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Die Immobilienwirtschaft ist ein zentraler Partner beim Glasfaserausbau in Deutschland. Der ZIA
als ihr Spitzenverband spricht fur rund 37.000 Unternehmen, die einen bedeutenden Teil entlang
des deutschen Wohn- und Nichtwohnimmobilienbestands bewirtschaften und damit mafigeblich
zur digitalen Infrastruktur des Landes beitragen.

Grundsatzlich unterstiitzt der ZIA das politische Ziel eines beschleunigten und flachendeckenden
Glasfaserausbaus. Dieser gelingt vorrangig mit in einem partnerschaftlichen Ansatz. Regulatori-
sches Leitbild sollte daher sein, Untatigkeit zu adressieren, und nicht bestehende Kooperationen
oder Akteure zu belasten, die den Ausbau bereits vorantreiben.

Der vorliegende Gesetzentwurf enthalt unterstiitzenswerte Ansatze zur Weiterentwicklung des
Glasfaserbereitstellungsentgelts, zur Beschleunigung der wegerechtlichen Verfahren, zur Strei-
chung der Konzernklausel und zur Schaffung von Transparenz durch das Gigabit-Grundbuch. Da-
neben bestehen jedoch Regelungsvorschlage, die aus Sicht der Immobilienwirtschaft erhebliche
Risiken bergen, bestehende Kooperationsmodelle zu gefahrden und damit den Ausbau in der FIa-
che zu konterkarieren. Als Spitzenverband der Immobilienwirtschaft méchten wir die geplanten Re-
gelungen aus Sicht der Branche einordnen und konstruktiv begleiten. Wir schlagen daher vor, dass

ein Recht auf Vollausbau so ausgestaltet wird, dass strategischer Missbrauch verhindert
wird, insbesondere durch Streichung der 20-Monatsfrist in § 144 Abs. 1 Satz 2 TKG-E oder,
alternativ, durch Nachweis- und Vertragsstrafenpflicht fur ausbauwillige TKU ( ),
sowie durch eine Erweiterung auf den NE3-Anschluss ( ),
die Abwehrrechte des Gebaudeeigentimers gestarkt werden, indem die Antwortfrist auf 6
Monate und die Ausbaufrist auf 36 Monate verlangert werden bzw. eine Verlangerungs-
moglichkeit bei wichtigem Grund (z.B. Ausschreibung) eingefuhrt wird, sodass bestehende
Ausbauplane mit den ausfiihrenden Partnern angemessen angepasst werden kénnen (

),
bei der Mitnutzung die gesetzgeberische ,Voreinstellung® (,Default-Regelung®) durch eine
EU-konforme 1:1 Umsetzung des Art. 61 Abs. 3 EKEK ersetzt wird ( ), bei der die
BNetzA auf Antrag und unter Abwagung tragfahiger Alternativen Uber den Zugang ent-
scheidet, an den gestellten Antrag gebunden bleibt und transparente Entscheidungsleitli-
nien veroffentlicht ( ),
fur gewerblich/industriell genutzte Immobilien und insbesondere Campusnetze Sonderre-
gelungen geschaffen werden, um die Betriebs- und Datensicherheit nicht zu gefahrden (

: )
der Renovierungsbegriff bei der Ausstattungspflicht nach § 145 Abs. 1 TKG-E kostenbe-
trachtet ausgelegt wird, um wirkliche Synergien bei der Renovierung zu schaffen, anstatt
Arbeiten an der Gebaudehulle mit unabhangigen Eingriffen im Gebaudeinneren zu Uber-
frachten ( )
das Glasfaserbereitstellungsentgelt wie vorgeschlagen erhéht und verlangert wird, wobei
die Umlagefahigkeit rechtssicher ausgestaltet, Nachweispflichten reduziert und die Open-
Access-Vorgabe europarechtlich konform tUberdacht werden sollte ( )
auch weitere Aspekte beim Kiindigungsrecht bei Umzug ( ), beim Streitbeilegungs-
verfahren ( ), bei der Verordnungsermachtigung der BNetzA ( ), bei den
SicherheitsmaRnahmen ( ) und bei den Ubergangsvorschriften beachten werden
sollten ( )-
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Das Bundesministerium fiir Digitales und Staatsmodernisierung (BMDS) hat am 2. Marz 2026 den
Referentenentwurf fiir ein Gesetz zur Anderung des TKG vorgelegt. Bereits im August 2025 hatte
der Zentrale Immobilien Ausschuss e.V. (ZIA), Spitzenverband der Immobilienwirtschaft, eine aus-
fuhrliche Stellungnahme zu dem zugehdrigen Eckpunktepapier eingereicht und auf die spezifi-
schen Belange der Immobilienwirtschaft hingewiesen.! Viele dieser Anliegen sind auch im aktuel-
len Referentenentwurf relevant. Mit der nun gestarteten Verbandebeteiligung méchten wir auf be-
stehende Anderungspotenziale aufmerksam machen.

Neben einer generellen Beflirwortung des erhohten Glasfaserbereitstellungsentgelts, der be-
schleunigten wegerechtlichen Verfahren und der Schaffung von Transparenz durch das Gigabit-
Grundbuch ist auch die Streichung der Konzernklausel sehr positiv zu sehen. Die europarechtlich
und verfassungsrechtlich problematische Diskriminierung der Immobilienwirtschaft wird beseitigt
und ihre Rolle als aktiver Partner eines flachendeckenden Glasfaserausbaus gestarkt. Unklare Ent-
geltmalistabe und -verfahren wegen des Letztentscheidungsrechts der BNetzA bergen jedoch In-
vestitionsunsicherheit. Eine Verpflichtung der BNetzA zur Veroffentlichung transparenter Malstabe
fur kiinftige Entscheidungen (,Policy Making®) ist daher zentral. Zudem sehen wir Nachbesserungs-
bedarf insbesondere beim Vollausbau, denn die geplante Regelung wirde in der jetzigen Form
bestehende Ausbauplane oder -partnerschaften torpedieren, wenn ein Dritter sich durch ein nicht
ponalisiertes ,Handtuchwerfen® ein exklusives Vollausbaurecht sichert. Damit bestiinde die Gefahr,
dass der Business Case zusammenhangender Ausbauvorhaben zusammenfallt und weitere Ob-
jekte in der Flache, die sich nurim Rahmen einer solchen Mischkalkulation rechnen, verzégert oder
sogar verhindert werden, anstatt zusatzliche Dynamik zu entfalten.

