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| EDITORIAL |

Wiire der Bau von
Mietwohnungen
rentabel, wiirde
investiert und gebaut

Was wie eine Binsenweisheit klingt, hat sich scheinbar
noch nicht iiberall herumgesprochen. Teile der Berliner
Koalition wollen eine staatliche Wohnungsgesellschaft
griinden. Sie soll helfen, die nach Berechnungen des
Pestel Instituts fehlenden 1,4 Millionen bezahlbaren
Wohnungen zu schaffen.
Doch eine staatliche Gesellschaft steht vor denselben
Problemen wie jeder private Bauherr: Woher kommt das
Grundstiick? Und wie lassen sich die hohen Baukosten
finanzieren?
Die Entwicklung ist dramatisch: Seit Januar 2021 sind die
Kosten fiir die Instandhaltung von Wohngebduden um
51,42 % gestiegen. Die Verbraucherpreise erhéhten sich
im gleichen Zeitraum lediglich um nur 23,37 %, also nur
halb so stark. Gegen diese wirtschaftliche Realitdt kann
auch eine staatliche Gesellschaft nicht anbauen. Bezahl-
bare Neubaumieten sind schon jetzt nur mit erheblicher
Forderung moglich. Allein Nordrhein-Westfalen stellte
2025 rund 2,37 Mrd. Euro fiir die 6ffentliche Wohnraum-
férderung fiir 13. 356 Wohneinheiten bereit. Eine Bundes-
gesellschaft beseitigt diese Kosten nicht — der Staat
Uiberfordert sich nur weiter: Er ist Férderer und Bauherr
zugleich.
Der entscheidende Hebel ist deshalb: Bauen muss wieder
einfacher und giinstiger werden. Der Gebdudetyp E und die
Vereinfachungen in der neuen nordrhein-westfdlischen
Bauordnung weisen hier in die richtige Richtung.
Gleichzeitig miissen wir den Bestand besser nutzen. Laut
Zensus 2022 standen rund 1,9 Millionen Wohnungen leer
— allerdings hdufig dort, wo die Nachfrage geringer ist.
Deutschland hat damit nicht nur ein Mengen-, sondern
auch ein Verteilungsproblem.
Entscheidend ist deshalb nicht, wer baut, sondern unter
welchen Bedingungen gebaut werden kann.
Denn, wenn sich der Bau von Mietwohnungen rechnet,
wird auch investiert und gebaut. m

» Dr. Johann Werner Fliescher
Vorstand Haus & Grund Diisseldorf und Umgebung

08.2026


http://www.hausundgrundddf.de

DUSSELDORF & UMGEBUNG: NEUE MIETSPIEGEL

| GULTIG AB 1.8.2026 |

Neue Mietspeigel fiir
Diisseldorf

Die Mieten in Diisseldorf steigen

Nach zwei Jahren hat der Verband der Haus- und Wohnungseigen-
tiimer, Haus und Grund Diisseldorf, zusammen mit dem Diisseldorfer
Mieterverein den aktuellen Mietspiegel herausgegeben. Auf Basis der
in der Tabelle genannten Werte haben Vermieter von freifinanzierten
Wohnungen die Moglichkeit, die Mieten anzupassen. Der Vergleich fiir
eine Referenzwohnung zeigt, dass die Bestandsmieten in der Landes-
hauptstadt {iber einen langen Zeitraum langsamer steigen als die
Inflation, wenngleich im Durchschnitt die Miete nach dem neuen
Mietspiegel oberhalb der Inflationsrate gestiegen ist.

Der Mietspiegel ist flir Dlisseldorf das einzige rechtlich giiltige Mittel,
die Miethohe fiir die mehr als 287.000 Mietwohnungen in Diisseldorf
zu berechnen und Mieten in bestehenden Mietverhdltnissen zu
erhdhen. Andere Angaben, etwa aus Internetportalen, geben nicht nur
verzerrte Werte wieder, sie sind auch rechtlich unverbindlich und
liegen nicht selten iiber den zuldssigen Mieten des Mietspiegels.
Anhand der aktuellen Werte sehen wir, dass die Bestandsmieten deut-
lich langsamer steigen, als es oft subjektiv wahrgenommen wird.
Viele Wohnungen, deren Werte im Mietspiegel enthalten sind, werden
ndmlich gar nicht mehr éffentlich auswertbar vermietet.

