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Informationsblatt: Kabelfernsehen und Glasfaserausbau

Bis zum 30. Juni 2024 kénnen Vermieter die Kosten fur das Kabelfernsehen als Betriebskosten auf
ihre Mieter umlegen, sofern sie ihre Mieter zur Zahlung der Betriebskosten vertraglich verpflichtet
haben. Vermieter missen also handeln, wenn sie am Ende nicht auf den Kosten fir das TV-Signal sit-
zen bleiben wollen. Es gibt verschiedene Mdglichkeiten, auf die Anderung der Rechtslage zu reagie-
ren. Dabei mussen Vermieter sowohl das vertragliche Verhaltnis zu ihren Mietern sowie die Vertrags-
beziehung zu ihrem Kabelnetzanbieter im Blick behalten.

Optionen fiir die kiinftige Versorgung der Mieter
Grundsatzlich stehen drei Handlungsoptionen zur Verfligung:

1. Der Vermieter liefert weiterhin das Kabel-TV-Signal gegen Entgelt

In diesem Fall kénnen Mieter und Vermieter einen zusatzlichen Vertrag schlielen. Darin verpflichtet
sich der Vermieter, weiterhin das TV-Signal gegen ein monatliches Entgelt zu liefern. Dieser Vertrag
muss fur den Mieter aber kindbar sein und er darf eine anfangliche Laufzeit von 24 Monaten nicht
Uberschreiten. Bei stillschweigender Verlangerung kann der Mieter diesen monatlich kindigen.

Tipp: Ein solcher Vertrag hat den Vorteil, dass sich an der Situation sowohl fiir Mieter als auch fiir Vermieter nicht
viel dndert. Der grofse Nachteil fiir Vermieter ist das gesetzliche Kiindigungsrecht der Mieter. Machen sie davon Ge-
brauch, bleibt der Vermieter in der Regel an seinen kostenpflichtigen Vertrag mit dem Signalanbieter gebunden.

2. Mieter versorgen sich selbst

Mieter kénnen sich auch selbst um ihren Fernsehempfang kiimmern. So kénnen sie selbststandig ei-
nen Vertrag mit dem Kabelnetzbetreiber schlie3en, der das bereits installierte Hausnetz betreibt. Auch
konnen Fernsehprogramme Uber DVB-T2 mit Antenne (Zimmerantenne, gegebenenfalls auch Dachan-
tenne) oder Uber Satelliten empfangen werden. Eine weitere Option ist der Empfang tber das Internet.
Tipp: Diese Variante hat viele Vorteile fiir Mieter und Vermieter. Da rechtliche Fragen fiir bestehende Mietverhdilt-
nisse durch die Rechtsidnderung noch nicht von den Gerichten gekldrt sind, ist es im Interesse beider Parteien, wenn
Mieter sich selbst um die Versorgung kiimmern.

3. Glasfaserausbau

Verfiigen die Wohngebaude Uber veraltete oder moglicherweise stérungsanfallige Technik, kdnnte der
Vermieter den Ausbau von Glasfasernetzen in Betracht ziehen.

Tipp: Der Glasfaserausbau ist der moderne Weg. Fiir mehr und mehr Mieter ist ein schneller und zuverldssiger In-
ternetzugang zwingende Voraussetzung fiir ihr Arbeits- und Privatleben. Insofern lohnt sich das Gespréch mit den
Mietern. Wichtig ist, die Kosten im Blick zu haben, denn Aufwendungen fiir Wartungsarbeiten oder ein Notdienst
zur Entstérung sind bisher nicht umlegbar.

Es gibt zwei Alternativen, die Investitionskosten fur den Glasfaserausbau auf die Mieter zu verteilen:

Alternative 1:

Modernisierungsmieterhéhung

Da es sich beim Glasfaserausbau um eine Modernisierung handelt, kdnnen Vermieter eine Mieterho-
hung anstreben. Entscheidet sich der Vermieter fur diese Option, muss er bereits bei Vertragsschluss
mit dem Glasfaser-Netzbetreiber auf einige Details achten. Ansonsten besteht die Gefahr, dass sich
die Modernisierungsmieterhohung rechtlich nicht durchsetzen lasst. Der Vermieter sollte also einen
Netzbetreiber finden, der die Gebaudeinfrastruktur aus Glasfaserkomponenten errichtet und diese in
das Eigentum des Gebaudeinhabers stellt. Auflerdem ist im Vertrag - meist Gestattungsvertrag ge-
nannt - klarzustellen, dass das Gebaudenetz mit einem ,6ffentlichen Netz mit sehr hoher Kapazitat"
im Sinne des § 3 Nr. 33 des Telekommunikationsgesetzes (TKG) verbunden wird.
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Open Access ist wichtig