Nachfolgend nehmen wir zu einzelnen Aspekten des Gesetzentwurfs Stellung und bieten pragma-
tische Losungsvorschlage an. Der ZIA steht als Verband, der die gesamte Wertschépfungskette
der Immobilienwirtschaft und alle Nutzungsarten abdeckt, den Beteiligten gerne als verlasslicher
Ansprechpartner zur Verfligung.

§ 144 TKG-E verpflichtet Grundstiickseigentiimer unter bestimmten Voraussetzungen zur Duldung
des Glasfaser-Vollausbaus durch Dritte. So wird ein Recht auf Vollausbau geschaffen, wonach ein
Telekommunikationsunternehmen (TKU) nicht nur einzelne, sondern direkt sdmtliche Wohneinhei-
ten eines Mehrfamilienhauses anschlieRen kann. Abgesehen davon, dass ein solches Recht auf
Vollausbau im europaischen Gigabit Infrastructure Act (GIA) nicht vorgesehen ist und es sich damit
um eine nationale Verscharfung ohne unionsrechtliche Verpflichtung handelt, werden durch die
zugrunde liegende Mechanik Anreize zum ,Handtuchwerfen* geschaffen, die sowohl bestehende
Ausbauvorhaben beeintrachtigen als auch die Verflugbarkeit von Glasfaser in der Flache gefahrden
(attraktive Gebiete bzw. Objekte wiirden gegenlber der unattraktiven Flache bevorzugt). Damit der
Ausbau nicht destabilisiert wird, mochten wir folgende Hinweise geben.

' https://zia-deutschland.de/wp-content/uploads/2025/09/20250828 ZIA-Stellungnahme-TKG-Eckpunkte.pdf

Seite 4 von 16


https://zia-deutschland.de/wp-content/uploads/2025/09/20250828_ZIA-Stellungnahme-TKG-Eckpunkte.pdf

Gegenuber den Eckpunkten zur TKG-Novelle wurde die Anspruchsmoglichkeiten auf Vollausbau
wesentlich gedndert, was Fehlanreize fiir strategisches Verhalten marktmachtiger Anbieter
schafft. Der RefE zur TKG-Novelle sieht als Voraussetzung vor, dass das TKU das Gebaude er-
schlossen hat oder innerhalb von 20 Monaten anschlieen wird (NE3). Dabei besteht keine Pflicht
zur Zustimmung des Eigentiimers, der somit keine wichtigen Griinde aufflihren kénnte (insbeson-
dere Ausschreibungspflichten, bevorstehende Sanierung).

Die 20-Monats-Frist misste laut aktuellem Entwurf nicht nachgewiesen werden; zudem besteht
keine Vertragsstrafe bei Nichteinhaltung. Dadurch kann ein TKU die Ausbauplane in Bestanden,
fur ein Gebaudeeigentiimer bereits eine Ausbaukooperation hat oder gerade verhandelt, strate-
gisch vereiteln. Im Falle einer Ausbauanfrage hat der Gebaudeeigentimer laut TKG-E zwei Még-
lichkeiten:

- Gelingt es dem Eigentiimer, allein oder mit Partner, die Anfrage abzuwehren, erhalt das
TKU eine vertragsstrafenbewehrte Zusage vom Eigentiimer, dass der NE4-Ausbau binnen
24 Monaten erfolgt (§ 144 Abs. 2 TKG-E). Hier fehlt jedoch eine Symmetrie: Das TKU muss
nicht sicherstellen, dass das Netz in 20 Monaten gebaut wird; es kann sein Ausbaubegeh-
ren ohne Strafe zurlckziehen.

- Kann der Eigentimer jedoch innerhalb von zwei Monaten nach Anfrage keinen alternativen
Ausbau mit Vertragsstrafe gewahrleisten, muss das TKU die NE4 innerhalb von 18 Mona-
ten bauen, ebenfalls mit Strafvereinbarung (§ 144 Abs. 3 TKG-E). Dem Wortlaut nach geht
es aber um Herstellung der Betriebsbereitschaft der NE4 — nicht der NE3.

Diese Regelung erlaubt marktfiihrenden TKUs, nicht-sanktionierte Ausbauanfragen fiir besonders
begehrte Objekte zu stellen. So kénnen sie ihre Mitbewerber entweder kurzfristig zu gro3en Inves-
titionen zwingen oder sich selbst die attraktiven Bestande sichern.

Vor diesem Hintergrund wird ein potenziell herausgeforderter Gebdudeeigentimer den NE4-Aus-
bau nur dann vornehmen, wenn er vorher die NE3 errichtet hat. Diese Mechanik kann daher ko-
operative flachendeckende Ausbauplane stark gefahrden, insbesondere solche, die Uber einen
Zeitraum von mehr als zwei Jahren hinausgehen. Da sich diese oftmals nur im Rahmen einer
Mischkalkulation rechnen, kann die Gesamtrealisierung und damit auch die Abdeckung der weni-
ger attraktiven Gebiete beeintrachtigt werden.