BEISPIELRECHNUNG

Beider Berechnung einer mittellagigen Referenzwohnung (Baujahr
1973/75m?) mit drei Modernisierungsmerkmalen und einer Tiir-
sprechanlage steigt die Nettomiete von 719,25 Euro (bezogen auf den
letzten Mietspiegel aus 04/2024) ab 1.8.2026 auf 763,50 Euro monat-
lich, eine Steigerung von 6,15 %. Uber alle Baujahresklassen hinweg
betrug die durchschnittliche Steigerung von 2024 gegeniiber 2026
6,40 %. Die Inflationsrate von April 2024 bis Juni 2026 lag dagegen
bei 4,53 %, bezogen auf den Indexstand.

Die Baukosten sind von Anfang 2024 bis Mitte 2026 um 10,43 %
gestiegen. Damit lag die Steigerung der Baukosten mehr als doppelt
so hoch, wie die Inflationsrate. Seit Anfang 2021 sind die Baukosten
fiir die Instandhaltung von Wohngebauden sogar um 51,42 % ge-
stiegen. Flir Vermieter wird es immer schwieriger, die Mietobjekte
mit den Einnahmen aus der Vermietung instand zu halten, geschweige
denn die Aufgaben, die der Gesetzgeber im Bereich der energetischen
Sanierung vorsieht, zu erfiillen. m

» Dr. Johann Werner Fliescher

08.2026

| GULTIG AB 1.8.2026 |

Neue Mietspeigel fiir
Ratingen

Ratingen ist mit iiber 91.000 Einwohnern die einwohnerstdrkste
Stadt des Kreises Mettmann. Haus und Grund Diisseldorf ist dort
mit einer eigenen Geschdftsstelle vertreten.

Auch in Ratingen gilt wieder die Mietpreisbremse, sodass Vermieter
wie auch Mieter darauf angewiesen sind, die Hohe der zuldssigen Miete
mit einem zuverldssigen und rechtssicheren Instrument, dem Miet-
spiegel, zu bestimmen. Ein Mietspiegel wird auch benétigt, wenn ein
Vermieter die Miete erh6hen méchte. In Ratingen ist die Steigerung
der Mieten im Verhdltnis zum alten Mietspiegel aus 2024 nicht so hoch
wie in Diisseldorf. Die durchschnittliche Mietsteigerung tiber alle Bau-
jahre hinweg betrdgt 3,86 % und liegt damit unter der Inflationsrate.
Besonders hohen Mietsteigerungen sind in den dlteren Baujahren fest-
zustellen, wahrend die Mieten der neueren Baujahre ab 1986 stagnieren.
Die Miete einer Beispielwohnung aus dem Baujahr 1973 in mittlerer
Wohnlage, mit Tlirsprechanlage und drei Modernisierungsmerk-
malen steigt von 9,03 € auf 9,54 €, also um 5,64 %.

STEIGERUNGEN IN DEN MIETSPIEGELN AUCH TEILWEISE

UNTER DER INFLATIONSRATE

Auch wenn die Mietsteigerungen Diisseldorf im Schnitt oberhalb der
Inflationsrate liegen, ist aus den Erhebungen auch festzustellen,
dass die Mieten fiir die Baujahre 1961-76 bei in der mittleren Wohn-
lage nur um 4,12 % gestiegen sind. In Ratingen ist festzustellen, dass
die Mieten der Baujahre 1949 bis 1960 und die Mieten der Baujahre
ab 1986 nur gering oder unterhalb der Inflationsrate gestiegen sind.
Das zeigt, dass sich die Mietsteigerungen zumindest in den Neben-
zentren abgeschwdcht haben. Die vielfdltigen Schocknachrichten
iber angeblich deutlich oberhalb der Mietspiegel liegende Mieten
im Bereich der Neuvermietung lassen sich aus den Mietspiegel-
erhebungen nicht nachvollziehen. m

» Dr. Johann Werner Fliescher

INFORMATION

Bezug der Mietspiegel

Als besonderen Service bieten Haus und Grund Diisseldorf und
der Mieterverein Diisseldorf allen, die sich iiber die Mieten in
Diisseldorf informieren wollen, den Mietspiegel mit weiteren
Informationen als PDF an unter:
kurzlinks.de/mietspiegel_duesseldorf 2026

