat die Bank in 2004 eine Vorrats-
refinanzierung im ungedeckten Bereich sowie durch die erstmalige Emission eines
Jumbo-Pfandbriefes vorgenommen. Nach Wegfall von Anstaltslast und Gewähr-
trägerhaftung erfolgt die Refinanzierung primär über Pfandbriefe. Hypotheken- und
öffentliche Pfandbriefe der WIB wurden in 2004 unverändert mit einem „AAA“ von
der Ratingagentur S&P geratet.

Das Liquiditätsrisiko wird über den Liquiditätsgrundsatz II limitiert und gesteuert.
Das Refinanzierungsrisiko wird mittels der Kapitalbindungsbilanz überwacht. Das
Marktliquiditätsrisiko ist für die Bank im Hinblick auf die vorgegebenen Märkte 
für Handelsgeschäfte im Sinne der MaH von untergeordneter Bedeutung. Die
Liquiditätskennzahl des Grundsatzes II belief sich im Berichtsjahr durchschnittlich
auf 1,37 (Vj. 1,27). Die aufsichtsrechtlichen Anforderungen wurden während des
Geschäftsjahres regelmäßig erfüllt.

Operationale Risiken

Operationale Risiken betreffen die Gefahr von Verlusten, die ihre Ursache(n) in der
Unangemessenheit oder dem Versagen von Geschäftsprozessen, Technologie oder des
Personals der Bank haben oder als Folge von externen Ereignissen eintreten. Rechts-
risiken sind in dieser Definition enthalten. Die Grundlage eines aktiven Managements
operationaler Risiken bilden die Methoden Risk Self Assessment, Risikoereignis-
datenbank und Risikoindikatoren. Sie dienen der Risikoanalyse, -messung, -steuerung
und -überwachung und werden zentral vorgegeben. Anknüpfend an die im Jahr
2002 durchgeführte Risikoinventur hat die WIB im Juli des Berichtsjahres am Quick
Risk Self Assessment des WestLB-Konzerns teilgenommen. Auftretende Schadens-
fälle werden in einer Datenbank erfasst, die auch Grundlage für die Anwendung von
Methoden zur quantitativen Messung des operationalen Risikos ist. Zur Messung
der Risiken entwickelt die WIB gemeinsam mit der WestLB AG Quantifizierungs-
verfahren, um den Anforderungen für den so genannten Advanced Measurement
Approach gemäß Basel II gerecht zu werden.

Rechtsrisiken können sich insbesondere aus drohenden oder laufenden Rechtsstreitig-
keiten, dem unrichtigen Einsatz von Vertragsstandards sowie der unzutreffenden
Anwendung von gesetzlichen Vorschriften ergeben. Für die Begrenzung dieser
Risiken ist zentral der Bereich Recht und Steuern zuständig, der die Geschäftsbereiche
entsprechend unterstützt. Für alle wesentlichen Geschäftsvorfälle des nationalen
Kreditgeschäftes der WIB wurden Standardverträge entwickelt, die einer regelmäßigen
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Überprüfung durch den Bereich Recht und Steuern unterliegen. Bei Vertrags-
gestaltungen mit internationalem Bezug werden ausgewählte, international tätige
Anwaltssozietäten mandatiert. Für Prozesskostenrisiken wurde durch die Bildung
von Rückstellungen ausreichend Vorsorge getroffen.

Für die Begrenzung personeller Risiken im WIB-Konzern ist primär der Geschäfts-
bereich Personal zuständig. Personellen Engpässen in risikopolitisch sensitiven
Geschäftsprozessen sowie personellen Überhängen und damit verbundenen unge-
nutzten Kapazitäten wird durch eine fachbereichsbezogene und fundierte Personal-
planung entgegengesteuert. Qualitativen Risiken begegnet die WIB durch einen
sorgfältigen, am Aufgaben- und Persönlichkeitsprofil orientierten Einstellungs-
prozess mit anschließender Probezeit. Während des Beschäftigungsverhältnisses
wird durch einen kontinuierlichen Zielvereinbarungs- und Beurteilungsprozess eine
leistungsgerechte Einschätzung der Mitarbeiter vorgenommen. 

Die Analyse und Steuerung von Technologie- und Geschäftsprozessrisiken obliegt
dem Geschäftsbereich Organisation/EDV und Verwaltung. Die Aufbau- und Ablauf-
organisation ist an internen und externen Erfordernissen ausgerichtet und wird bei
Bedarf veränderten Rahmenbedingungen angepasst. Umfassende Aufgaben- und
Anforderungsprofile sowie die Integration von Kontrollregelungen beugen im Sinne 
einer mittelbaren Risikoprävention fehlerhaften oder gar ungesetzlichen Handlungen vor. 

Das Sicherheitssystem für die Datenverarbeitung der Bank basiert auf drei Ebenen.
In allen Geschäftsstellen werden Client/Server-Netzwerke betrieben, die über ein
Leitungsnetz zusammengeschaltet sind. Am Sitz der Bank in Mainz werden die
zentralen Netzwerk-Rechner in drei getrennten Rechnerräumen betrieben. Sie sind
redundant ausgelegt und gewährleisten einen unterbrechungsfreien Betrieb. Ein
Teil der Server – insbesondere für SAP – wurde in ein außerhalb des Bankgebäudes
gelegenes Rechenzentrum verlagert, um das Schadensrisiko eines Totalausfalls des
Gebäudes zu vermindern. 

Geschäftsrisiken

Geschäftsrisiken umschreiben Unsicherheiten der Ergebnisentwicklung aufgrund
strategie- bzw. planungsimmanenter Unsicherheiten sowie veränderter Rahmen-
bedingungen im wirtschaftlichen, rechtlichen, technischen und sozialen Umfeld 
der Bank. Die Einhaltung etwaiger geschäfts- und risikopolitischer Vorgaben der
Gewährträgerversammlung wird vom Verwaltungsrat überwacht. Die Steuerung der
Geschäftsrisiken obliegt dem Vorstand, der die regelmäßigen Überprüfungen der
strategischen Ausrichtung der Unternehmensgruppe vornimmt. Der Vorstand wird
dabei insbesondere vom Geschäftsbereich Vorstandssekretariat/Konzernentwicklung
unterstützt, der das Risikotragfähigkeitspotenzial im Rahmen von Eigenkapital-
bedarfsrechnungen kalkuliert und die Budgets bzw. Dreijahresplanung erstellt. Der
Bereich verfasst Steuerungsinformationen über alle Unternehmensbereiche und
entwickelt Steuerungsmethoden weiter. 