Zur Pravention sollte das Ausbaubegehren an vorliegende Endkundenvertrage gekoppelt werden
oder jedenfalls symmetrisch zu Absatz 2 und 3 unter Vertragsstrafe gestellt werden. Denkbar ware
daruber hinaus eine Verpflichtung, auf Aufforderung auch weitere Objekte des Gebaudeeigenti-
mers im jeweiligen Gebiet auszubauen, die sonst Teil der Ausbaukooperation waren.

Petitum:

Streichung der 20-Monats-Frist in § 144 Abs. 1 Satz 2 TKG-E:

,Voraussetzung fiir das Recht nach Satz 1 ist, dass der Betreiber das Gebdude an ein
Offentliches Telekommunikationsnetz, das bis zum Zugangspunkt vollstdndig aus Glasfa-
serkomponenten besteht, angeschlossen hat ederinnerhalb-von20 Monaten-anschlielen
wird-und mindestens zwei Vertrdge mit Endkunden in dem betroffenen Gebdude hat.
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Alternativ:

Herstellen einer Vertragsstrafen-Symmetrie:

.Voraussetzung fiir das Recht nach Satz 1 ist, dass der Betreiber das Gebdude an ein
Offentliches Telekommunikationsnetz, das bis zum Zugangspunkt vollstdndig aus Glasfa-
serkomponenten besteht, angeschlossen hat oder vertraglich mit angemessener Ver-
tragsstrafe zusichert, dass er es innerhalb von 20 Monaten anschlie3en wird.*

Die im Referentenentwurf genannten Fristen sind aus Praxissicht sehr eng getaktet. Auch wenn
wir eine Beschleunigung des Glasfaserausbaus grundsatzlich begrifien, sollte doch eine Beriick-
sichtigung der praktischeren Gegebenheiten erfolgen. Gerade die Erklarung zum Selbstausbau
durch den Gebaudeeigentiimer lasst sich samt Zusage des praferierten Ausbauunternehmens sel-
ten innerhalb von zwei Monaten erreichen. Im Falle kommunaler Immobilienunternehmen bedarf
es oftmals einer Ausschreibung; bei WEG sind die Versammlungen abzuwarten, die im unglins-
tigsten Fall gerade erst stattgefunden haben. Auch wenn bereits Ausbaukooperationen bestehen,
das jeweilige Gebiet des fraglichen Objekts aber erst spiter geplant ist und die NE3 sogar
noch nicht ausgebaut wurde, ist es praxisfern, innerhalb von zwei Monaten die Umsetzung (samt
NE3) innerhalb von 24 Monaten vertragsstrafenbewehrt zuzusichern. Insbesondere wenn eine
Ausbaukooperation mehrere Gebaude umfasst, sollten fir den Ausbau regelmafig 36-monatige
Fristen angedacht werden.

Zudem ist im RefE zu bemangeln, dass keine Mdglichkeit fir den Eigentiimer vorgesehen ist, die
Fristen auch bei Vorliegen wesentlicher Griinde zu verlangern.

Petitum:

Verlangerung der relevanten Fristen im § 144 Abs. 2 TKG-E:

.,Das Recht nach Absatz 1 besteht nicht, wenn der Gebdudeeigentiimer die geb&udein-
terne Infrastruktur nach Absatz 1 Satz 1 selbst oder durch einen Dritten innerhalb von 24
36 Monaten errichtet und dies dem Betreiber innerhalb von zweisechs Monaten nach des-
sen Mitteilung des Ausbauinteresses erklart und dies vertraglich mit angemessener Ver-
tragsstrafe zusichert.”

Einflhrung einer flexibleren Abwehrregelung aus wichtigem Grund (z.B. Verpflichtung zur
Ausschreibung) am Ende von § 144 Abs. 2 TKG-E:

.Der Gebdudeeigentiimer hat das Recht, bei Vorliegen eines wichtigen Grundes die
Fristen nach Satz 1 angemessen zu verldngern. Wichtige Griinde umfassen bevor-
stehende umfangreiche Renovierungsarbeiten, bestehende Ausschreibungspflich-
ten oder sonstige rechtliche Vorgaben fiir notwendige Entscheidungsprozesse.*

Das TKG und der Gigabit Infrastructure Act zielen primar auf die Ausstattung des Wohnsegments
mit Glasfaser. Durch ihre neutrale Formulierung umfassen sie dabei auch Nichtwohngebaude, fir
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die oftmals bereits ein Glasfaserangebot besteht. Die Mdglichkeit des Vollausbaus wiirde damit
auch Gebaude mit privaten Telekommunikationsnetzen treffen, insbesondere Campusnetze ge-
werblicher/industrieller Firmenstandorte, die ausschlieBlich der Versorgung eines abgegrenzten
Nutzerkreises bzw. der internen Unternehmenskommunikation dienen. Um die Betriebs- und Da-
tensicherheit nicht zu geféhrden, sollte eine Ausnahme eingefiuhrt werden.

Petitum:

Einflhrung einer Sonderregel fiir gewerblich/industriell genutzte Gebdude am Ende von §
144 Abs. 2 TKG-E:

»Bei liberwiegend gewerblich oder industriell genutzten Gebduden besteht das
Recht nach Absatz 1 nicht, soweit der Gebdudeeigentiimer nachweist, dass

1. betriebliche Abldufe oder Produktionsprozesse erheblich beeintrédchtigt werden
oder

2. besondere Anforderungen an Sicherheit, Verfiigbarkeit oder Redundanz beste-
hen.“

Bei einem Eigenausbau durch ein ausbauwilliges TKU muss dieses nach dem jetzigen Wortlaut
nur die Betriebsbereitschaft der NE4 innerhalb von 18 Monaten herstellen. Die Verpflichtung sollte
auf den Anschluss der NE3 erweitert werden (sofern dieser nicht ohnehin in Abs. 1 geregelt wird).
Im Rahmen der Einigung Uber den Leitungsweg kdnnte so auch vermieden werden, dass TKU
AuBenanlagen der Liegenschaften ohne Anmeldung bzw. Abstimmung ,umgegraben®. Zudem
sollte auch eine Open-Access-Verpflichtung vorgesehen werden, um das o.g. Handtuchwerfen
noch starker zu praventieren.

