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Kein Heimspiel fiir Netzbetreiber

Wohnungswirtschaft trifft Glasfaser

Der Ausbau der Netzebene 4 ist eine der grofRten Herausforderungen auf dem Weg zur gewiinschten Gigabit-
gesellschaft. Wie das in Kooperation zwischen Wohnungswirtschaft und Breitbandbranche gelingen kann,
wurde auf der Veranstaltung ,,Immobilienwirtschaft trifft Glasfaser” in Berlin diskutiert. Von Thomas Fuchs

ie Breitbandpolitik der letzten
zwei Jahrzehnte ist parteiiiber-
greifend keine Erfolgsstory.

Jiingstes Beispiel ist die noch von der
alten Bundesregierung verabschiedete
Novelle des Telekommunikationsgeset-
zes. Nach nur wenigen Monaten sind
die von den Verbinden der Breitband-
und Wohnungswirtschaft befiirchteten
Fehlentwicklungen eingetreten. Erste
Verfassungsbeschwerden gegen die
Novelle im Zusammenhang mit der
Quasi-Enteignung von verbauten Netz-
infrastrukturen in den Gebiuden zum
30. Juni 2024 werden vorbereitet oder
sind bereits auf dem Weg. Bis diese aller-
dings final entschieden sind, kénnte bis
zu einem Jahrzehnt vergehen. Es zeigt
sich: ohne Gegensteuern und Beseitigen
der grobsten handwerklichen Schnitzer
durch den Gesetzgeber wird der not-
wendige schnelle Glasfaserrollout in
den Wohnungsbestinden zur groflen

Herausforderung und nicht in allseits
gewiinschter Form stattfinden.

Die Suppe miissen heute die Wohnungs-
wirtschaft und die Breitbandbranche
gemeinsam ausloffeln. Dies bedeutet: mit
dem Gesetz leben und das Beste daraus
machen. Wie sich dies bewerkstelligen
lassen konnte, zeigte jiingst die Veran-
staltung ,, Immobilienwirtschaft trifft
Glasfaser der DSC (Dietmar Schickel
Consulting). Diese vermittelte Blicke
iiber den Tellerrand und bot Marktteil-
nehmern reichlich Maglichkeiten, auf-
einander zuzugehen, sich zuzuhéren und
zugleich die eigentlichen Interessen der
Mieter (Breitbandkunden) nicht aus dem
Auge zu verlieren.

Flaschenhals NE4

In der 6ffentlichen Wahrnehmung und
Glasfaserdiskussion liegt der Fokus weit-
gehend auf dem Ausbau der NE3 bis
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Ulrich Jursch, Geschaftsfiihrer der degewo netzWerk: Die Glasfaser hat kein Heimspiel in der Wohnungsbranche
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in die Keller der Liegenschaften. Dabei
dreht sich vieles um den eigenwirt-
schaftlichen Ausbau, eine zielgerichtete
Férderung, begrenzte Ressourcen, Ver-
hinderung von Uberbau und primir das
Ziel, die Glasfaser méglichst rasch in die
Fliche zu bringen. Erst seit geraumer Zeit
befasst sich die Breitbandbranche stirker
mit dem Thema, wie die Glasfaser dann
tatsdchlich im Haus zu den Bewohnern
und Mietern kommt. Dabei ist dies
inzwischen der eigentliche Flaschenhals
des Ausbaus, wenn man Gigabitzuginge
in geschitzte noch 12 bis 13 Millionen
Mietwohnungen bringen méchte.

Unterschiedliche Player

Netzbetreiber stellen sich oft die Frage,
mit wem sie es zu tun haben. Die Woh-
nungswirtschaft hat sehr heterogene
Strukturen mit teils unterschiedlichs-
ten Interessen und Fihigkeiten. Zu den
Bestandshaltern gehdren Genossenschaf-
ten, Offentliche Wohnungsgesellschaf-
ten, private Unternehmen sowie kleine,
halb- bis nicht professionelle Wohnungs-
unternehmen, die sich durch Selbstver-
stindnis, Groéfle, Organisationsgrad,
Finanzstirke und Expertise signifikant
differenzieren. Hinzu kommen Immo-
bilien-Projektentwickler und WEG-
Verwalter. Auf der anderen Seite stehen
Vodafone, Telekom, Tele Columbus,
viele Kabelnetz- und Citynetzbetreiber.
Hinzu kommen operative Téchter von
Finanzinvestoren. Zu diesen gehéren die
Deutsche Glasfaser, die Infrafibre Ger-
many mit der BBV und Leonet, Deut-
sche Giganetz, DNS:NET und Unsere
Griine Glasfaser (UGG).