Die Risikoaktiva sind im Vorjahresvergleich weitgehend konstant geblieben. Auf-
grund einer Eigenkapitalzuführung von 300 Mio € Kernkapital konnte die Bank 
ihre Solvabilitätsquote deutlich verbessern. Die Kernkapitalquote beläuft sich nach
Berücksichtigung des Jahresergebnisses auf 7,3%. Die Anforderungen des Grund-
satzes I wurden während des gesamten Berichtszeitraums erfüllt. 

Ausblick: Ausweitung der Geschäftstätigkeit 

Mit der in 2004 durchgeführten Neuausrichtung gewinnt die WIB neuen Handlungs-
spielraum. Einhergehend mit der Risikobereinigung und der Erhöhung des Eigen-
kapitals wurde die Basis geschaffen, um bilanziell und strategisch in einem starken
Verbund mit der Sparkassen-Finanzgruppe den richtigen Weg in eine erfolgreiche
Zukunft der WIB-Gruppe einzuschlagen.

Der Vertrieb der Bank wird gezielt ausgebaut und personell verstärkt, um auch künftig
am Markt die im internationalen Vergleich erstklassigen Produkte und Dienst-
leistungen bereitzustellen. Unterstützt wird dies durch die gemeinsame, koordinierte
Betreuung der Kunden mit der WestLB AG. Hierzu ist unter anderem die Einführung
einer im Konzernverbund einheitlichen EDV-technischen Vertriebssteuerung geplant.
Die regional differenzierte, jedoch insgesamt schwache inländische Marktverfassung,
lässt zwar eine Stabilisierung, jedoch keine durchgreifende Erholung erwarten.
Marktchancen bestehen dennoch durch verstärkte Investitionen ausländischer
Investoren und zunehmende Kreditnachfrage wichtiger inländischer Kundengruppen.
Im europäischen Ausland dürfte die abnehmende Zahl an spekulativen Fertig-
stellungen den Markt stabilisieren und sich der Trend zu grenzüberschreitenden
Portfoliofinanzierungen fortsetzen. In den USA ist von weiterhin stabilen Märkten
auf hohem Niveau auszugehen. Für das Ausland ist insgesamt mit einer stabilen 
bis steigenden Kundennachfrage auf hohem Niveau zu rechnen. Die WIB wird ihre
erfolgreiche Auslandsstrategie fortsetzen. Dabei steht der Ausbau der bestehenden
Kundenbeziehungen im Fokus. Geschäftspotenzial sieht die WIB insbesondere 
in der Kreditvergabe an geschlossene institutionelle Immobilienfonds, die grenz-
überschreitend paneuropäische Fonds auflegen. Weiteres Neugeschäft soll durch
verstärkte Zusammenarbeit mit ausländischen Vertriebseinheiten der WestLB AG
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Gesamtbankrisikosituation

Die Gesamtrisikoposition der WIB stellt sich aus aufsichtsrechtlicher Sicht nach
Grundsatz I wie folgt dar:

Gesamtrisikoposition gemäß Grundsatz I

Risikoaktiva 31. 12. 2004 31. 12. 2003
Mio € Mio €

Bilanzielle Geschäfte 12.064 13.079
Außerbilanzielle Geschäfte 1.015 905
Derivative Geschäfte 82 62
Gewährleistungen und Sicherheitsleistungen – 1.608 – 2.173

Insgesamt 11.553 11.873

Eigenkapitalquote (in %) 13,5 10,2

Gesamtkennziffer (in %) 13,5 10,2
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sowie gezielte Ausdehnung auf weitere Länder generiert werden. Im Konzernverbund
wird durch strukturierte Finanzprodukte die Kombination von Kreditgewährung mit
Verbriefung von Darlehensteilen ermöglicht. Im Inland wird die Bank das Geschäfts-
volumen in den neuen Geschäftsfeldern Sparkassen/Mittelstand und Kommunal-
geschäft ausdehnen, wodurch gleichzeitig die Kundendiversifikation weiter erhöht
wird. Zur Schaffung von Kostenvorteilen wird hierbei insbesondere der Kreditprozess
im kleinteiligen gewerblichen Geschäft weitgehend standardisiert. Insgesamt 
ist eine Beibehaltung der Personalausstattung in der Bank trotz Ausweitung der
Geschäftstätigkeit vorgesehen. 

Für 2005 ist von einer gleich bleibenden Nachfrage nach Wohnungsbaufinanzie-
rungen und von einem anhaltend starken Preiswettbewerb auszugehen. Dabei 
wird der Marktanteil der Direktbanken, der standardisierte Baufinanzierungen mit
niedrigem Beratungsteil anbietet, weiter ansteigen. Die WIB ist in diesem Segment
mit ImmoBankdirekt seit Jahren erfolgreich tätig. Die Kreditbearbeitung erfolgt
prozessorientiert und wird unter anderem unterstützt durch ein Workflow-System
und die elektronische Kreditakte. Die Mandantenfähigkeit ermöglicht die Nutzung
als Kreditfabrik durch Dritte. Dadurch können Skaleneffekte erreicht und gleich-
zeitig dem Kunden die vollständige Wertschöpfungskette zu günstigen Konditionen
angeboten werden. Neben der Verstärkung der Beziehungen zu den bestehenden
Kooperationspartnern und zur NRW.BANK ist insbesondere die Intensivierung der
Zusammenarbeit mit den Sparkassen geplant. 

Im Geschäftsfeld Immobilien-Joint-Ventures konnten in 2004 durch Vermietungs-
erfolge die Voraussetzungen geschaffen werden, in 2005 weitere Projekte erfolgreich
abzuschließen. Die Bank wird die erfolgreiche Strategie des moderaten, gezielten
Ausbaus des Joint-Venture-Geschäftes mit erstklassigen Partnern und attraktiven
Objekten weiterführen. 