Petitum:

Anpassung von § 144 Abs. 3 Satz 2 TKG-E:

,Der Betreiber hat die Betriebsbereitschaft der gebdudeinternen Infrastruktur nach Absatz
1 sowie deren Anbindung an das vorgelagerte éffentliche Telekommunikationsnetz
innerhalb von 18 Monaten nach Einigung (ber den Leitungsweg nach Satz 1 herzustellen.
Dies hat der Betreiber gegeniiber dem Gebéudeeigentiimer ebenso wie ein Open-Ac-
cess-Angebot in Form von marktkonformen aktiven und passiven Vorleistungspro-
dukten vertraglich mit angemessener Vertragsstrafe zuzusichern.”

Neben dem Recht auf Vollausbau gem. § 144 TKG-E besteht bei Fehlen verfugbarer glasfaserfa-
higer gebaudeinterner physischer Infrastrukturen nach Art. 11 Abs. 4 des europaischen Gigabit
Infrastructure Act (GIA) fir TKU auch ein Recht auf Verlegung einer Wohnungsstichleitung zum
Anschluss eines Teilnehmers. Dieses Recht besteht aber nur ,vorbehaltlich der Zustimmung des
Eigentiimers und/oder des Teilnehmers gemaf nationalem Recht®. Diese europaische Verordnung
lasst sich so auslegen, dass der nationale Gesetzgeber darliber entscheiden muss,
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- obdie erforderliche Zustimmung durch den Eigentiimer, den Teilnehmer oder beide erfol-
gen muss, und

- welche Anforderungen an die Zustimmung zu stellen sind.

Der RefE enthalt hierzu noch keine Vorgaben. Hier bedarf es einer Herstellung von Rechtssi-
cherheit durch den nationalen Gesetzgeber.

Da es sich bei der Verlegung von Glasfaser- Gebaudenetzen — jedenfalls dann, wenn ein Eingriff
in die Gebaudesubstanz erfolgt — um einen intensiven Eingriff in das Eigentum des Gebaudeeigen-
timers handelt, sollte das Zustimmungserfordernis beim Eigentimer liegen und sich auch auf den
Leitungsweg beziehen. Hier gilt es, nicht nur die Tatsache des Bohrens in den Radumen des Teil-
nehmers abzustimmen, sondern auch den Brandschutz oder etwaige Asbestbestandteile im Alt-
bau zu berlcksichtigen.

Petitum:

Erganzung § 144 Abs. 4 TKG-E:

,Sofern hierfiir keine bestehenden verfiigbaren gebdudeinternen physischen Infra-
strukturen genutzt werden kénnen, ist fiir die Verlequng von Netzen bis in die Rdume
des Teilnehmers gem. Art. 11 Abs. 4 der Verordnung (EU) 2024/1309 die vorherige
Zustimmung des Gebédudeeigentiimers einzuholen und eine Einigung iiber den Lei-
tungsweq herzustellen.”

In § 22b Abs. 1 und 2 TKG-E wird das gesetzliche Mitnutzungsrecht fir Gebaudeverkabelungen
als ,Default-Option“ verankert. Gegen eine solche Regelung sprechen jedoch drei Griinde:

1. Art. 61 Abs. 3 EKEK (Européaischer Kodex fur die elektronische Kommunikation) sieht kei-
nen Zugangsanspruch zu Verkabelungen vor, bis ihn der nationale Regulierer anordnet.
§ 22b Abs. 1 TKG-E sieht hingegen immer einen Zugangsanspruch vor, bis die BNetzA ihn
nach § 22b Abs. 2 TKG-E aussetzt. Dies ist europarechtlich zweifelhaft.

2. §22b Abs. 1 TKG-E begriindet einen bindenden Zugangsanspruch, der auch zivilrechtlich
— gdfls. auch im einstweiligen Rechtsschutz — durchgesetzt werden kann bzw. Schadens-
ersatzanspriiche auslésen kann. Der Zugangsadressat muss selbst durch ein verwaltungs-
rechtliches Verfahren bei der BNetzA dafir sorgen, dass der Zugangsanspruch im Einzel-
fall ausgesetzt wird. In der Zwischenzeit bestehen erhebliche rechtliche Unsicherheiten
— was passiert, wenn der Anspruch zivilrechtlich zunachst besteht, dann aber wieder von
der BNetzA ausgesetzt wird?

3. Die geplante EU-Verordnung ,Digital Networks Act“ (DNA) folgt in Art. 69 DNA-E dem Art.
61 Abs. 3 EKEK. Die vorgesehene Regelung im TKG-E wirde zu einer voribergehenden
Umkehr der Prinzipien in EKEK und DNA fiihren und damit auch zusétzliche Rechtsun-
sicherheit fiir den Ubergangszeitraum bis zur Rechtskraftigkeit des DNA mit sich bringen.
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Vielmehr sollte Art. 61 Abs. 3 EKEK in § 22b TKG-E 1:1 umgesetzt werden, so dass das TKG
keinen Zugangsanspruch im TKG vordeterminiert und der BNetzA die Mdglichkeit belasst, den Zu-
gang auf Antrag anzuordnen. Bei der Entscheidung liber die Zugangsanordnung muss eine Abwa-
gungsentscheidung erfolgen, in der — wie ein Erwagungsgrund 152 vorgegeben — berticksichtigt
werden muss, ob tragfahige Alternativen bestehen, und ob die MaRnahmen gerechtfertigt und ver-
haltnismaRig sind, um auf den relevanten Markten einen dauerhaften Wettbewerb zu bewirken.

