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Quartiersmanagement

Chance fiir die Wohnungswirtschaft, zu einem Treiber des Glasfaserausbaus und

Digitalisierung ist in aller Munde.
Viele Begriffe werden strapaziert
und iiberstrapaziert. Aber geht es
in Deutschland méchtig vorwarts
und gibt es bliihende digitale Land-
schaften?

Die Erfolge sind eher tiberschaubar. Balti-
sche Staaten und selbst Polen oder Serbien
liegen im aktuellen Ausbauzustand vor
Deutschland. Warum? Was hindert
Deutschland daran, ein flachendeckendes
Glasfasernetz zu errichten bzw. errichten zu
lassen? Viele - grofteils unkoordinierte -
kleine Schritte und Programme, dem Fode-
ralismus geschuldete Zerrissenheit und
eine reagierende - statt agierende - Re-
gierung! Unter anderem.

Womit wir beim Breitbandausbau waren.
Mehrere Forderaufrufe in den letzten Jah-
ren haben zu einer digitalen Aufbruchstim-
mung gefuhrt. Leider kommt schnell die
Erntichterung. Biirokratische Hirden, ein
Gebirge von Formalien, Dokumenten, bei-
zubringenden Nachweisen, einzuholenden
Angeboten usw. fiihren dazu, dass von bis-
her bewilligten 4,6 Milliarden Euro Forder-
mitteln nur 3,8 Prozent ausgezahlt wurden.
Etliche Kommunen stehen auch im Regen,
weil zum Beispiel die Deutsche Telekom
einen Eigenausbau angemeldet hat. Damit
haben sich alle Traume von einer forder-
mittelbasierten modernen Infrastruktur in
Luft aufgeldst. Natirlich muss Eigenaus-
bau vor Fordermittelvergabe gehen, aber
glaubt wirklich jemand daran, dass inner-
halb der nachsten drei Jahre alle fiir den
Eigenausbau angemeldeten Gebiete ausge-
baut werden? Und wenn, dann héchstens
mit der Datenrate, welche bundesweit als
,Hochgeschwindigkeit gilt - 50 Mbit/sec!

Und was im TK-Umfeld funktioniert, gilt
auch im BK-Bereich. Siehe die Ubernahme
der Unitymedia durch Vodafone. Endlich
hat Deutschland wieder einen Monopolis-
ten im Kabel - den man vor gut zwanzig
Jahren eigentlich zerschlagen wollte.

Was kénnen also wohnungswirtschaftliche

Unternehmen tun, um wettbewerbsfahig zu
bleiben, moderne Infrastrukturen zu errich-
ten und auch die Hoheit dartiber zu behal-
ten? Dazu ein paar Denkanstofe:

Altvertrage

Lassen Sie lhre Vertrage priifen. In vielen
Vertragen verstecken sich interessante
Passagen. Wichtig sind vor allem Laufzei-
ten, Kiindigungsfristen und Aussagen zum
NE4-Eigentum nach Vertragsende. Man-
ches ist verklausuliert und eher zum Vorteil
des Netzbetreibers formuliert, aber durch
umfassende und genaue - auch rechtli-
che - Priifung lassen sich Klippen umschif-
fen, Netze tbernehmen und Vorteile fiir das
Wohnungsunternehmen erzielen.

Angebotseinholungen

Sie sind nicht ausschreibungspflichtig!
Scheuen Sie sich trotzdem nicht vor einer
Ausschreibung oder wenigstens einer An-
gebotseinholung. Im Zweifel holen Sie sich
Hilfe. Externe Unterstiitzung hat, aus Er-
fahrung, schon vielen Wohnungsunterneh-
men zu Konditionen verholfen, die sie sonst
vielleicht nicht erzielt hdtten. Ab einer be-
stimmten Groéfe sollten die Instrumente
LAusschreibung” oder ,Angebotsabfrage”
nicht aufRer Acht gelassen werden. Das gibt
Ihnen auch Gelegenheit, zwischen dem Be-
trieb und der Errichtung der Hausnetze zu
trennen. Damit ergibt sich die Chance, die
Hausnetze (NE4) in eigener Regie zu errich-
ten, in deren Besitz zu bleiben und aus der
Bereitstellung an potenzielle Betreiber
(einer oder mehrere) auf Wunsch Einnah-
men zu erzielen (Open Access).