Die Neustrukturierung des Bereiches Treasury hat im abgelaufenen Geschäftsjahr
zu einer wesentlichen Verbesserung des Ergebnisbeitrages geführt. Neben einem
weiteren Ausbau des strukturellen Ergebnisbeitrages des Treasury sollen über
Beratungsdienstleistungen für Kreditkunden im Zins- und Währungsmanagement
kapitalmarktunabhängige Provisionserträge erzielt werden. Des Weiteren ist vor-
gesehen, die Refinanzierungsbasis über einen weiteren Ausbau der drei Säulen
Private Placement, Benchmarkprodukte und strukturiertes Kapitalmarktfunding den
geänderten Anforderungen des Kapitalmarktes anzupassen und der Bank auch nach
Wegfall der Gewährträgerhaftung ein kostengünstiges Funding bereitzustellen.

Die Fokussierung auf Kernkompetenzen wird die Bank auch in den Beteiligungs-
gesellschaften weiterführen. Entsprechend ist die mehrheitliche Beteiligung eines
strategischen Partners an der Assetis in Vorbereitung. Einhergehend mit diesen
Maßnahmen wird sich der Personalbestand im Konzern deutlich reduzieren. Die
Assetis geht für 2005, begünstigt durch die Bündelung der Immobiliendienst-
leistungsaktivitäten sowie deren Etablierung am Markt, von einer stabilen, leicht
steigenden Ergebnislage aus. 

Das Kostenmanagement wird im Jahr 2005 fortgesetzt mit dem Ziel, die Effizienz
weiter zu verbessern. Aufgrund der bereits durchgeführten Maßnahmen sind die
Möglichkeiten für deutliche Senkungen weitgehend umgesetzt. Die Bank strebt
daher für die kommenden Jahre einen gleich bleibenden Sachaufwand bei fort-
laufender Überprüfung der Kostendeterminanten an.
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Besonderes Augenmerk richtet die Bank nach wie vor auf die Erfüllung der Kriterien
für ein weiterhin stabiles Rating.

Mit den gesetzten Zielen, die neben einer Verbreiterung der Kundenbasis vor allem
die Intensivierung der Leistungen für die Sparkassen und ihre Kunden beinhaltet,
steht für die Bank in 2005 eine deutliche Steigerung des Neugeschäftsvolumens im
Fokus. Durch entsprechende Auswirkungen auf Zins- und Provisionsergebnis wird
eine fortgesetzte Verbesserung des operativen Ergebnisses angestrebt. Aufgrund
der konservativen Bewertungsmaßstäbe geht der Vorstand von einem verbesserten
Bewertungsergebnis aus. Bei einer weiteren deutlichen Verschlechterung des
inländischen Marktes sind dabei jedoch Auswirkungen auf das Portfolio nicht auszu-
schließen. Im Beteiligungsgeschäft ist durch die erfolgten und in Umsetzung befind-
lichen Maßnahmen mit mittelfristig angemessenen Ergebnisbeiträgen zu rechnen. 

Insgesamt plant die Bank, in weiterer konsequenter Umsetzung des eingeschlagenen
Weges, bei steigenden operativen Beiträgen für 2005 zufrieden stellende Ergebnisse
für Bank und Konzern erzielen zu können, gefolgt von einer positiven Geschäfts-
entwicklung in den Jahren danach. 

Mainz, 18. 3. 2005

Dieter Groh Klaus Neuhaus
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Der Verwaltungsrat und seine Ausschüsse haben im Geschäftsjahr 2004 die ihnen
kraft Gesetz und Satzung zukommenden Aufgaben der Überwachung und Beratung
der Geschäftsführung wahrgenommen und über die ihnen vorgelegten zustimmungs-
bedürftigen Geschäfte entschieden. Sie wurden vom Vorstand im Berichtsjahr regel-
mäßig und umfassend über alle relevanten Fragen der geschäftlichen Entwicklung der
Westdeutschen ImmobilienBank (WIB) und der WIB-Gruppe unterrichtet. Daneben
haben sich die Aufsichtsratsvorsitzenden und der Vorstand fortlaufend über aktuelle
Themen beraten. Besondere Aufmerksamkeit wurde strategischen Entscheidungen
gewidmet. In enger Abstimmung erfolgte die weitere Einbindung der WIB in die
Steuerungs- und Überwachungssysteme der WestLB AG. 

Der Verwaltungsrat tagte im Berichtsjahr vier Mal. In seiner Sitzung am 27. 5. 2004
fasste er die Beschlüsse zur Prüfung von Jahresabschluss und Konzernabschluss 2003.
In den weiteren Sitzungen sowie im Umlaufverfahren stimmte er unter anderem 
der vom Vorstand ausgearbeiteten Kreditrisikostrategie sowie der Kreditpolitik und
-strategie für 2004 zu. Er beschloss über Veränderungen im Beteiligungsbereich,
insbesondere die Beteiligung eines strategischen Partners an der Assetis GmbH.
Des Weiteren wurde der Aufnahme des inländischen Kommunalkreditgeschäftes als
neues Geschäftsfeld per 30. 9. 2004 zugestimmt. Im Zusammenhang mit der strate-
gischen Neuausrichtung verabschiedete der Verwaltungsrat Rahmenbedingungen
für gemeinsame Immobilien- und Bauträgerfinanzierungen mit den Sparkassen in
Nordrhein-Westfalen und Brandenburg. Im Dezember 2004 nahm er die Planung 
für die Jahre 2005 bis 2007 zur Kenntnis und verabschiedete eine neue Kompetenz-
ordnung für das Kreditgeschäft. Regelmäßig sowie auf Anfrage wurde dem Ver-
waltungsrat bzw. seinen Ausschüssen vom Vorstand über die Risikolage und das
Risikomanagement, die Entwicklung des Kreditportfolios und der Projektentwicklungen
sowie wesentliche Bankprojekte, wie beispielsweise die Umsetzung von Basel II,
berichtet. Die Unterausschüsse unterrichteten den Verwaltungsrat turnusgemäß über
ihre Arbeit.

Im November 2004 stimmte der Verwaltungsrat dem Widerruf der Bestellung 
von Herrn Jürgen Stinner zum Vorstandsmitglied und Vorstandsvorsitzenden sowie
von Herrn Dr. Jörg Lauer zum Vorstandsmitglied zu und genehmigte die Bestellung
von Herrn Klaus Neuhaus in den Vorstand sowie die interimistische Übernahme 
des Vorstandsvorsitzes durch Herrn Dieter Groh. Er genehmigte die geänderte
Geschäftsverteilung. 