Petitum:

Ersetzung von § 22b Abs. 1 und 2 TKG-E durch folgende Formulierung:

,(1) Die Bundesnetzagentur entscheidet auf angemessenen Antragq iiber Zugang zu
Verkabelungen sowie zugehérigen Einrichtungen, soweit diese nicht physische
Infrastrukturen im Sinne des Artikel 2 Absatz 2 Nummer 4 der Verordnung (EU)
2024/1309 sind, in Gebduden oder bis zu einem festzulegenden Konzentrations-
oder Verteilerpunkt, sofern dieser aulerhalb des Gebédudes lieqt. Der Antrag nach
Satz 1 kann allgemein und unabhédngig vom Standort eines einzelnen Endnutzers
gestellt werden. Die Bundesnetzagentur kann den Betreibern 6ffentlicher Telekom-
munikationsnetze oder den Eigentiimern solcher Verkabelungen und zugehdrigen
Einrichtungen, wenn diese keine Betreiber im Sinne des & 3 Nummer 7 sind, Ver-
pflichtungen auferlegen, wenn dies dadurch gerechtfertigt ist, dass eine Replizier-
barkeit dieser Netzbestandteile wirtschaftlich ineffizient oder praktisch unméglich
wdre.”

Private Telekommunikationsnetze, insbesondere Campusnetze gewerblicher/industrieller Firmen-
standorte, die ausschliel3lich der Versorgung eines abgegrenzten Nutzerkreises bzw. der internen
Unternehmenskommunikation dienen, sollten nicht den Zugangs- und Mitnutzungsverpflichtungen
dieses Gesetzes unterliegen, um die Betriebs- und Datensicherheit nicht zu gefahrden.

Petitum:

Einflhrung einer Sonderregel fiir gewerblich/industriell genutzte Gebdaude am Ende von §
22b Abs. 1 TKG-E:

»Die Verpflichtung nach Satz 1 besteht nicht, soweit

1. die Infrastruktur iiberwiegend gewerblichen oder industriellen Zwecken dient,

und
2. sicherheitsrelevante Systeme betroffen sind oder
3. Integritat, Verfiigbarkeit oder Vertraulichkeit gefahrdet werden.“

Die Regelung nach § 22b Abs. 3 Satz 3 TKG-E kénnte dazu fiihren, dass die BNetzA bei Gelegen-
heit eines Zugangsantrags Zugangsbedingungen festlegt, die fir den gesamten Markt und fur den
Zugang zu allen NE4-Netzen in Deutschland gelten, indem sie eine symmetrische Regulierung
vornimmt. Diese weitreichende Entscheidungsbefugnis stellt ein Investitionshemmnis dar und
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dirfte zudem europarechtswidrig sein; nach Art. 61 Abs. 3 EKEK konnen die nationalen Behor-
den Zugangsverpflichtungen nur auf ,angemessenen Antrag“ und damit maximal nur bezogen auf
diesen Antrag festlegen.

Petitum:

Streichung des § 22b Abs. 3 Satz 3 TKG:

-Im Verfahren nach Absatz 2 kann die Bundesnetzagentur objektive, transparente, ver-
héltnisméBige und nichtdiskriminierende Zugangsbedingungen auferlegen. Diese kén-
nen konkrete Bestimmungen im Hinblick auf den Zugang zu solchen Netzbestandteilen
und zugehdrigen Diensten, Transparenz und Nichtdiskriminierung sowie auf die Umle-
gung der Kosten der Zugangsgewéhrung enthalten, die zur Berlicksichtigung von Risiko-
faktoren gegebenenfalls angepasst werden. Die auferlegtenVerpflichtungen-kénnen-in
sachlicher-und-persénlicher Hinsicht-liber den Antrag nach-Absatz 2-hinausgehen.”

Um trotz der Einzelfallbezogenheit der Entscheidungen der BNetzA fiir Investitionen in
Glasfasernetze dennoch eine gewisse Vorhersehbarkeit und Investitionssicherheit zu
schaffen, sollte die BNetzA verpflichtet werden, im Sinne eines ,Policy Making“ innerhalb
eines bestimmten Zeitraums nach Inkrafttreten des Gesetzes — bspw. 12 Monate — nach
Konsultation mit der Offentlichkeit Leitlinien und Entscheidungsprinzipien zu verdffentli-
chen, (i) unter welchen Umstanden sie Zugang zu NE4-Netzen anordnen wirde, bzw.
wann sie davon absehen wirde, und (ii) welche Entgeltmalstabe sie fir die Festlegung
der Zugangsbedingungen anwenden wirde.

Sofern entgegen der 0.g. Empfehlung an der Default-Option festgehalten wird, ergabe sich mit §
22b Abs. 5 Satz 1 TKG-E die Unklarheit, wann ein Verfahren zu betrachtlichen Auswirkungen auf
den betreffenden Markt fuhrt. Es ist davon auszugehen, dass eine Entscheidung aufgrund ihrer
Prazedenzwirkung stets betrachtliche Auswirkungen hat. Die Aussetzungsmdglichkeit des Konsul-
tations- und Konsolidierungsverfahrens durfte auch europarechtswidrig sein; Art. 61 Abs. 5 EKEK
ordnet an, dass bei Auferlegung von Verpflichtungen die Verfahren der Art. 23 (verpflichtend), 32
und 33 gelten.

Petitum:

Zwischen § 22b Abs. 5 und 6 TKG-E sollte verfahrensmafig nicht differenziert werden
und das Verfahren gem. § 14 Abs. 2 — 9 TKG einheitlich gelten. Die BNetzA sollte beim
Abweichen vom Verfahren darlegen mussen, warum aus ihrer Sicht keine betrachtliche
Auswirkung auf den Markt vorliegt.