Perfekter Sturm

Ulrich Jursch, Geschiftsfithrer der
degewo netzWerk GmbH, zeigte gleich
in seinem Erdffnungsvortrag: Die Glas-
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An der Veranstaltung nahmen rund 80 Branchenvertreter statt. Zudem nahmen viele online teil.

faser hat kein Heimspiel in der Woh-
nungswirtschaft. Koax hingegen ist
vertraut und hat sich bewihrt. FTTH
und entsprechende Geschiftsmodelle
sind den meisten noch unbekannt. Es
fehlt an Erfahrungen, Fachpersonal
bei Planung und Installation, techni-
scher und rechtlicher Expertise. Zudem
herrscht gerade der ,Perfekte Sturm®.
Die Branche muss auf die Bezahlbarkeit
der Heiz- und Stromkosten achten und
sich mit Klimaschutz, steigenden Zins-
und Baukosten befassen. Da bleiben
letztlich sehr wenig Zeit und Ressour-
cen fiir die Glasfaser.

Nicht {iber Képfe hinweg

Unabhingig davon gilt die Glasfaser in
der Wohnungswirtschaft unumstritten
als Zukunftstechnologie. Das Interesse
am Ausbau ist da. Dieser muss fiir alle
in allen Gebiuden stattiinden. Doch
Rosinenpicken ist verpdnt. Insbeson-
dere diirfen keine Entscheidungen
tiber die Infrastruktur iber die Kopfe
der Gebiudeeigentiimer hinweg fallen.
Kritisch werden zudem das unseridse
und meist noch nicht einmal angekiin-
digte Auftreten von Driickerkolonen
und deren falsche Versprechen an den
Haustiiren der Mieter gesehen. Zudem
ist die Wohnungswirtschaft laut Jursch
keinesfalls gewillt, Betreiber von Netzen
sein, die allein Externen wirtschaftlich
nutzen. Er und andere Vertreter der
Wohnungswirtschaft fordern daher
faire Wettbewerbsbedingungen, keine
einseitigen, iiberraschenden Vertrags-

klauseln in Mustervertriigen, ein Mit-
bestimmungsrecht tiber Infrastrukturen
in den Liegenschaften, auch wenn diese
nicht dem Wohnungsunternehmen
gehoren. Die Kernforderung lautet:
Kooperationen auf Augenhhe mit der
TK-Branche.

Interesse der Mieter

,Der Wurm muss dem Fisch und
nicht dem Angler schmecken!“ Diese
Erkenntnis wird leider immer noch viel
zu wenig beriicksichtigt, wenn es um
den Kunden oder Mieter geht. Wenn
Millionen Haushalte angesichts explo-
dierender Energiekosten und Lebens-
mittelpreise nicht wissen, wie sie finan-
ziell iiber den Winter kommen, ist eine
sensible Preisgestaltung der Glasfaser-
tarife unabdingbar. Die Installation der
Glasfaser muss rasch erfolgen, da kaum
jemand gerne Handwerker in die Woh-
nung lisst. Keine Wartezeiten am Ser-
vicetelefon, sofort verfiigbares schnelles
Internet in der Wohnung und Entschei-
dungsfreiheit bei der Wahl der Dienste
sind weitere Selbstverstindlichkeiten,
die Mieter heute erwarten.

Weiterhin giinstige und sozialvertrig-
liche Entgelte, kostenfreie Premium-
Services und eine moderne Infra-
strukturausstattung im Gebiude sind
fiir Geschiftsfithrer Gdbor Csomor
wichtige Bestandteile des Konzepts des
Netzbetreibers willy.tel, der seit 2005
in Hamburg ein eigenes Glasfasernetz
betreibt und stetig ausbaut. Das Inte-
resse der Mieter und der Wohnungs-
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Veranstalter Dietmar Schickel (DSC Consulting) in der Diskussion mit Uwe Rehnig, Rehnig Group und Dr. Claus

Wedemeier, GDW, tiber neue Gestattungsvertrage (v.l.n.r.)

wirtschaft hat ebenfalls die Lausitzer
Mediengruppe beim Glasfaserausbau im
Auge, wie Vertriebsleiter Andreas Paul
verdeutlichte.

