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l. Einleitung

Wer wir sind ....

Die Wertmanagement GmbH

- wurde im Dezember 2007 gegrundet und

- hatim Februar 2011 ihren Hauptsitz nach Hameln verlegt
(in Hannover besteht eine unselbststandige Zweigstelle)

Tatigkeitsfelder

Bewertung, Verwaltung und Vermarktung von Immobilien

Flachenberechnungen (Ermittlung von Wohn- bzw. Nutzflachen)

Erstellung von Grundrissen

internationale Aus- und Weiterbildung in der Immobilienwirtschaft
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l|. Digitalisierung des Fernsehens

« Unter dem Begriff Digitalfernsehen versteht man die
Ausstrahlung von Fernsehprogrammen in digitalisierter Form.
Dazu werden die herkommlichen analogen Bild- und Tonsignale
in digitale Datenstrome (Binarcodes) umgewandelt.

« Voraussetzung fur den Empfang: ein TV-Gerat, dass digitale
Signale entschlusselt oder ein dazwischengeschalteter Receiver.
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lll. Empfangsarten

Kabelfernsehen (DVB-C)

 Digital Video Broadcasting — Cable, deutsch: ,digitale
Videoubertragung via Kabel"

 Bild und Tonsignale werden uber ein Breitbandkabel
ubertragen.

« Zum Empfang wird ein Antennenkabel benotigt

» Kostenfaktor: Grund-bzw. Anschlussgebuhren, zusatzlich
GEZ

Wertmanagement GmbH
Hamelner Bautage 2012
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Terrestrische Antenne (DVB-T)

 Digital Video Broadcasting Terrestrial, deutsch:
digitales erdgebundenes Fernsehen®

« Empfang digitaler Radio-, Fernseh- und Datensignale
per Antenne

« Durch seine Technik und in Bezug auf die
Senderauswahl eine kostengunstigere Alternative zum
Kabelfernsehen

« Teilweise eingeschrankte Empfangsqualitat
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lll. Empfangsarten

Satellit (DVB-S)
 Digital Video Broadcasting — Satellite

Deutsch: ,Digitaler Videorundfunk per Satellit"

Meistgenutzte DVB-Variante

grolde Datenubertragungsrate

keine Zusatzinfrastruktur wird benotigt

Wertmanagement GmbH
Hamelner Bautage 2012
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Zusammenfassung der Empfangsarten

Digitales Antennenfernsehen (DVB-T)
e gunstige Alternative

« Empfang per Dachantenne oder alternativ per DVB-T Stick
(Umriustung des PCs oder Laptops als Fernseher moglich)

« einfache Installation
« witterungsbedingte Storungen in Bild und Ton moglich

* Inlandlichen Gebieten werden nur wenige Sender empfangen, in
Grolstadten sind es weit mehr.
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Zusammenfassung der Empfangsarten

Kabelfernsehen (DVB-C)
* Meist nur in Ballungsraumen verfugbar

« Teuer bei mehreren Fernsehgeraten
« Analoge Netze sollen langfristig verdrangt werden
» Derzeit speist Kabel Deutschland bis zu 26 HD-Sender ein.

=» in Abhangigkeit der technischen Voraussetzungen
=» notwendig: modernisiertes Breitbandkabelnetz und ein auf
862 MHz ausgelegtes bzw. aufgerUstetes Hausnetz)
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Zusammenfassung der Empfangsarten

Satellitenfernsehen (DVB-S)
« Deutsche Sender werden uber Astra-Satellit empfangen

 Um Signale von Eutelsat zu empfangen (fur auslandische
Sender aus dem osteuropaischen und arabischen Raum)
empfiehlt sich das Anbringen einer Satellitenschussel

 Installation der Satellitenschussel nicht ganz einfach.

« Das analoge Satellitenfernsehen wird nicht mehr lange
bestehen, zum 30. April 2012 wird das herkommliche
analoge Satellitenfernsehen abgeschaltet.
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IV. Mietrechtliche Aspekte

,Breitbandige Kommunikationsmoglichkeiten
werden immer wichtiger, wenn es darum
geht, Mieter langer an eine Wohnung zu
binden oder Serviceleistungen flr altere
Menschen in den Wohnungen anbieten zu
kdnnen.“ Rainer Mirkéster
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IV. Mietrechtliche Aspekte

Vertrag Signallieferung NE 3
( 10 Jahre + x)
Baukostenubernahme NE 4 Kabel-
Miete fur das Netz des Vermieters versorger

Wertmanagement GmbH
Hamelner Bautage 2012
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Alternative Kauf- bzw. Neubau eines BK-Netzes ( 11 Wohneinheiten) m
kein Kauf und

Neubau E RTMANAG EEN
Neubau und Kauf vom durch den E—
Kabelversorger Kabelversorger