Einen kostenfreien PDF-Download des Mietspiegels Ratingen
finden Sie auf unserer Website unter:
kurzlinks.de/mietspiegel_ratingen_2026

Natiirlich kénnen Sie die Mietspiegel auch in unseren Geschafts-
stellen Ratingen und Diisseldorf zu den Offnungszeiten fiir eine
Schutzgebiihr von vier Euro/Stiick erhalten. Oder in unserem
Webshop: www.hugoria.de (Kosten 4 Euro, ggf. zzgl. Versand-
kosten) bestellen.
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| GRATULATION |

DUSSELDORF & UMGEBUNG: AUS DEM VEREIN

Ulf Mecke feiert sein 45-jahriges Dienstjubildum

An Haus und Grund Diisseldorf ist ohne Ulf
Mecke nicht zu denken, der hier im August
1981 seine Tdtigkeit begonnen hat, vor 45
Jahren! Das hat Seltenheitswert. Dieses
Jubildum freut uns ganz besonders, weil es
zeigt, mit welcher Kontinuitdt, welch groflem
Engagement und welcher Leidenschaft Ulf
Mecke an dem Erfolg des Verbandes arbeitet.
Als Leiter der Rechtsabteilung leistete er
neben der taglichen, kompetenten und gehaltvollen Beratung unse-
rer Mitglieder im Bereich der Betriebskosten und des Mietrechts
weitere wertvolle Beitrdge, beispielsweise bei der Erstellung der
Mietspiegel. Eine Institution ist inzwischen auch seine Rubrik ,,Sie
Fragen — wir antworten“ in unserem Mitgliedermagazin, ebenso

wie seine informativen Fachartikel. Auch nach 45 Jahren hat Ulf
Mecke immer den aktuellen Stand der Rechtsprechung und der
Gesetze im Blick. Gerade seine langjdhrige Erfahrung und das Wissen
darum, welche Vorgaben wann und wie anzuwenden sind, ist eine
grofle Bereicherung fiir den Verband.

Wir freuen uns auerordentlich iber das Firmenjubildum und die
Leistungsstdrke, die Ulf Mecke mit seiner engagierten Tatigkeit wei-
terhin fiir den Verband zeigt. Wir gratulieren ihm dazu ganz herzlich
und betonen im hochsten Maf3e unsere besondere Dankbarkeit und
Wertschdtzung fir die wertvollen Jahre der Zusammenarbeit.
Gleichzeitig freuen wir uns auf die gemeinsamen Jahre, die noch vor
uns liegen. Wir sind froh, Ulf Mecke an unserer Seite zu haben. m

» Dr. Johann Werner Fliescher

| GRATULATION |

Thomas Mever: Seit 30 Jahren fiir unsere Mitglieder

Seit 30 Jahren konnen sich die Mitglieder von Haus und Grund Diisseldorf auf seinen fachkundigen Rat und seine
Expertise verlassen: Thomas Meyer feiert sein 30-jahriges Dienstjubildum. Im Juli 1996 trat er in die Dienste unseres
Verbandes, dem er und seinen Mitgliedern seither mit grofer Fachkompetenz und persénlichem Engagement ver-
bunden ist. Als Rechtsberater und stellvertretender Leiter der Rechtsabteilung ist Thomas Meyer heute fiir viele
Mitglieder ein langjdhriger und vertrauter Ansprechpartner. Seine fundierten Kenntnisse insbesondere im Bereich
des sozialen Wohnungsbaus, des Wohnungseigentumsrechts und der Betriebskosten wissen unsere Mitglieder sehr
zu schdtzen. Seine praktischen Erfahrungen, die er im Rahmen seiner Ausbildung bei grofen Wohnungsunter-
nehmen erworben hat, zahlen sich fiir unsere Mitglieder aus. Seine Erfahrung gibt Thomas Meyer dariiber hinaus
seit vielen Jahren auch als Referent weiter und vermittelt in Fach-Seminaren des Verbandes praxisnahes Wissen zu
wichtigen Fragen des Mietrechts — von der Mieterhdhung bis zu den Betriebskosten. Wir danken Thomas Meyer sehr herzlich fiir 30 Jahre
engagierte, kompetente und verldssliche Tdtigkeit im Dienste unseres Verbandes und seiner Mitglieder. Wir schdtzen seinen grofien
personlichen Einsatz auflerordentlich und freuen uns, einen so erfahrenen und motivierten Mitarbeiter in unseren Reihen zu haben. m