Der Kreditausschuss des Verwaltungsrates hat in acht Sitzungen sowie im schrift-
lichen Umlaufverfahren über die vom Vorstand vorgelegten Kreditengagements
entschieden. Darüber hinaus hat er ihm vorgelegte Auswertungen und Berichte 
zur Kenntnis genommen und das Kreditgeschäft betreffende Entscheidungen des
Verwaltungsrates vorbereitet. Die Ergebnisse der Prüfungen des gewerblichen
Immobilienkreditgeschäftes sowie der Projektentwicklungsrisiken durch die Konzern-
revision der WestLB AG wurden im Kreditausschuss erörtert.

Der im Jahr 2003 eingerichtete Geschäftskoordinationsausschuss zur Beratung 
und Koordination zwischen Gewährträger und WIB tagte im Berichtsjahr vier Mal,
zuletzt am 6. 5. 2004. Er beriet im Wesentlichen über geschäftspolitische Themen
und verabschiedete Maßnahmen zur Restrukturierung der WIH-Gruppe. Im Mai
2004 entschied der Verwaltungsrat, diesen aus seiner Mitte gebildeten Ausschuss
aufzulösen und im Gegenzug die Anzahl der Sitzungen des Verwaltungsrates zu
erhöhen. Die dem Geschäftskoordinationsausschuss übertragene Kompetenz für
Entscheidungen über strategische Beteiligungen nimmt der Verwaltungsrat wieder
unmittelbar wahr. Die Satzung und die Geschäftsordnung für den Verwaltungsrat
und seine Ausschüsse wurden entsprechend angepasst.

Bericht des Verwaltungsrates

Dr. Norbert Emmerich
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Im Auftrag des Verwaltungsrates prüfte die Ernst & Young AG Wirtschaftsprüfungs-
gesellschaft den Jahresabschluss sowie den Konzernabschluss der WIB für das
Geschäftsjahr 2004 unter Einbeziehung des Lageberichtes und erteilte den uneinge-
schränkten Bestätigungsvermerk. 

Der Verwaltungsrat hat die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Prüfungs-
und Berichtspflichten im Zusammenhang mit der Feststellung des Jahres- und
Konzernabschlusses 2004 wahrgenommen. Dem Prüfungsausschuss obliegt die
Vorbereitung dieser Aufgaben. Der Prüfungsausschuss hat in seiner Sitzung am 
23. 5. 2005 die Berichte des Abschlussprüfers über die Ergebnisse seiner Prüfung
in dessen Beisein eingehend erörtert. Prüfungsausschuss und Verwaltungsrat haben
die vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlüsse sowie den Lagebericht geprüft
sowie die Berichte des Wirtschaftsprüfers diskutiert und nach dem abschließenden
Ergebnis der Prüfung keine Einwendungen erhoben. 

Die WIB hat im Dezember 2003 eigene Corporate Governance-Regeln aufgestellt,
die auf den Vorgaben des Deutschen Corporate Governance Kodex für börsen-
notierte Gesellschaften basieren. Damit sind Vorstand und Verwaltungsrat der 
Bank eine freiwillige Selbstverpflichtung eingegangen, die über die gesetzlichen
Vorschriften hinausreicht. Verwaltungsrat, Vorstand sowie Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter der Bank identifizieren sich mit diesen Leitlinien, die die verantwortungs-
bewusste, unternehmerische Leitung und Kontrolle der WIB festigen. Die Corporate
Governance der WIB wurden im Dezember 2004 entsprechend der Änderung der
Satzung angepasst. Im Geschäftsjahr 2004 entspricht die WIB ihren Corporate
Governance-Regeln in vollem Umfang. 

Der Verwaltungsrat wünscht dem Vorstand bei der weiteren Umsetzung der neuen
Strategieausrichtung viel Erfolg und dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
für die geleistete Arbeit.

Mainz, 23. Mai 2005

Der Vorsitzende des Verwaltungsrates

Dr. Norbert Emmerich
Stellvertretender Vorsitzender des Vorstandes
WestLB AG



61

Finanzreport Lagebericht Bilanz GuV Anhang Bestätigungsvermerk

Die Gewährträgerversammlung der Westdeutschen ImmobilienBank nahm im
Berichtsjahr die ihr durch Gesetz und Satzung zugewiesenen Aufgaben wahr. Sie
wurde in zwei Sitzungen vom Vorstand umfassend über die Geschäftsentwicklung
der Bank sowie der Gruppe informiert und fasste Beschlüsse zu Themen von grund-
legender Bedeutung. Im Vordergrund standen dabei die strategische Neuausrichtung
der Bank sowie die Integration in den WestLB-Konzern.

In der Sitzung am 27. 5. 2004 erfolgte die Feststellung von Jahresabschluss und
Konzernabschluss 2003. Im schriftlichen Umlaufverfahren wurde die Satzungs-
änderung zur Umstrukturierung der Unterausschüsse des Verwaltungsrates
genehmigt. 

Im November 2004 entschied die Gewährträgerversammlung im Einvernehmen mit
dem Verwaltungsrat über personelle Veränderungen im Vorstand und verabschiedete
die geänderte Geschäftsverteilung. 

Das vom Vorstand erarbeitete Konzept zur strategischen Neuausrichtung der Bank
sowie die Planung für 2005 bis 2007 wurden den Mitgliedern der Gewährträger-
versammlung im Dezember 2004 vorgestellt und zur Kenntnis genommen. Zur
weiteren Stärkung der Eigenkapitalbasis beschloss das Gremium eine Zuführung
von 300 Mio € zu den Kapitalrücklagen durch die WestLB AG. 

Auf Vorschlag des Verwaltungsrates hat die Gewährträgerversammlung am 23. 5. 2005
den Jahresabschluss 2004 der Westdeutschen ImmobilienBank festgestellt und die
Deckung des Verlustes durch Entnahmen aus den Kapital- und Gewinnrücklagen
beschlossen. 

Die Gewährträgerversammlung hat den Konzernabschluss und Konzernlagebericht
der Westdeutschen ImmobilienBank entgegengenommen und bestimmte den
Abschlussprüfer für die Jahresabschlüsse der Bank und des Konzerns für das
Geschäftsjahr 2005. 