Neuvertrige

Das Ziel einer Ausschreibung ist ein neuer
Vertrag. Bisher war das Procedere eher so,
dass der Betreiber einen Vertrag vorgab
und nur mit Mihe zu Anpassungen zu uber-
reden war. Heute ist die Situation nicht
mehr so einseitig. Geben Sie selbst einen
Vertrag vor, lassen sie ihn extern ausarbei-
ten und priifen, sichern sie lhre Rechte ge-
geniiber dem Betreiber und manifestieren
Sie Einflussmdglichkeiten bei Schlecht-

oder Nichterfillung. Dieser Markt ist nach
wie vor ein Verdrangungsmarkt und Sie
sind das begehrte Gut.

NE4-Errichtung

Grundlage jeglicher Modelle fiir zukiinftige
Anwendungen und Leistungen ist das ei-
gene Netz, die in den Hausern befindliche
Netzebene 4 (NE4). Ziel ist es, diese NE4
im Eigentum zu behalten, um festlegen zu
konnen, wer das Netz nutzen darf und was
fir Produkte, Angebote, Leistungen und
Zusatzapplikationen dariiber angeboten
werden kénnen. Gleichzeitig kdnnen auch -
unter Berticksichtigung steuerlicher As-
pekte — Einnahmen erzielt werden. Um mo-
dern und zukunftsfahig agieren zu kénnen,
ist es unbedingt notwendig, eine moderne
und zukunftsfahige NE4 zu installieren -
das kann nur heiRen: Glasfaser! Das heif3t
allerdings auch: Hohere Investitionen im
Vergleich zur Standard-Infrastruktur. Es
gibt aber Moéglichkeiten zur Umsetzung mit
Kostenreduktion bzw. -streckung: a) Ver-
traglich festgelegte Ubernahme der NE4
vom bisherigen Versorger nach Vertrags-
ende.; b) Modernisierung der NE4 in Jah-
resphasen; ¢) Neubau unter Einbeziehung
bestehender Infrastrukturen oder z. B. Lea-
sing, Mietkauf beziehungsweise Verpach-
tung. Lassen Sie sich beraten. Wichtig: Bei
Neubau unbedingt die Zukunftsfahigkeit si-
chern - entweder koaxiale Strukturen und
mitgefihrte Leerrohrchen zum spateren
Umstieg auf Glasfaser oder der sofortige
Umbau zu FTTH (Fiber to the Home) in un-
terschiedlich méglicher Auspragung.

Messdienstleistungen/RWM

Das eigene Netz ist erst der Anfang. Beim
Ausbau zu einer zukunftsfahigen Infrastruk-
tur sollte ein Gesamtkonzept angedacht
werden. Dazu gehort auch der Bereich
Messdienstleistungen. Viele Wohnungsun-
ternehmen verhandeln tiber Neuvertrage
mit ihren Messdienstleistern. Hier muss un-
bedingt von proprietaren Losungen hin zu
einem einheitlichen Konzept gedacht wer-
den. Gesetzliche Grundlagen fordern in den
nachsten Jahren die Offenlegung von Ver-
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der Digitalisierung zu werden

brauchen gegeniiber dem Mieter. Das er-
fordert allerdings, dass das Wohnungs-
unternehmen Herr tiber die Daten ist und
die Messstellen in ein funktionierendes und
einheitliches Konzept eingebunden sind.
Das kann auch heiften: Das Wohnungsun-
ternehmen betreibt die Leistungen selbst.
In diesen Komplex fallen auch die Themen-
bereiche: Heizungssteuerung, Smarte
Stromzdahler, Rauchwarnmelder, Ambient
Assisted Living, E-Ladesaulen (und deren
Vermarktung) usw.

WLAN

WLAN-Hotspots gehoren heute zum Alltag.
Auch Wohnungsunternehmen kénnen davon
profitieren und ihren Mietern diese Dienst-
leistung anbieten. Der Wegfall der Storer-
haftung hat vieles vereinfacht. Aber auch
dieses Thema setzt eine zukunftsweisende
Infrastruktur voraus. Deshalb auch hier die
Empfehlung: Lassen Sie sich zu einem Ge-
samtkonzept beraten.

5G

Auch 5G ist in aller Munde. Mit 5G wird
alles besser, jeder hat sein autonomes
Fahrzeug und die Welt ist in Ordnung. Spaf}
beiseite. Natiirlich ist 5G ein Fortschritt
bzw. wird einer werden, wenn der Ausbau
zielgerichtet vorangetrieben wird. Auch
hier kann die Wohnungswirtschaft profitie-
ren und ihren Beitrag leisten. Bei Neubau-
ten und Modernisierungen der NE4 ist
unbedingt an 5G zu denken und die Glas-
faser bis unter das Dach zu verlegen. 5G
verlangt eine viel héhere Antennendichte
und das heifit: Alle Betreiber von 5G-Net-
zen bendtigen u. a. Dachflachen. Auch hier
hilft Beratung.