» Dr. Johann Werner Fliescher

| NACHRUF

Wir trauern um Renate Blinne

Mit groer Trauer nehmen wir Abschied von
Renate Blinne, die iber viele Jahrzehnte eng
mit Haus und Grund Diisseldorf verbunden
war und unseren Verband mit ihrer Persén-
lichkeit und ihrem auflergewdhnlichen
Engagement nachhaltig geprdgt hat.
Renate Blinne trat am 1. Juli 1985 in die
Dienste von Haus und Grund Diisseldorf.
Zundchst war sie als Sekretdrin der
Geschaftsfithrung tdtig, ab 2001 als Vorstandssekretdrin. Bis zu
ihrem Eintritt in den Ruhestand im April 2014 war sie damit fast

www.hausundgrundddf.de

29 Jahre lang eine verldssliche und pragende Sdule unseres Hauses.
Fir viele Mitarbeiter und Mitglieder war Renate Blinne Ansprech-
partnerin und Ratgeberin. Mit grofler Erfahrung, Organisations-
talent und einem ausgepragten Verantwortungsbewusstsein sorgte
sie dafiir, dass die vielfdltigen Aufgaben des Verbandes zuverldssig
und reibungslos bewdltigt wurden. Was Renate Blinne besonders
auszeichnete, waren jedoch nicht allein ihre fachlichen Fahigkeiten.
Eswaren ihre menschlichen Qualitdten, die sie unvergessen machen:
ihre Herzlichkeit und Hoflichkeit, ihre absolute Zuverldssigkeit und
Loyalitdt, ihr Fleif3, ihre Kollegialitdt und — wenn es darauf ankam
— auch ihre klare und bestimmte Art.

Renate Blinne verstarb am 14. Juli 2026 im Alter von 73 Jahren.
Haus und Grund Diisseldorf wird ihr ein ehrendes und dankbares
Andenken bewahren. Unser tiefes Mitgefiihl gilt ihrer Familie und
allen Menschen, die ihr nahestanden.m

» Dr. Johann Werner Fliescher

08.2026
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DUSSELDORF & UMGEBUNG: WEITERBILDUNG & BERATUNG

Seminare 2026

SEMINARE

TERMINE & REFERENTEN

KUNDIGUNG

KUNDIGUNG DES MIETVERHALTNISSES DURCH DEN MIETER

Mein Mieter hat die Wohnung gekiindigt: Anspriiche, Kiindigungserklarung, Form,
Fristen, Besichtigungen, Wohnungsiibergabeprotokoll, Tod des Mieters, Anspriiche,

Schonheitsreparaturen, Schadensersatz, Kautionsabrechnung

14.10.2026, 14-17 UHR
Dr. Johann Werner Fliescher, Vorstand Haus und Grund Diisseldorf

KUNDIGUNG WEGEN EIGENBEDARF

Eigenbedarf erfolgreich durchsetzen: Erklarung, Form, Fristen, Begriindung,

Widerspruch, soziale Harte

MIETERHOHUNG DER NETTO-, TEIL UND INKLUSIVMIETE
NACH MIETSPIEGEL SOWIE INDEXMIETERHOHUNG (§ 557B BGB)
Mieterhohung fiir bestehende Wohnraummietvertrage erfolgreich durchfiihren

und Betriebskostenvorauszahlung anpassen

MIETERHOHUNG

12.11.2026, 16-18 UHR, Antje Giitgemann (Rechtsanwiltin,
Syndikusrechtsanwidltin); Ursula Thiising, Volljuristin

29.09.2026, 15-17 UHR
Claudia Bockers, Volljuristin; Britta Sadr Mousavi, Volljuristin
04.11.2026, 15-17 UHR

Angelika Mayer, Volljuristin LL.M.; Thomas Meyer, Betriebswirt

MODERNISIERUNGSMIETERHOHUNG NACH § 559

Mieterh6hung bei Modernisierung und Sanierung richtig ankiindigen und
erfolgreich durchfiihren: rechtssichere Ankiindigung und Durchfiihrung, Pflichten,

