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Munchner Wohnen in Zahlen
Eine der groRten kommunalen Wohnungsbaugesellschaften in Deutschland

74.861 1.121

eigene Wohneinheiten Gewerbeeinheiten

33.980 98%

Garagen & Stellplatze Vermietungsquote

22%

Loan to Value (LTV)

AA- 8,16 EUR/m?2

Durchschnittsmiete

kommunaler
Eigentumerhintergrund

Kreditrating
S&P Global Ratings

Munchner Wohnen 2025



Strategische Vorgaben vs. Potential Munchner Wohnen

Erreichbarkeit und Leistungspotential

@ Wohnungspolitische Ziele der Gesellschafterin
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Erginzende Sanierungsziel Deckel Mod-Umlage
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12,5 MW-Peak p.a.

Munchner Wohnen
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Potential Munchner Wohnen
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1.250 WE
Fertigstellungen
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Investitionen

= ca. 400 Mio. p.a.
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»Klima Ready*
2045

Investitionen
ca. 2,5 Mrd. €



Zieldimensionen der Munchner Wohnen

Klimaneutralitat ist ein Ziel neben anderen

|

Die untenstehenden funf Zieldimensionen und die dazugehorigen Handlungsfelder bilden die Grundlage fur die zukunftige Ausrichtung und das Handeln der

Munchner Wohnen.

|

Zieldimension:
Wachstum

Neubau

Ankauf

Munchner Wohnen

Zieldimension:
Umwelt- und
Klimaschutz

,»Klima Ready*
im Gebaudebestand
bis 2045

Photovoltaik

Klimaneutraler
Eigenbetrieb

Zieldimension:
Kundenorientierung
und soziale
Verantwortung

Digitalisierung

Nachhaltigkeit

Kundenbeziehungs-
management

Soziale Mieten

Lebenswerte Quartiere

Lfd. Instandhaltung
(Mieterwechsel &
Stormeldung)

Zieldimension:
Mitarbeitende und
Organisation

Mitarbeitendenbindung

,,EIN Unternehmen*
Arbeitsorganisation &
Unternehmens- und
Fuhrungskultur

Mitarbeitendengewinnung /
Employer Branding

Zieldimension:

Wertorientierte

Unternehmens-
entwicklung

Unternehmenseffizienz
& neue Geschaftsmodelle

Finanzierung



Strategie der Munchner Wohnen

,Klima Ready“ bis spatestens Ende 2045

Klimastrategie der Minchner Wohnen

Klimaziel: ,,Klima Ready bis spatestens Ende 2045

Die Munchner Wohnen strebt ,Klima Readiness” bis spatestens Ende
2045 an. Dies ist zum aktuellen Zeitpunkt bei den gesetzlichen Rahmen-
und Forderbedingungen wirtschaftlich, logistisch und organisatorisch
realistisch umsetzbar.

Grundsatze der Klimastrategie:

— Emissionsfreie Warmeversorgung (Ersatz fossiler Energietrager wie
Ol und Gas; Umstellung vorwiegend auf Fernwarme und
Warmepumpen)

— MaRBvolle Sanierung (,Worst First®; Priorisierung der Malinahmen
nach Kosteneffizienz pro eingesparter Tonne CO,; Netto Null (PV-
Ausbau als wirkungsvolle Klimaschutzmalihahme zur Energiewende))

— Bestandserhalt & Kreislaufwirtschaft

— Quartiersansatz

— Serialitat

Klimaschutzfahrplan:
Der Klimaschutzfahrplan sieht vor, dass rund 70 % der Malinahmen die
Umstellung auf Fernwarme und rund 30 % der Malnhahmen die
Umstellung auf Warmepumpen beinhalten. Ca. 40 % der MalRnahmen
werden mit energetischen Modernisierungen der Gebaudehulle
kombiniert.