Auflerdem sollte der Vertrag eine Vereinbarung enthalten, dass die Mieter ihre Telekommunikations-
dienstleister frei wahlen kénnen und nicht auf einen bestimmten Anbieter angewiesen sind. Dies nennt
sich Open Access. Steht die Gebaudeinfrastruktur im Eigentum des Gebaudeeigentimers, ist er ver-
antwortlich fur den stérungsfreien Betrieb. Daher sollte sich der Eigentumer bei Vertragsschluss uber
den Netzausbau auch Uber die zukunftige Wartung und mdgliche Entstérung Gedanken machen. Es ist
ratsam, sich auch hierfir vor Vertragsschluss ein Angebot flr einen solchen Wartungs- und Sto-
rungsvertrag machen zu lassen und beide Vertrage zum gleichen Zeitpunkt zu unterzeichnen. Da die-
se Kosten sich nicht weiter umlegen lassen, sollte sich der Vermieter um maoglichst geringe Kosten
bemuhen.

Mieterh6hung von acht Prozent

Bei der Modernisierungsmieterhéhung kann die Jahresmiete um acht Prozent der fir die Wohnung
aufgewendeten Modernisierungskosten erhéht werden. Dabei darf sich innerhalb von sechs Jahren
die monatliche Miete nicht mehr als drei Euro/gm erhoéhen. In Wohnungen mit einem Mietpreis unter
sieben Euro/gm liegt diese Grenze bei zwei Euro/gm. Zu beachten sind die zeitlichen und formellen
Anforderungen an die Ankundigung und die anschlielende Mieterhéhungserklarung. Aufierdem ist die
Modernisierungsmieterhéhung nur dann maoglich, wenn der Vermieter kein Bereitstellungsentgelt als
Betriebskosten umlegt oder umgelegt hat. Die Kosten fir den Betriebsstrom sind weiterhin als Be-
triebskosten umlegbar.

Tipp: Der Vermieter kann, anstatt eine ModernisierungsmafSnahme anzukiindigen, auch eine Modernisierungs-
vereinbarung mit seinen Mietern schliefsen. Dies hat den Vorteil, dass weniger formelle Anforderungen erfiillt wer-
den miissen. Da viele Mieter ein grofses Interesse an einem schnellen Internetzugang haben und méglicherweise
gern bereit sind, dafiir etwas mehr zu bezahlen, lohnt es sich, das Gespréch zu suchen. Die Vereinbarung sollte
sdmtliche Aspekte der Modernisierungsmafsnahme beinhalten. Sie sollte also mindestens Details zur zeitlichen und
technischen Durchfiihrung der Mafsnahme, Gewdhrleistungs- und Aufwendungsersatzanspriiche des Mieters sowie
die kiinftige Hohe der Miete enthalten.

Alternative 2:

Umlage des Bereitstellungsentgelts als Betriebskosten befristet

Die Ausbaukosten konnen auch befristet und in ihrer Hohe begrenzt als Betriebskosten umgelegt
werden. Jahrlich dirfen 60 Euro pro Wohneinheit Uber einen Zeitraum von funf Jahren umgelegt wer-
den. Ausnahme: Liegen die Gesamtkosten fiir den Infrastrukturausbau pro Wohneinheit Gber 300 Euro,
kann der Umlagezeitraum neun Jahre betragen. Dann muss der Vermieter zuvor aber drei Vergleichs-
angebote eingeholt haben. Auerdem muss der erhéhte Aufwand begrindet werden.