Fristen, Kostenumlage

BETRIEBSKOSTEN WIRKSAM VEREINBAREN UND

RECHTSSICHER ABRECHNEN

Die jahrlichen Betriebskosten festlegen, richtig abrechnen und formelle Fehler
vermeiden: Kostenarten, umlagefahige Betriebskosten, Fristen, Verjahrung

BETRIEBSKOSTEN

19.11.2026, 16-18 UHR
Ursula Thiising, Volljuristin

28.10.2026, 15-17 UHR

Angelika Mayer, Volljuristin LL.M.; Petra Nicolay, Volljuristin

MIETRECHT

NEUVERMIETUNG VON WOHNRAUM - VON DER MIETERAUSWAHL

BIS ZUM MIETVERTRAG

Ein neues Mietverhaltnis: Mietersuche, Festlegung des Mietpreises und Erstellung

des Mietvertrags

GRUNDLAGEN DES WEG-RECHTS - INKL. EXKURS § 71 N GEG

Geltendes Recht in Wohnungseigentumsgemeinschaften (WEGS): Die rechtliche
Situation bei Eigentumswohnungen: Teilungserklarung, Gemeinschafts-/Sonder-
eigentum, Aufgaben des Verwalters, Wirtschaftsplan und Verwalterabrechnung

25.11.2026, 15-17 UHR
Angelika Mayer, Volljuristin LL.M.; Petra Nicolay, Volljuristin

07.10.2026, 14-17 UHR

WEG-RECHT

VORSORGE

UBERTRAGUNG VON IMMOBILIEN ZU LEBZEITEN

Vererben, schenken oder NieBbrauch? Tipps und Strategien, zur Weitergabe des

Immobilieneigentums

Angelika Mayer, Volljuristin LL.M.; Ursula Thiising, Volljuristin

05.11.2026, 15-18 UHR
Antje Giitgemann (Rechtsanwiltin, Syndikusrechtsanwiltin);
Ursula Thiising, Volljuristin

18.11.2026, 15-17 UHR, Ursula Thiising, Volljuristin

Teilnahme

Wir bieten diese Veranstaltung als Hybridveranstaltung an — vor Ort in der Geschaftsstelle Diisseldorf (begrenzte Kapazitat) und online/digital. Die Buchung erfolgt iiber unseren
Web-Shop HUGORIA unter: www.hugoria.de/produkt-kategorie/seminare-webinare. Bei nachweislicher Teilnahmen erhalten Sie ein entsprechendes Teilnahmezertifikat.

Die Teilnahme ist kostenpflichtig: Mitglieder zahlen 79,90 Euro/89,90 Euro (zwei-/dreistiindig), Nicht-Mitglieder: 119,90 Euro/129,90 Euro (zwei-/dreistiindig) inkl. MwSt.

| TERMINE 2026 |

Info-Abende

Unsere Info-Abende sind in der
Sommerpause.
Neue Termine folgen im Herbst.

| FACH-BERATUNGEN |

Unsere Partner
beraten Sie gern

Kostenfreie Exstberatung (maximal 20 Minuten)
bei unseren Partnern. Bittebedenken Sie, dass in
der Regel vieles einer tiefergehenden Betrachtung
bedarf. Nur nach vorheriger Terminvereinbarung
unter: 0211- 1690591. Bitte geben Sie an, ob Sie
eine personliche (eingeschrankt verfiigbar) oder
telefonische Beratung wiinschen.

NUR FUR UNSERE MITGLIEDER

BAUBERATUNG - NEUBAU UND UMBAU
23. September 2026, ab 14 Uhr

BAUBERATUNG - SCHADEN AN GEBAUDEN
19. August und 9. September 2026, ab 13 Uhr

ENERGETISCHE MODERNISIERUNG
27. August und 24. September 2026, ab 14.30 Uhr

ERBRECHT
24. August, 7. und 21. September 2026, 14 bis 16 Uhr

VERSICHERUNG
2. September 2026 (Ratingen), 10 bis 16 Uhr
3. September (Diisseldorf), 10 bis 16 Uhr

www.hausundgrundddf.de
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