Baukosten 2.978,50 € 1.650,00 €

Kaufpreis (50 €/ WE ) 550,00 €

Gesamtkosten 3.528,50 € 1.650,00 €

zzgl. technische Gebihr 127,03 € 59,40 €

zzgl. kaufmannische Gebuhr 119,97 € 56,10 €

Gesamtkosten (netto) 3.775,50 € 1.765,50 €

19,00 % Mehrwertsteuer 717,35 € 335,45 €

Gesamtkosten (brutto) 4.492,85€ 2.100,95 €

Kosten 4.492,85€ 2.100,95 €

hiervon 11 % 494,21 € 231,10 €

je Monat 41,18 € 19,26 €

je WE/monatlich (Wertverbesserung) 3,74 € 1,75 €

Betriebskosten, laufende Gebiihren (umlegbar) jahrlich monatlich je WE
Wartungskosten UP 170,28 € 14,19 € 1,29 €
Betriebskosten, UP 1.122,00 € 93,50 € 8,50 €
Gesamt 1.292,28 € 107,69 € 9,79€

Belastung fiir die Mieter (Wertverbesserung)

Neubau und Kauf vom kein Neubau und Kauf durch

Position Kabelversorger den Kabelversorger
Wertverbesserungszuschlag 3,74 € 1,75€
Betriebskosten 9,79€ 9,79€
Gesamt 13,53 € 11,54 €

Wertmanagement GmbH
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V. Praxisbeispiel mit
aktueller BGH-Rechtsprechung

Ein Mehrfamilienhaus wird mit einer terrestischen Antenne versorgt, den Mietern
reicht das aktuelle Senderangebot durch den Antennenempfang aus.

Der Eigentumer will das bereits bestehende Hausnetz (Kabel) dennoch
modernisieren und die entsprechenden Kosten — wie zuvor dargestellt —
als Wertverbesserung auf die Mieter umlegen.

Ist dies trotz des Vorhandenseins der terrestischen Antenne als bereits
vorhandene Empfangsmoglichkeit realisierbar?
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V. Praxisbeispiel mit
aktueller BGH-Rechtsprechung

BGH-Urteil vom 20.07.2005 (Az: VIII ZR 253/04)

Laut BGB muss der Mieter MalRnahmen zur Verbesserung der Mietsache dulden.

Ob eine Mallinahme zur Verbesserung der gemieteten Raume vorliegt, ist objektiv,
d. h. nicht nach Wertung des Mieters zu bestimmen.

Entscheidend ist vielmehr, ob eine Malihahme nach der allgemeinen
Verkehrsanschauung eine Wohnwertverbesserung zugemessen wird, so dass der
Vermieter damit rechnen, dass die Wohnung auf Grund ihrer technischen
Ausstattung von kunftigen Mietinteressenten eher angemietet werden wird, als eine
vergleichbare Wohnung, bei der diese multimedialen Angebote nicht vorhanden sind.
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V. Praxisbeispiel mit
aktueller BGH-Rechtsprechung

Die Immobilien-Zeitung schrieb hierzu in ihrer Ausgabe vom 28.07.2005:

,Mit den Worten der Bundesrichter gesprochen bedeutet dies im Klartext: Ein
Vermieter, der eine Modernisierung beabsichtigt, muss sich nicht darauf
beschranken, die Wohnung nur auf den durchschnittichen Standard des
gegenwartigen Wohnungsmarkts anzuheben.

Er darf vielmehr auch die Attraktivitat seiner Wohnungen durch
uberdurchschnittliche Ausstattung erhohen, selbst wenn die Nachfrage nach
entsprechenden Angeboten noch verhaltnismalig gering sein mag. Eine nicht
gegen den Willen des Mieters durchsetzbare ,Luxusmodernisierung® liege bei
einem Kabelanschluss jedenfalls nicht vor, so der BGH.”
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VI. Bedeutung einer modernen TV-Versorgung

- Bei einer Versorgung des Gebaudes durch eine Satellitenanlage mit analogen
Signalen muss bis zum 30.04.2012 eine Alternative gefunden werden.

- Die Versorgung durch eine terrestische Antenne ist kostengunstig, kann jedoch
zu Einschrankungen beim Signal fuhren.

- Da die analoge Signallieferung durch Kabel Deutschland bis auf Weiteres
erhalten bleibt, besteht kein akuter Investitionsbedarf fur einen Vermieter.
ABER:
- Die Anspruche der Mieter fur eine moderne TV-Versorgung werden auf Grund
der dynamischen technischen Entwicklung weiter steigen.
- Die moderne TV-Versorgung ist ein wichtiges Kriterium fur die Anmietung einer
Wohnung.

- FUr einen Mieter bedeutet eine moderne TV-Versorgung:
- erhohter Komfort, mehr technische Moglichkeiten
- Erhdhte Senderauswahl in HD-Qualitat
- Kombinierungsmaoglichkeiten zwischen Internet, TV und Telefon
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit !!!!

lhr
y / "j/.r"‘ ﬂ-. J

Wertmanagement GmbH
Tel.: (05151) 106 48 44

Fax: (05151) 106 48 46
c.ziercke@wertmanagement-gmbh.de