Anpassung von § 22b Abs. 5 und 6 TKG-E:

(5) Fir Entscheidungen im Verfahren nach Absatz 2 gelten die Verfahren des § 14 Ab-
satz 2 bis 9 entsprechend. Diese sind innerhalb von zwdélf Monaten nach Antragsein-
gang einzuleiten. Die Bundesnetzagentur entscheidet in dem Verfahren nach Absatz
2 durch Allgemeinverfligung spétestens innerhalb eines Monats nach Abschluss des
Konsultations- und Konsolidierungsverfahrens. Im_Falle einer Nichtanwendung
des Konsultationsverfahrens nach § 12 Abs. 1 TKG-E ist diese Entscheidung
schriftlich zu begriinden.

(6) Wenn die Bundesnetzagentur feststellt, dass /st kein Verfahren nach Absatz 5
erforderlich ist, entscheidet die Bundesnetzagentur in dem Verfahren nach Absatz 2
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innerhalb von zwei Monaten, sofern das Verfahren nur ein Gebdude betrifft. Andern-
falls entscheidet die Bundesnetzagentur innerhalb von sechs Monaten. § 149 Absatz
5 gilt entsprechend. Falls fiir ein einheitlich durchgefiihrtes Verfahren mehrere
Aktenzeichen vergeben werden, hat dies keine Auswirkungen darauf, dass es
sich um ein Verfahren nach Satz 1 handelt.

Nach § 22b Abs. 6 Satz 1 TKG-E entscheidet die BNetzA innerhalb von zwei Monaten, sofern das
Verfahren nur ein Gebaude betrifft; andernfalls innerhalb von sechs Monaten.

Hier besteht eine Unklarheit, ob es sich um ein oder mehrere Verfahren handelt, wenn die BNetzA
beim Antrag auf Zugang zu mehreren Gebauden pro Gebaude ein Aktenzeichen vergibt (vgl. BK11-
25-017 — 020 Uber den Zugang zu vier Gebauden).

Petitum:

S. Formulierungsvorschlag zu § 22b Abs. 6 TKG-E oben (s. B.1l.d).

§ 145 Abs. 1 TKG-E sieht eine Verpflichtung zur Glasfaserausstattung auch bei ,umfangreichen
Renovierungen® vor, die keiner Baugenehmigung bedirfen. Hier bedarf es einer handhabbaren
Klarstellung, um zu vermeiden, dass bei Ublichen Sanierungen, die auf die Gebaudehiillen fo-
kussieren, auch zusatzliche Arbeiten innerhalb des Gebaudes vorgenommen werden mussten,
die wenig Synergien mit der Au3enarbeit haben.

Die Unklarheit resultiert aus der in § 145 Abs. 1 TKG-E referenzierten europaischen Verordnung
2024/1309 (,Gigabit Infrastructure Act®), welche sich auf ,grofere Renovierungen® bezieht und
diese im Einklang mit Art. 2 Nr. 10 der europaischen Richtlinie 2010/31/EU (,EPBD") definiert.
Demnach ist eine ,gréRere Renovierung“ eine Renovierung eines Gebaudes, bei der

a) die Gesamtkosten der Renovierung der Gebaudehiille oder der gebaudetechnischen Sys-
teme 25 % des Gebaudewerts — den Wert des Grundstiicks, auf dem das Geb&ude er-
richtet wurde, nicht mitgerechnet — (ibersteigen oder

b) mehr als 25 % der Oberflache der Gebdudehille einer Renovierung unterzogen werden.

Der deutsche Gesetzgeber hat sich in § 3 Abs. 1 Nr. 13a GEG fur die Variante b) entschieden und
definiert den Begriff ,groRere Renovierung“ als Renovierung eines Gebaudes, bei der mehr als 25
Prozent der warmeubertragenden Umfassungsflache einer Renovierung unterzogen werden.

Wirde nun also eine typische energetische Sanierung mit Fassadenoptimierung vorgenommen,
misste zusatzlich im Gebaudeinneren auch die Glasfaserausstattung vorgenommen werden. Dies
geht nicht nur einher mit zuséatzlichem Koordinierungsaufwand zwischen den Gewerken vor
Ort und macht die Bauplanung komplexer. Es belastet auch die Mieter durch zusatzliche Bau-
emissionen im Gebdudeinneren. Es ist daher fraglich, ob diese Kombination mit der energeti-
schen Sanierung beabsichtigt ist oder ob nicht vielmehr eine grundsatzliche Sanierung gemeint ist,
die auch Arbeiten im Gebaudeinneren umfasst, wo sich entsprechende Synergien bei der Inhaus-
Verkabelung ergeben wirden. Zur Klarstellung sollte der Gesetzgeber einen telekommunikations-
spezifischen Begriff der grofleren Renovierung in das TKG einbauen.
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Petitum:

§ 145 Abs. 1 TKG-E wird folgender Satz hinzugefigt:

+Ftir die Ausstattungspflicht gem. Art. 10 Abs. 3 der Verordnung (EU) 2024/1309 gilt
als ,gréBere Renovierung‘ die Renovierung eines Gebéaudes, bei der die Gesamt-
kosten der Renovierung der gebdudetechnischen Systeme 25 Prozent des Gebdu-
dewerts — den Wert des Grundstiicks, auf dem das Gebédude errichtet wurde, nicht
mitgerechnet — iibersteigen.”