Worauf bei dieser Option geachtet werden muss

Beim Gestattungsvertrag mit Bereitstellungsentgelt muss sowohl auf den Zeitraum als auch auf die
Kosten geachtet werden. Denn es ist die Pflicht des Vermieters, die drei Vergleichsangebote einzuho-
len, bevor der Auftrag ausgelost wird. Auch ist auf die Begrindung der Kosten zu achten, wenn der
Umlagezeitraum ausgedehnt werden soll. In diesem Fall muss gewahrleistet werden, dass das Ge-
baudenetz mit einem o6ffentlichen Netz mit sehr hoher Kapazitat verbunden wird und dass fur die Mie-
ter ein offener Zugang (Open Access) besteht, die Mieter also ihren Telekommunikationsanbieter frei
wahlen konnen. Weil der Netzbetreiber den stérungsfreien Betrieb

und offenen Zugang gewahrleiten muss, bleiben die Netze regelmafig im Eigentum der Netzbetreiber.
Sie kimmern sich wahrend dieser Zeit auch um Wartung und Entstorung. Sobald aber der Umlage-
zeitraum abgelaufen ist, muss der Gebaudeeigentimer die Funktionen sicherstellen. Daher ist bei
Vertragsschluss auf eine Regelung zu achten, wonach das Gebaudenetz m Anschluss an die Umlage-
zeit in das Eigentum des Gebaudeeigentimers Ubergeht. Auerdem muss der offene Zugang (Open
Access) Uber den Umlagezeitraum hinaus weiterhin gewahrleistet werden. Dies sollte ebenfalls ver-
traglich abgesichert sein, damit dem Vermieter nicht am Ende etwaige Netzentgelte entstehen, die
nicht umgelegt werden konnen.

Tipp: Diese Variante hat den Nachteil, dass tiber den Bereitstellungszeitraum hinaus — aufser den Kosten fiir den

Seite 2 von 3

www.HausundGrund-Aachen.de
Kabelfernsehen-Glasfaser, Stand: 01-2024



A ®
:ID/l Haus & Grund

Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.
Aachen

Betriebsstrom — keine Kosten mehr auf die Mieter umgelegt werden diirfen. Es fallen aber dauerhaft Kosten fiir
Wartung, Instandhaltung und Entstérung an, die der Vermieter im laufenden Mietverhdltnis nicht kompensieren
kann. Die Modernisierungsmieterhéhung bietet zumindest den Vorteil, dass die Erh6hung dauerhaft ist und da-
durch kiinftige Instandhaltungskosten abgedeckt sind. Diese Variante kénnte dennoch interessant sein fiir Vermie-
ter, die eine Modernisierungsmieterhéhung nicht durchsetzen kénnen und — wie etwa im Falle eines WEG-Beschlus-
ses zum Glasfaserausbau — die Kosten (mit-)finanzieren mdissen.

Laufende Vertrage mit den Kabelnetzanbietern

Die Vertrage mit den Kabelnetzbetreibern haben in der Regel befristete Laufzeiten, die oftmals mehr
als 24 Monate laufen. Geman § 330 Absatz 5 des Telekommunikationsgesetzes (TKG) kénnen Vertrage
jederzeit ohne Einhaltung einer Kindigungsfrist mit Wirkung zum 1. Juli 2024 gekiindigt werden. Dies
gilt aber nur fur Vertrage, die vor dem 1. Dezember 2021 geschlossen wurden und die keine anderwei-
tige Vereinbarung enthalten.

Tipp: Esist zu priifen, ob die vorfristige Kiindigung des Vertrags rechtlich méglich ist. Dabei muss im Blick behal-
ten werden, wie die zukiinftige Versorgung der Mieter mit Telekommunikationsleistungen

aussehen soll. Sofern beispielsweise die Kabelinfrastruktur beibehalten wird und somit Mieter ihre eigenen Vertrige
mit dem bisherigen Anbieter schliefsen kénnen, muss gepriift werden, in wessen Eigentum sich die Kabelinfrastruk-
tur befindet. Zudem bedarf es einer Kldrung ob und unter welchen Umstdnden das Eigentum der Infrastruktur auf
den Eigentiimer lbergeht. Verfligt der Gebdudeeigentiimer (ber das Eigentum an der Kabelinfrastruktur, ist dieser
auch fiir den stérungsfreien Betrieb verantwortlich. Der Eigentiimer sollte sich also um einen Wartungsvertrag mit
einem Anbieter bemtihen, der auch im Falle einer Stérung tdtig wird.

Hinweis:

Dieses Informationsblatt und der angegebene Mustertext kdnnen keine personliche Beratung im Einzelfall ersetzen. Fir eine sol-
che personliche Beratung wenden Sie sich bitte an Ihren Aachener Haus & Grund.

Mehr Informationen auch auf unseren Internetseiten unter: www.HausundGrund-Aachen.de.
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