Die Gewährträgerversammlung wünscht dem Vorstand bei der weiteren Umsetzung
der neuen Ausrichtung viel Erfolg und dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
für die geleistete Arbeit.

Mainz, 23. Mai 2005

Der Vorsitzende der Gewährträgerversammlung

Bericht der Gewährträgerversammlung

Dr. Thomas R. Fischer
Vorsitzender des Vorstandes
WestLB AG

Dr. Thomas R. Fischer
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Jahresabschluss 
der Westdeutschen
ImmobilienBank
(Bank)
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Bilanz zum 31. Dezember 2004

Aktiva

2004 2004 2004 31. 12. 2003
€ € € T€

1. Barreserve
a) Kassenbestand 14.320,36 (16)
b) Guthaben bei Zentralnotenbanken 12.316.379,24 (6.378)

darunter: 12.330.699,60 6.394
bei der Deutschen Bundesbank € 12.286.908,30

2. Forderungen an Kreditinstitute
a) täglich fällig 43.881.463,09 (298.807)
b) andere Forderungen 2.127.082.783,14 (2.151.353)

2.170.964.246,23 2.450.160

3. Forderungen an Kunden 17.022.965.980,11 (15.965.787)
darunter:
durch Grundpfandrechte gesichert € 4.181.024.859,36
Kommunalkredite € 4.757.760.148,31

4. Schuldverschreibungen und andere 
festverzinsliche Wertpapiere
a) Anleihen und Schuldverschreibungen

aa) von öffentlichen Emittenten 855.871.429,58 (51.861)
ab) von anderen Emittenten 927.175.829,55 (835.380)

darunter: 1.783.047.259,13
beleihbar bei der Deutschen Bundesbank 
€ 1.774.956.501,57

b) eigene Schuldverschreibungen 49.820.747,17 (217.843)
Nennbetrag € 48.094.000,00 1.832.868.006,30 1.105.084

5. Aktien und andere nicht festverzinsliche Wertpapiere 4.500.030,73 (4.500)

6. Beteiligungen 27.767.911,49 (27.071)

7. Anteile an verbundenen Unternehmen 50.710.577,30 (61.630)

8. Treuhandvermögen 57.598.338,68 (31.032)
darunter:
Treuhandkredite € 57.598.303,68

9. Ausgleichsforderungen gegen die öffentliche Hand einschließlich
Schuldverschreibungen aus deren Umtausch 6.457.686,04 (12.915)

10. Immaterielle Anlagewerte 5.192.118,53 (7.666)

11. Sachanlagen 4.959.596,24 (13.399)

12. Sonstige Vermögensgegenstände 51.807.880,72 (60.938)

13. Rechnungsabgrenzungsposten 58.423.334,98 (62.761)

Summe der Aktiva 21.306.546.406,95 (19.809.337)
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Passiva

2004 2004 2004 31. 12. 2003
€ € € T€

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten
a) täglich fällig 6.715.777,15 (20.180)
b) mit vereinbarter Laufzeit oder Kündigungsfrist 5.932.335.924,44 (8.412.837)

5.939.051.701,59 8.433.017
2. Verbindlichkeiten gegenüber Kunden

andere Verbindlichkeiten
a) täglich fällig 100.524.697,66 (238.974)
b) mit vereinbarter Laufzeit oder Kündigungsfrist 2.723.254.054,84 (1.775.133)

2.823.778.752,50 2.014.107
3. Verbriefte Verbindlichkeiten

a) begebene Schuldverschreibungen 10.976.204.266,92 8.013.749

4. Treuhandverbindlichkeiten 57.598.338,68 31.032
darunter:
Treuhandkredite € 57.598.303,68

5. Sonstige Verbindlichkeiten 76.707.389,51 52.737

6. Rechnungsabgrenzungsposten 21.133.751,99 21.228

7. Rückstellungen
a) Rückstellungen für Pensionen

und ähnliche Verpflichtungen 7.394.903,00 (5.823)
b) Steuerrückstellungen 6.161.918,04 (1.062)
c) andere Rückstellungen 15.699.658,58 (18.023)

29.256.479,62 24.908

8. Nachrangige Verbindlichkeiten 313.322.970,29 313.323

9. Genussrechtskapital 221.000.000,00 221.000

10. Eigenkapital
a) gezeichnetes Kapital 400.000.000,00 400.000
b) Kapitalrücklage 443.370.114,07 234.000
c) Gewinnrücklagen

ca) gesetzliche Rücklage 0,00 (0)
cb) satzungsmäßige Rücklagen 5.122.641,78 (5.123)
cc) andere Gewinnrücklagen 0,00 (42.659)

5.122.641,78
d) Bilanzgewinn 0,00 (2.454)

848.492.755,85 684.235

Summe der Passiva 21.306.546.406,95 19.809.337

1. Eventualverbindlichkeiten
a) Eventualverbindlichkeiten aus weitergegebenen

abgerechneten Wechseln 0,00 (0)
b) Verbindlichkeiten aus Bürgschaften und 

Gewährleistungsverträgen 860.936.424,44 (419.926)
c) Haftung aus der Bestellung von Sicherheiten

für fremde Verbindlichkeiten 0,00 (0)
860.936.424,44 419.926

2. Andere Verpflichtungen
Unwiderrufliche Kreditzusagen 1.001.730.799,87 1.402.710

3. Verwaltungsvermögen 3.005.798,35 3.395



66

Gewinn- und Verlustrechnung

für die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2004

2004 2004 2004 31. 12. 2003
€ € € T€

1. Zinserträge aus
a) Kredit- und Geldmarktgeschäften 903.534.939,97 (759.380)
b) festverzinslichen Wertpapieren

und Schuldbuchforderungen 53.189.473,18 (48.013)
956.724.413,15

2. Zinsaufwendungen 841.220.831,26 (735.824)
115.503.581,89 71.569

3. Laufende Erträge aus
a) Aktien und anderen nicht 

festverzinslichen Wertpapieren 136.098,39 (132)
b) Beteiligungen 6.825.771,23 (9.739)
c) Anteilen an verbundenen Unternehmen 0,00 (0)