Die vorgeschlagene Erhéhung des maximal umlagefahigen Glasfaserbereitstellungsentgelts
(GBE) von derzeit 540 € auf kiinftig 720 € pro Wohneinheit sowie die Einflihrung eines Zugangs-
entgelts von 60 € ist grundsatzlich zu begriiRen. Ebenso ist die Verlangerung der GBE-Regelungen
bis zum 31.12.2030 zu beflirworten, da dies die notwendigen Investitionen fordert und zu mehr
Planungssicherheit beitragt. Hilfreich ist auch, dass das GBE im Neubau nicht ausgeschlossen
wird, zumal hier regelmaRig erhebliche Investitionskosten fiir hochwertige Glasfaser-Inhausnetze
entstehen.

Positiv ist zudem die vorgesehene Streichung der sog. aufwédndigen MaBnahme (§ 72 Abs. 4
Nr. 4 TKG) und der damit verbundenen Pflicht zur Einholung von drei Angeboten. Dies kann den
Abschluss eines Vertrags Uber das GBE sowie dessen Umlagefahigkeit praktikabler gestalten. Ziel
sollte eine mdglichst rechtssichere Umlagefahigkeit des GBE sein. Gleichzeitig sollte eine hin-
reichende Transparenz der Kostenstruktur sichergestellt werden, um auch fiir Nutzer und Betreiber
gréRerer Immobilienportfolios Planungssicherheit zu gewahrleisten.

Um dies zu gewahrleisten, empfiehlt der ZIA, den Teilsatz ,wenn der Mieter seinen Anbieter von
offentlich zuganglichen Telekommunikationsdiensten Gber seinen Anschluss frei wahlen kann“in §
2 Nr. 15c BetrKV zu streichen — so wie es bereits vom BMDS im Eckpunktepapier angedacht war.
Das BMDS stellte dazu bereits fest: ,Aus tatsachlichen Griinden ist die freie Anbieterwahl auf An-
bieter von TK-Diensten begrenzt, die entweder das Gebaude mit einem eigenen Netz erschlossen
haben oder als Diensteanbieter Uber fremde Netze ihren Dienst am Standort des Endnutzers er-
bringen kénnen.*?

Dariiber hinaus sollten weitere in der Praxis problematische Punkte beim GBE korrigiert wer-
den. Das betrifft sowohl die Verpflichtung zum Nachweis der tatsachlichen Kosten in § 72 Abs. 3
sowie deren Berlcksichtigung in der Rechnung gem. § 72 Abs. 4 TKG, als auch die Verpflichtung
des Eigentimers zur Gewahrleistung der Betriebsbereitschaft der Netzinfrastruktur in § 72 Abs. 5
TKG.

Die Pflicht zur unentgeltlichen Bereitstellung von Gebaudeglasfasernetzen, die mit einem GBE er-
richtet wurden, dirfte wegen Art. 61 Abs. 3 EKEK (Europaischer Kodex fur die elektronische Kom-
munikation) europarechtswidrig sein — der BNetzA als nationaler Regulierungsbehdrde muss das
Recht obliegen, den Zugang zu Verkabelungen anzuordnen und auch Uber die Zugangsbedingun-
gen zu entscheiden. Bei der Festlegung angemessener Zugangsbedingungen kann und muss die
Bundesnetzagentur ohnehin die Refinanzierung durch das GBE bertcksichtigen. Zudem sollte der

2'S. Eckpunktepapier, S. 4, verfiigbar unter https://bmds.bund.de/fileadmin/BMDS/Dokumente/CDR_Eckpunkte TKG An-
passung_ 002 .pdf.
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Gebaudeeigentiimer nicht automatisch nach Beendigung des GBE-Zeitraums eine Pflicht zur un-

entgeltlichen Bereitstellung der Netze haben. Das ist auch tatsachlich unméglich, wenn das Netz-

eigentum beim Netzbetreiber verbleibt.

Petitum:

V.

Streichung des Nachweises der Gesamtkosten in § 72 Abs. 4 Nr. 3 TKG:

Streichung der Gewahrleistungsverpflichtung des Gebaudeeigentimers nach Ablauf des

Bereitstellungszeitraums in § 72 Abs. 5 TKG:

_Nach-Ablauf Bereitstell . . Sebiudesi . fi _die Be-
: . ‘ Netzinf Kt i b des Gebiud N N ;

Streichung des Art. 72 Abs. 6 TKG:
Der Betroit A\ hat Anbi sfrontlick < nelichon Tel L

Streichung der Regelung in § 2 Nr. 15 c BetrkV:
] or Mi . AR Sefontl snalichen Telel I .
i . Arschluss freiwahlent p

Umzug (§ 60 Abs. 2 TKG-E)

Die vorgesehene Regelung nach § 60 Abs. 2 Satz 1 TKG-E gewahrt Mietern Flexibilitat und ist

zu begriuRen. Sie ist allerdings unklar formuliert — nach der Gesetzesbegrindung soll die Regelung

nur greifen, falls am neuen Wohnsitz bereits ein Vertrag Uber eine leitungsgebundene Versorgung

mit Telekommunikationsdiensten besteht. Hier sollte eine gesetzgeberische Klarstellung vorge-

nommen werden.

Petitum:

VL.

Anpassen von § 60 Abs. 2 Satz 1 TKG-E:

LWird die vertraglich geschuldete Leistung am neuen Wohnsitz nicht angeboten oder er-
folgt besteht zum Zeitpunkt des Umzugs am neuen Wohnsitz bereits ein Vertraq liber
eine leitungsgebundene Versorgung mit Telekommunikationsdiensten, kann der Verbrau-
cher den Vertrag unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von einem Monat kiindigen. Die
Kiindigung kann mit Wirkung zum Zeitpunkt des Auszugs oder mit Wirkung zu einem
spéteren Zeitpunkt erklért werden.”