Finanzierungsalternativen

Den rechtlichen Rahmen fiir den Ausbau
und Betrieb von Glasfaserinfrastrukturen
in den Liegenschaften sowie deren Finan-
zierung gibt die seit Dezember 2021 gel-
tende TKG-Novelle vor. Die sich daraus
ableitenden Moglichkeiten fiir den Netz-
ausbau und die Erfahrungen nach den
ersten neun Monaten wurden intensiv
diskutiert.

Dr. Christoph Enaux, Partner und
Rechtsanwalt bei Greenberg Traurig
Germany, zeigte die durch Novelle

erméglichten Wege auf. Das damals in
der Politik als grofler Wurf bezeichnete
Glasfaserbereitstellungsentgelt gilt inzwi-
schen brancheniibergreifend als Fehlleis-
tung. Dessen Héhe ist mit 5 Euro brutto
monatlich fiir fiinf und in Ausnahmefil-
len fiir neun Jahre fiir die meisten Aus-
bausituationen zwar vollumfinglich auf
die Mieter umlagefihig, gilc aber als zu
gering. Die zeitliche Befristung ist nicht
nachvollziehbar und die mit dem Entgelt
verbundene unentgeltliche Bereitstellung
des Netzzugangs an Diritte ist fiir viele
Immobilieneigentiimer unakzeptabel.
Zumal bisher keine Bedingungen fiir
diesen erzwungenen Open Access defi-
niert sind. Auch die Finanzierung ist
ungerecht. Denn diese belastet ebenfalls
Mieter, die keine Glasfaser nutzen. Daher

Moderator Prof. Dr. Jo Groebel fiihrte sehr unterhaltsam durch das Programm
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machen erst sehr wenige Netzbetreiber
in Kooperation mit Vermietern davon
Gebrauch, wie laut BUGLAS-Geschiifts-
fithrer Wolfgang Heer eine interne
Umfrage seines Verbandes bestitigt.

Die zweite Alternative ,Modernisie-
rungsumlage® gilt ebenfalls in der Praxis
als nur bedingt oder gar nicht umsetzbar.
So haben Netzbetreiber an den errich-
teten Netzen kein Eigentum und miis-
sen Gewihrleistungspflichten gegeniiber
Eigentiimern nachkommen. Fiir Ver-
mieter sind damit hohe biirokratische
Aufwendungen verbunden. Auch hier
werden alle Mieter unabhingig von der
Nutzung belastet und Open Access ist
Bedingung fiir die Umlagefihigkeit.

Frei finanzierter Ausbau

Als Alternative bleibt aktuell nur der
frei finanzierte Ausbau. Auch dieser ist
mit Herausforderungen verbunden. Der
Vermieter sollte beim Ausbau durch
einen Netzbetreiber vereinbaren, dass
sich dieser nicht die Rosinen herauspickt
und keine Flickenteppiche im Gesamt-
bestand entstehen. Dieser droht bei
einem sogenannten “bedarfsgerechten
Ausbau. Der Vermieter hat zudem nur
begrenzte Moglichkeiten zum Wechsel
des Versorgers. Baut der Vermieter selber
aus, muss er sich je nach Nutzungsmodell
selber um Vorleistungspartner kiimmern
und Vertriige mit den Mietern schliefen.
Zudem trigt dieser das Refinanzierungs-
risiko und das Risiko des Uberbaus in der
NE3 sowie der physischen Mitnutzung
im Gebiude. Eine praktikable Losung
wiren freie Vereinbarungen, bei der das
Wohnungsunternehmen das Netz errich-
tet und ein Telekommunikationsunter-
nehmen dieses anmietet. Aber auch hier
bestehen Risiken.

Fazit

Der grundsitzliche Wille zur Koope-
ration in der NE4 ist da. Die groflen
Bestandshalter haben das Thema alle auf
dem Schirm. Hingegen ist die Glasfaser
vor allem bei den kleinen Firmen und
Eigentiimergemeinschaften noch gar
nicht angekommen. Und bei der Augen-
hohe stehen dem ein oder anderen gro-
fen Netzbetreiber noch dessen Markt-
grofle und Eigenverstindnis im Weg. B