6.961.869,62 9.871

4. Erträge aus Gewinngemeinschaften, 
Gewinnabführungs- oder 
Teilgewinnabführungsverträgen 0,00 (0)

5. Provisionserträge 12.416.058,35 (13.669)

6. Provisionsaufwendungen 12.485.536,10 (11.882)
– 69.477,75 1.787

7. Nettoertrag aus Finanzgeschäften 1.149.509,27 (1.640)

8. Sonstige betriebliche Erträge 5.431.089,58 (3.774)

9. Allgemeine Verwaltungsaufwendungen
a) Personalaufwand

aa) Löhne und Gehälter 28.006.773,81 (29.224)
ab) Soziale Abgaben und Aufwendungen 

für Altersversorgung und für 
Unterstützung 7.804.719,21 (5.248)
darunter: 35.811.493,02
für Altersversorgung € 3.815.170,97

b) andere Verwaltungsaufwendungen 29.519.374,11 (25.869)
65.330.867,13 60.341

10. Abschreibungen und Wertberichtigungen 
auf immaterielle Anlagewerte 
und Sachanlagen 14.113.549,18 7.479

11. Sonstige betriebliche Aufwendungen 384.868,40 4.475

Übertrag: 49.147.287,90 16.346
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für die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2004

2004 2004 2004 31. 12. 2003
€ € € T€

Übertrag: 49.147.287,90 16.346

12. Abschreibungen und Wertberichtigungen 
auf Forderungen und bestimmte 
Wertpapiere sowie Zuführungen zu 
Rückstellungen im Kreditgeschäft 103.187.817,35 95.277

13. Abschreibungen und Wertberichtigungen
auf Beteiligungen, Anteile an verbundenen
Unternehmen und wie Anlagevermögen
behandelte Wertpapiere 29.759.116,39 0

14. Erträge aus Zuschreibungen zu 
Beteiligungen, Anteilen an verbundenen 
Unternehmen und wie Anlagevermögen
behandelten Wertpapieren 0,00 108.380

15. Aufwendungen aus der
Verlustübernahme 48.593.400,56 25.579

16. Ergebnis der normalen 
Geschäftstätigkeit – 132.393.046,40 3.870

17. Steuern vom Einkommen 
und vom Ertrag 3.271.352,87 (1.226)

18. Sonstige Steuern, soweit nicht 
unter Posten „Sonstige betriebliche 
Aufwendungen“ ausgewiesen 78.011,32 (– 82)

3.349.364,19 1.144

19. Jahresüberschuss/-fehlbetrag – 135.742.410,59 2.726

20. Entnahmen aus der Kapitalrücklage 90.629.885,93 0

21. Entnahmen aus Gewinnrücklagen
a) aus der gesetzlichen Rücklage
b) aus satzungsmäßigen Rücklagen
c) aus anderen Gewinnrücklagen 45.112.524,66 0

22. Einstellungen in Gewinnrücklagen
a) in die gesetzliche Rücklage 0,00 (0)
b) in satzungsmäßige Rücklagen 0,00 (273)
c) in andere Gewinnrücklagen 0,00 (0)

0,00 273

Bilanzgewinn/-verlust 0,00 2.454
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Anhang Einzelabschluss zum 31. Dezember 2004

I. Allgemeine Angaben

Aufstellung des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss der Westdeutschen ImmobilienBank (WIB) wurde nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) und der Verordnung über die
Rechnungslegung der Kreditinstitute (RechKredV) aufgestellt.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze

Die Bewertung der Vermögensgegenstände und Verbindlichkeiten erfolgte 
gemäß den §§ 252 ff. HGB sowie den ergänzenden Vorschriften für Kreditinstitute
gemäß den §§ 340 ff. HGB.

Kompensationen von Forderungen und Verbindlichkeiten erfolgten gemäß 
§ 10 RechKredV.

Die Bilanzierung aller Forderungen erfolgte zum Nennwert. Bei der Auszahlung von 
Darlehen einbehaltene Disagien werden auf deren Laufzeit bzw. Festzinsbindungs-
dauer verteilt und vom Forderungsbestand gekürzt. Verbindlichkeiten wurden mit
dem Rückzahlungsbetrag ausgewiesen, wobei entsprechende Disagien in den aktiven
Rechnungsabgrenzungsposten eingestellt wurden.

Agien zu Forderungen oder Verbindlichkeiten wurden dem aktiven bzw. passiven 
Rechnungsabgrenzungsposten zugeordnet.

Anteilige Zinsen wurden grundsätzlich zusammen mit der zugrunde liegenden
Forderung oder Verbindlichkeit ausgewiesen.

Für alle erkennbaren Risiken aus dem Kreditgeschäft wurde eine Risikovorsorge 
in ausreichender Höhe gebildet.

Die Wertpapiere des Anlagevermögens als Finanzanlagebestand wurden zu
Anschaffungskosten bewertet, während die Wertpapiere der Liquiditätsreserve nach
dem strengen Niederstwertprinzip bewertet wurden. Bei den Wertpapieren des
Finanzanlagebestandes werden die Unterschiedsbeträge zwischen Anschaffungs-
kosten und Rückzahlungsbetrag zeitanteilig erfolgswirksam aufgelöst.

Anteile an verbundenen Unternehmen und Beteiligungen wurden zu Anschaffungs-
kosten bilanziert. Abschreibungen auf den niedrigeren, beizulegenden Wert wurden
bei voraussichtlich dauerhafter Wertminderung vorgenommen.

Für Sachanlagen und immaterielle Anlagewerte, deren Nutzung zeitlich begrenzt ist,
wurden Abschreibungen entsprechend den steuerlichen Vorschriften vorgenommen.
Geringwertige Wirtschaftsgüter wurden im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben.

Gemäß § 6a EStG wurde eine Rückstellung für Pensionsverpflichtungen auf
versicherungsmathematischer Basis gebildet. 