Streitbeilegung (§ 149 Abs. 1 TKG-E)

Es ist europarechtlich konsequent, das Streitbeilegungsverfahren vor der nationalen Streitbeile-

gungsstelle nicht fir Streitigkeiten Uber den Zugang zu Verkabelungen zu erdffnen.
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Allerdings ist fraglich, ob Streitigkeiten Gber den Zugang zu geférderten Netzen oder Streitigkeiten
Uber den Zugang zu Gebaude-Glasfaserverkabelungen, die mittels eines Glasfaserbereitstellungs-
entgelts finanziert wurden, der Streitbeilegungsstelle zugewiesen sein konnen. In beiden Fallen
dirfte der Zugang eigentlich nur von der nationalen Regulierungsbehdérde nach den Verfahren in §
14 Abs. 2 — 9 TKG angeordnet werden kénnen. Jedenfalls fir den Zugang zu mittels GBE errich-
teten Glasfaserverkabelungen dirfte die Eréffnung des Streitbeilegungsverfahrens europarechts-
widrig sein.

Petitum:

Streichung von § 149 Abs. 1 Nr. 5 TKG-E:
! . » = ne A beim B " . S 72 Ab-
N > errict Netzinf ! i | . . !

In § 151 Abs. 4 TKG-E wird das BMDS ermachtigt, Ausnahmen von der Ausstattungspflicht zu
begriinden. Es ist allerdings unklar, warum Einvernehmen mit dem BMU hergestellt werden muss
— die Umweltrelevanz ist fraglich. Zudem ist die Verpflichtungsermachtigung zu kurz gegriffen —
es geht neben den Gebaudekategorien auch um Renovierungsarten (insbesondere, wenn die
GEG-Definition beibehalten wirde). Hier sollte eine Angleichung an die vorherige Formulierung
vorgenommen werden.

Petitum:

Anpassen von § 151 Abs. 4 TKG-E:

.Das Bundesministerium fiir Digitales und Staatsmodernisierung wird erméchtigt, im Ein-
vernehmen mit dem Bundesministerium far-Umwelt—KlimaschutzNaturschutzund Atk
leare-Sicherheit Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen durch Rechtsverordnung,
die der Zustimmung des Bundesrates bedarf, neben den in § 145 Absatz 1 Satz 2 und 3
geregelten Ausnahmen von der Verpflichtung nach Artikel 10 Absatz 1 bis 3 der Verorad-
nung (EU) 2024/1309 weitere Kategorien von Gebduden und Arten von umfangreichen
bzw. gréBeren Renovierungen zu benennen, bei denen die Einhaltung der zuvor ge-
nannten Verpflichtung bezliglich der Kosten fiir Einzel- oder Miteigentiimer aus objektiven
Griinden unverhéltnisméal3ig wére. Die UnverhaltnismaBigkeit kann insbesondere auf
den voraussichtlichen Kosten fiir einzelne Eigentiimer, auf der spezifischen Ge-
baudeart oder nicht realisierbaren Synergien zwischen der Art der Renovierung
und der Erfiillung der Ausstattungsverpflichtung beruhen.”

§ 165 TKG-E (Technische und organisatorische SchutzmaRnahmen) und § 167 TKG-E (Katalog
von Sicherheitsanforderungen) umfassen eine Verpflichtung zur Einhaltung umfangreicher Schutz-
malnahmen, sofern es sich um besonders wichtige oder wichtige Einrichtungen nach dem
neuen BSI-Gesetz handelt.
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In Anbetracht der sich verscharfenden Cyberbedrohungslage unterstiitzt der ZIA die Bemuihungen,
die Cyberresilienz von Staat und Wirtschaft zu starken. Anwenderorientierte Cybersicherheitsan-
forderungen sollten dabei praxisnah und unbiirokratisch umgesetzt werden und nach dem Risi-
kograd der Einrichtungen differenzieren. Die Regelungen im TKG-E sind dabei insofern problema-
tisch, wenn die Einstufung als besonders wichtige oder wichtige Einrichtung nur deshalb erfolgt,
weil eine Zurechnung der Konzernumséatze aus anderen Tatigkeitsfeldern erfolgt.

Petitum:

Einfugung am Ende von § 165 Abs. 1 TKG:

,Der Katalog von Sicherheitsanforderungen leqt auch fest, welche Anforderungen
fiir Betreiber Offentlicher Telekommmunikationsnetze und Anbieter offentlich zu-
génglicher Telekommunikationsdienste aus VerhéltnisméaBigkeitsqriinden nicht
gelten, sofern deren Titigkeiten als Betreiber 6ffentlicher Telekommunikations-
netze und als Anbieter 6ffentlich zugénglicher Telekommunikationsdienste die in §
28 Abs. 1 Nr. 3 bzw. Abs. 2 Nr. 2 BSIG aufqgefiihrten Schwellenwerte nur deshalb
liberschreitet, weil eine Zurechnung der Daten von Partner- oder verbundenen Un-
ternehmen gem. § 28 Abs. 4 BSIG erfolgt, die nicht in diesen Tétigkeitsfeldern tétig
sind.*

Die Verlangerung der Frist fir Bestandsvertrage nach § 230 Abs. 15 TKG-E ist grundsatzlich zu
begriRen. Die Frist bis 31.12.2025 sollte aber auf 28.2.2026 verlangert werden, um dem Ver6f-
fentlichungsdatum des Referentenentwurfs (2.3.2026) Rechnung zu tragen. Zudem sollte der Zeit-
raum bis 31.12.2031 verlangert werden, um bestehende Ausbaukooperationen zu schitzen.

Petitum:

Anpassen von § 230 Abs. 15 TKG-E:

Abweichend von § 144 Absatz 2 geniigt eine betriebsbereite Errichtung der gebdudein-
ternen Infrastruktur nach § 144 Absatz 1 Satz 1 bis zum 31.12.2029 2031, wenn diese
auf einer bis zum 31122025 28.02.2026 geschlossenen Vereinbarung zwischen dem
Eigentlimer des Grundstlicks und einem Dritten beruht.”
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