Die aufgezeigten Themenschwerpunkte
stellen nur einen groben Ausriss der kom-
plexen Anforderungen dar, vor denen die
Wohnungswirtschaft in den kommenden
Jahren stehen wird. Eines ist klar: Alles
steht und fallt mit dem Zustand der NE4.
Alle Anwendungen, Leistungen, Angebote
bendtigen Bandbreite und der Bedarf
wachst standig. Deshalb ist es unvermeid-
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lich fir die Wohnungswirtschaft, Konzepte
fur die Umristung, Aufriistung, Modernisie-
rung oder Ubernahme der Infrastrukturen
in ihren Bestanden zu erarbeiten. Gleichzei-
tig ist es aber auch wesentlich, welche
Bandbreiten die Versorger (egal ob TK-,
BK-Unternehmen, Stadtwerke o0.a.) an den
Schnittstellen zur NE4 anbieten. Deshalb
ist eine umfassende Priifung von Angebo-
ten unumganglich. Beratung tut auch hier
Not!

Vor welchen Anforderungen stehen
Fachbetriebe und kleinere Netz-
betreiber. Wie passen diese in das
angesprochene Gesamtkonzept?

Die Zukunft ist Glasfaser! Das heiit, auch
die Zukunft der Monteure und Netzbetrei-
ber kann nur im weiteren Ausbau der Glas-
faser liegen. Darum: Eine schnelle und
umfassende Weiterbildung. Das ,einfache”
Verlegen von Koaxialkabel wird nicht aus-
reichen. Darum missen Fachbetriebe in die
Weiterbildung ihrer Mitarbeiter zu investie-
ren und in den Erwerb des entsprechenden
Montage- und Messequipments. Ein Vor-
teil ist es, engen Kontakt zur Wohnungs-
wirtschaft zu suchen und die Leistungs-
fahigkeit in Montage, Wartung und Service
herauszustellen. Je mehr Wohnungsunter-
nehmen ihre eigene NE4 errichten, umso
mehr werden sie auch gern auf ortsansds-
sige — aber leistungsfdhige - Unternehmen
zurtickgreifen. Ein weiterer Faktor ist der
Kontakt zu unabhdngigen Investoren und
Startups. Hier werden sich in den ndchsten
Jahren interessante Konstellationen erge-
ben, die vielfdltige Moglichkeiten der Zu-
sammenarbeit hervorbringen. Beispielhaft
sei das Unternehmen Glaas5 erwdhnt,
welches sich speziell der Errichtung von
5G-Towern und Glasfaserinfrastrukturen
fur wohnungswirtschaftliche Unternehmen
verschrieben hat.

FAZIT

Der Breitbandausbau geht nur
schleppend voran. Der Zusammen-
schluss von Vodafone und Unitymedia
schafft einen weiteren Monopolisten
neben der Telekom, was die Auswahl
an Betreibern verringert. Die Sum-
men, welche fiir Ubernahmen und 5G-
Frequenzen gezahlt wurden, fiihren
auch dazu, dass dieses Geld dem Aus-
bau fehlen wird. Dadurch sinkt auch
die Investitionsbereitschaft. Das wie-
derum schlédgt auf die Installations-
firmen durch und bringt sie unter
Druck.

Aber nicht alles ist negativ. Es er-
scheinen auch neue Spieler auf der

Bildfldche: Stadtwerke, Wohnungs-
unternehmen, Investoren, Bautrdger
und andere. Diese Player kénnen ein
Gegengewicht und Regulativ bilden,
welches die Marktmacht der ,,Gro-
fen” wenigstens im Zaum hdilt,
gleichzeitig aber auch den Breitband-
ausbau, das Ausrollen von LWL-Net-
zen und neue Geschdftsmodelle voran
bringen wird.

Dazu wird es allerdings notwendig
sein, iiber den Tellerrand zu schauen,
neue Kooperationen zu schmieden
und damit neuen Ideen Vorschub zu
leisten. Dazu werden Mitstreiter be-
nétigt, die keine Einzelkdmpfer sind,
sondern Teamplayer. Sind Sie das?
Lassen Sie uns miteinander reden!
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