Die Rückstellungen wurden in Höhe des Betrages gebildet, der nach vernünftiger
kaufmännischer Beurteilung notwendig ist; sie berücksichtigen alle erkennbaren
Risiken und ungewisse Verpflichtungen.
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Die Währungsumrechnung erfolgt gemäß § 340h HGB sowie der Stellungnahme
des IDW BFA 3/95. Die WIB unterscheidet dabei nicht zwischen besonderer
Deckung und Deckung in derselben Währung. Alle Aufwendungen und Erträge 
aus der Währungsumrechnung werden somit in der Erfolgsrechnung erfasst. Auf
Fremdwährung lautende Vermögensgegenstände und Schulden sowie nicht abge-
wickelte Fremdwährungskassageschäfte sind mit den Kursen der Europäischen
Zentralbank zum Bilanzstichtag umgerechnet. Schwebende Termingeschäfte werden
zum Terminkurs des Bilanzstichtages umgerechnet, sofern sie nicht zur Sicherung
zinstragender Positionen abgeschlossen wurden. Dienen Termingeschäfte nach-
weislich der Absicherung zinstragender Positionen, werden die Swapprämien zeit-
anteilig abgegrenzt und im Zinsergebnis ausgewiesen.

II. Erläuterungen zu Bilanz und GuV

Forderungen an Kreditinstitute

Die Forderungen an Kreditinstitute gliedern sich wie folgt:

2004 2003
Mio € Mio €

täglich fällig 43,9 298,8
mit einer Restlaufzeit von:
– bis zu 3 Monate 712,2 540,9
– mehr als 3 Monate bis 1 Jahr 276,7 104,2
– mehr als 1 Jahr bis 5 Jahre 879,6 979,8
– mehr als 5 Jahre 258,5 526,5

Insgesamt 2.170,9 2.450,2
darunter:
– an verbundene Unternehmen 96,2 9,0

Forderungen an Kunden

Die Forderungen an Kunden setzen sich wie folgt zusammen: 

2004 2003
Mio € Mio €

mit einer Restlaufzeit von:
– bis zu 3 Monate 923,8 826,4
– mehr als 3 Monate bis 1 Jahr 916,9 1.296,6
– mehr als 1 Jahr bis 5 Jahre 8.740,3 4.944,4
– mehr als 5 Jahre 6.442,0 8.898,4

Insgesamt 17.023,0 15.965,8
darunter:
– mit unbestimmter Laufzeit 330,1 345,4
– an Beteiligungsunternehmen 341,8 348,9

Die Geschäfte mit unbestimmter Laufzeit sind in den Forderungen an Kunden mit
einer Restlaufzeit von bis zu 3 Monaten enthalten.

In den Forderungen an Kunden werden nachrangige Forderungen in Höhe von 
9,9 Mio € ausgewiesen, die aus Rangrücktritten resultieren.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt den Bestand an grundpfandrechtlich gesicherten 
Forderungen:

2004 2003
Mio € Mio €

mit einer Restlaufzeit von:
– bis zu 3 Monate 97,6 67,3
– mehr als 3 Monate bis 1 Jahr 149,3 125,0
– mehr als 1 Jahr bis 5 Jahre 2.098,4 358,8
– mehr als 5 Jahre 1.835,7 2.274,5

Insgesamt 4.181,0 2.825,6
darunter:
– an Beteiligungsunternehmen 17,3 43,3

Diese Position beinhaltet ausschließlich Forderungen, die nach dem Hypotheken-
bankgesetz als Realkredite einzustufen sind.

Schuldverschreibungen und andere festverzinsliche Wertpapiere

Der Bestand an diesen Wertpapieren weist folgende Struktur auf:

2004 2003
Mio € Mio €

Anleihen und Schuldverschreibungen 1.832,9 1.105,1
darunter:
– börsennotiert 1.832,9 1.105,1
– nicht börsennotiert 0,0 0,0
darunter:
– Forderungen an verbundene Unternehmen 0,0 25,3
– Forderungen an Beteiligungsunternehmen 0,0 0,0

Insgesamt 1.832,9 1.105,1

Die Emittenten der Schuldverschreibungen setzen sich wie folgt zusammen:

2004 2003
Mio € Mio €

Anleihen und Schuldverschreibungen 
öffentlicher Emittenten beleihbar bei der 
Deutschen Bundesbank
– im Folgejahr fällig werdend 16,4 1,9
– im Folgejahr nicht fällig werdend 839,5 50,0

Anleihen und Schuldverschreibungen von 
anderen Emittenten beleihbar bei der 
Deutschen Bundesbank
– im Folgejahr fällig werdend 149,6 359,0
– im Folgejahr nicht fällig werdend 769,5 448,1

Sonstige
– im Folgejahr fällig werdend 0,1 0,2
– im Folgejahr nicht fällig werdend 8,0 28,0

Eigene Schuldverschreibungen
– im Folgejahr fällig werdend 1,4 9,9
– im Folgejahr nicht fällig werdend 48,4 208,0

Insgesamt 1.832,9 1.105,1
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Diese Bestände sind entsprechend der Zweckbestimmung abgegrenzt und getrennt
geführt worden. Der Bestand ist dadurch in die nachfolgenden, auch bewertungs-
mäßig unterschiedlich zu behandelnden Teilbereiche aufgliederbar:

2004 2003
Mio € Mio €

Liquiditätsreserve 1.436,3 817,4
Anlagebestand 396,6 287,7

Insgesamt 1.832,9 1.105,1

Der Finanzanlagebestand in Höhe von 396,6 Mio € (Vj. 287,7 Mio €) ist Teil des 
Anlagevermögens und wurde unter Beachtung von § 253 Abs. 2 HGB bewertet.

Aktien und andere nicht festverzinsliche Wertpapiere

Sämtliche in dieser Position ausgewiesene Wertpapiere im Gesamtwert von 4,5 Mio €
(Vj. 4,5 Mio €) sind nicht börsenfähig. Es handelt sich um Investmentzertifikate, die
der Liquiditätsreserve zugeordnet sind. 

Beteiligungen/Anteile an verbundenen Unternehmen

Eine gesonderte Aufstellung der Beteiligungen gemäß § 285 Nr. 11 HGB ist beim
Amtsgericht Mainz hinterlegt.