Munchner Wohnen

»Klima Ready* beschreibt den Zustand, in dem die Munchner Wohnen a@
ihr moglichen und beeinflussbaren Mallnahmen umgesetzt hat, um den
Zielzustand ihres Immobilienportfolios zu erreichen. Dieser wird durch die
Reduzierung des Energiebedarfs (Modernisierungsmaldnahmen an der
Gebaudehulle) sowie die Umstellung der Warmeversorgung auf potenziell
erneuerbare Energiequellen (Fernwarme und Warmepumpen) hergestelit.

Damit schafft die Munchner Wohnen die durch sie beeinflussbaren

Voraussetzungen fur einen klimaneutralen Betrieb ihres Immobilienportfolios
Qei kunftig klimaneutralen Energie- und Warmenetzen.
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Basisszenario Minchner Wohnen
—CRREM - Pfad (1,5-Grad-Ziel nach dem Pariser Abkommen)



Strategie der Munchner Wohnen
Finanzierung der Klimastrategie ,,Klima Ready“ bis 2045

Finanzierung der Klimastrategie

« Zur Finanzierung der Klimastrategie der Munchner Wohnen bzw.
um im Gesamtbestand der Munchner Wohnen bis spatestens
2045 ,Klima Ready" zu sein, sind Investitionen von anfinglich Investitionsvolumen in Mio. €
rund 100 Mio. EUR pro Jahr (bis 2045 indexiert) erforderlich. »Klima Ready* bis spatestens 2045

» Dies entspricht im Jahr 2027 einer Investitionsquote von rund
45 EUR/m? Wohn- und Nutzflache.

» Unter Berucksichtigung kunftiger Baukostensteigerungen ergibt m
sich fir den gesamten Investitionszeitraum ein Klimabudget von 2027-2031 2032-2036

in Summe rund 2.500 Mio. EUR.

Laufende Instandhaltung 2.000 450 500
« Das Klimabudget zur Finanzierung der einzelnen im Klimapfad

hinterlegten Malinahmenpakete setzt sich dabei zusammen _
Sonstige geplante

« aus ca. 65% spezifischen, energetisch bedingten Instandhaltung 200 40 50
Klimakosten, sowie
Klimabudget
 zu ca. 35% aus weiteren nicht zwingend (Klima- & ,Sowieso*- » 2.500 550 600
klimarelevanten Kostenbestandteilen, die  zur Kosten)
Realisierung der Mallnahmenpakete erforderlich sind
(”Sowieso“_Kosten)_ Investitionsvolumen 4.700 1.040 1.150
Gesamt ' ' '

* Durch diese nachhaltigen wertorientieren Investitionen
in den Gebaudebestand wird dieser sukzessive
aufgewertet, mit dem Ziel die technischen
Restnutzungsdauern zu verlangern und den laufenden
Instandhaltungsbedarf zu senken.

Munchner Wohnen




Weitere Einflussfaktoren auf Erreichbarkeit der Klimaneutralitat
Klimaziele sind strategisch in Einklang zu bringen

Y 'y

. Hausha'tskonso"dierung LH Munchen ° Energiestrategie auf Mikro- und Makro-Ebene

- Volatile, komplexe Férderung (Versorger, Abnehmer, Verbraucher)

« Beihilfe und Regulatorik « Verzahnung von Fernwarmeausbau uns Sanierungsstrategie
- Derzeit kein Upside fiir Klimainvestitionen am Kapitalmarkt * Dekarbonisierung Fernwarme

« Hohes Zinsniveau « Technische RND — Ubergangstechnologie vs. Reparatur

 Mietenstopp seit 2019

() P,

 Baukostensteigerungen  Mietstrategie bei Modernisierungen
- Stellplatzschlussel « Sanierungen im bewohnten Zustand, alternativ
« Ladeinfrastruktur. Ersatzwohnraum
« Erweiterte energetische und bauliche Anforderungen « Warmkostenneutralitat
(Dachgarten, volist. Barrierefreheit, okol. Kriterienkatalog « Nutzerverhalten
usw.)

« Verfugbarkeit von Schlusselgewerken
 Langwierige Genehmigungs- und Planungsprozesse

Munchner Wohnen
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