Anlagevermögen

Die Entwicklung des Anlagevermögens ist dem nachfolgenden Anlagenspiegel zu
entnehmen. Die angegebenen Werte der Schuldverschreibungen und festverzins-
lichen Wertpapiere einschließlich der Ausgleichsforderungsposition enthalten keine
anteiligen Zinsen. Die Veränderungen des Geschäftsjahres umfassen neben den 
Zu- und Abgängen auch die Bestandsveränderungen aufgrund der zeitanteiligen
Auflösung von Agien und Disagien.

in Mio € Anschaffungs-/ Zugänge Abgänge Um- Kumulierte Abschrei- Buchwert Buchwert 
Herstellungs- im im buchungen Abschrei- bungen im am am

kosten Geschäfts- Geschäfts- bungen Geschäfts-
jahr jahr jahr

31.12. 2004 31.12. 2003

Schuldverschreibungen/
festverzinsliche Wertpapiere 
des Anlagevermögens 287,1 108,6 1,8 0,0 0,0 0,0 393,9 287,1
Anteile an verbundenen 
Unternehmen 63,7 25,0 0,0 0,0 38,0 35,9 50,7 61,6
Beteiligungen 27,8 0,7 0,0 0,0 0,7 0,0 27,8 27,1
Immaterielle 
Vermögensgegenstände 16,4 2,8 0,0 20,3 34,3 8,0 5,2 7,7
Betriebs- und 
Geschäftsausstattung 36,7 0,4 2,0 – 20,3 9,8 6,1 5,0 13,4

Summe 431,7 137,5 3,8 0,0 82,8 50,0 482,6 396,9

Im Berichtsjahr wurde ein in den immateriellen Vermögensgegenständen enthaltener
Geschäftswert außerplanmäßig voll abgeschrieben. Es erfolgte eine Umbuchung 
der Software aus der Betriebs- und Geschäftsausstattung in die immateriellen
Vermögensgegenstände. 
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Treuhandvermögen

Die Position Treuhandvermögen umfasst im Wesentlichen Treuhandkredite an
Kunden in Höhe von 57,6 Mio € (Vj. 31,0 Mio €).

Sonstige Vermögensgegenstände

In den Sonstigen Vermögensgegenständen sind im Wesentlichen der Ausgleichsposten
aus der Devisenbewertung mit 32,0 Mio €, Gesellschaftsanteile mit 6,7 Mio € und
Forderungen aus Steuererstattungsansprüchen in Höhe von 7,8 Mio € enthalten.

Aktive Rechnungsabgrenzung

In dieser Position sind enthalten:

Verbindlichkeiten gegenüber Kunden

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kunden setzen sich wie folgt zusammen: 

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten gliedern sich in folgende Laufzeiten: 

2004 2003
Mio € Mio €

Agio aus Forderungen 18,4 25,5
Disagio aus Emissionsgeschäft 24,1 16,2
Disagio aus Verbindlichkeiten 3,7 4,2
Ausgleichszahlungen aus Swaps 10,3 12,8
Sonstiges 1,9 4,1

Insgesamt 58,4 62,8

2004 2003
Mio € Mio €

täglich fällig 6,7 20,2
mit einer Restlaufzeit von:
– bis zu 3 Monate 973,5 1.831,8
– mehr als 3 Monate bis 1 Jahr 963,4 1.852,0
– mehr als 1 Jahr bis 5 Jahre 2.988,6 3.696,1
– mehr als 5 Jahre 1.006,8 1.032,9

Insgesamt 5.939,0 8.433,0
darunter:
– gegenüber verbundenen Unternehmen 1.654,9 1.936,3

2004 2003
Mio € Mio €

täglich fällig 100,5 239,0
mit einer Restlaufzeit von:
– bis zu 3 Monate 109,5 85,8
– mehr als 3 Monate bis 1 Jahr 8,5 422,7
– mehr als 1 Jahr bis 5 Jahre 394,9 230,7
– mehr als 5 Jahre 2.210,4 1.035,9

Insgesamt 2.823,8 2.014,1
darunter:
– gegenüber verbundenen Unternehmen 0,0 0,1
– gegenüber Beteiligungsunternehmen 29,4 17,5
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Verbriefte Verbindlichkeiten

Von den verbrieften Verbindlichkeiten in Höhe von 10.976,2 Mio € (Vj. 8.013,7 Mio €)
sind 1.361,7 Mio € im Folgejahr fällig.

Treuhandverbindlichkeiten

Treuhandverbindlichkeiten bestehen im Wesentlichen gegenüber Kunden in Höhe
von 57,6 Mio € (Vj. 31,0 Mio €).

Sonstige Verbindlichkeiten

Die Position Sonstige Verbindlichkeiten enthält insbesondere 22,2 Mio € (Vj. 22,2 Mio €)
Anteilzinsen aus nachrangigen Verbindlichkeiten und Genussrechtskapital und
Verbindlichkeiten gegenüber der Westdeutschen ImmobilienHolding (WIH) von
48,6 Mio € (Vj. 26,6 Mio €).

Passive Rechnungsabgrenzung

In dieser Position sind enthalten:

2004 2003
Mio € Mio €

Zinsvorauszahlungen 18,0 17,1
Agio aus Emissionsgeschäft 0,7 0,7
Sonstiges 2,4 3,4

Insgesamt 21,1 21,2

Nachrangige Verbindlichkeiten

Mittelaufnahmen, die zehn vom Hundert des Gesamtbetrages der nachrangigen
Verbindlichkeiten übersteigen, sind nachfolgend dargestellt:

Währung Nominalbetrag in Mio € Zinssatz Laufzeit

EUR 125,0 4,8 2003–2013

Die gesamten nachrangigen Verbindlichkeiten entsprechen den Anforderungen 
des § 10 Abs. 5a Satz 1 KWG. Ein außerordentliches Kündigungsrecht ist nicht
eingeräumt. Für die nachrangigen Verbindlichkeiten fielen Aufwendungen in Höhe
von 16,9 Mio € (Vj. 12,5 Mio €) an.

Fremdwährungspositionen

Am Bilanzstichtag bestanden auf Fremdwährung lautende Aktivposten in Höhe von 
2.923,9 Mio € (Vj. 3.511,7 Mio €), die Fremdwährungspassiva betrug 2.922,2 Mio €
(Vj. 3.406,1 Mio €).

Gewinn- und Verlustrechnung

Vom Gesamtbetrag der Ergebniskomponenten Zinserträge, laufende Erträge aus
Aktien und anderen nicht festverzinslichen Wertpapieren und Beteiligungen,
Provisionserträge, Nettoertrag aus Finanzgeschäften sowie Sonstige betriebliche
Erträge von 982,6 Mio € entfallen gemäß geografischer Aufteilung auf die
Bearbeitungsstellen Deutschland und Großbritannien 922,3 Mio € bzw. 60,3 Mio €.


