
Was die Blockchain wirklich kann - Mögliche Anwendungsfälle in der
Immobilienwirtschaft
Die einen halten die Blockchain für eine Schlüsseltechnologie, die alles verändern wird,
andere sehen in ihr eine Lösung für ein Problem, das gar nicht existiert. Die Immobilien
Zeitung (IZ) diskutierte mit fünf Experten darüber, wofür die Blockhain eingesetzt werden
könnte und welche Rechtsfragen dafür zu klären sind: Die Ideen reichen von Grundbuchersatz
über Basis für Smart Contracts bis zur Helferin bei der technischen Due Diligence. Zwei der
Teilnehmer waren in der Redaktion vor Ort, die anderen drei - dem digitalen Thema
angemessen - per Video- und Telefonkonferenz zugeschaltet.

SeitderWertvonaufderBlockchainbasierendenKryptowährungenwie
BitcoindurchdieDeckegegangenist,kommtselteneinTeegespräch
überneueTechnologienumeineDiskussiondarüberherum,welches
PotenzialdieBlockchainbietet.Dabeizeigtsich,dassvielesich
darunterbisherreingarnichtsvorstellenkönnen.

ThomasHerr,EMEA HeadofDigitalInnovationbeim
ImmobiliendienstleisterCBRE, liefertfolgendeDefinition:"Die
BlockchainisteineDatenbank,dieaufmehrerenRechnerndezentral
abgelegtist.DieDatenwerdendabeiinunveränderlichen
Transaktionsblöckengespeichert,undzwaraufallenbeteiligten
Rechnern.JederBlockistmiteinerPrüfziffer,demHashwert,versehen.
DadurchistfüralleEwigkeitklar,anwelcherStelleinderKettedie
jeweiligeInformationsteht,sieistdamitsozusageneingefroren."Bei
einemHackerangriffaufeinenderRechnerwürdesichderHashwert
ändern.FüralleanderenbeteiligtenComputerwäredieManipulation
dahersofortsichtbar.EineBlockchainisteineverteilteDatenbank

ChristophEnaux,deralsPartnerbeiderKanzleiGreenbergTraurigdie
BranchengruppeTelekommunikationleitet,fasstergänzenddie
wesentlichenVorteilederVerkettungso -zusammen:"Die
HauptmerkmalederBlockchainsindDezentralität,Unumkehrbarkeit
undTransparenz.DarausresultiertaucheinSicherheitsaspekt:Die
Blockchainermöglichtes,Transaktionensicherernachvollziehbarzu
machen,alsdasbeianderenTechnologienderFall ist."

DieBlockchainistalsoeineMöglichkeit,VertrauenineineInformation
dadurchherzustellen,dassdieseInformationunveränderlichaufden
RechnernallerBeteiligtengespeichertist.So entfällteinerseitsdie
GefahrdernachträglichenManipulation,andererseitsdieNotwendigkeit
einerzentralenInstitution,diefürdenWahrheitsgehaltderaufder
BlockchainabgelegtenInformationbürgt.ImFalleder
Kryptowährungen,durchdiedieBlockchaintechnologieAnfang2018so
populärgewordenist,istdieseInstitutiondieNotenbank.Bei
ImmobilientransaktionenistesdasGrundbuchamt.

DieBlockchainalsAlternativezumGrundbuch

EinblockchainbasiertesGrundbuchkönntevorallemfürJurisdiktionen
interessantsein,indenendiebisherigePraxisder
Eigentumsübertragungumständlichoderunausgereiftist.In Ländern
mitangelsächsischgeprägtemRechtssystemetwakanndie
ÜbertragungvonGrundstücksrechten,dersogenannteTitleTransfer,
infolgeoftunvollständigerRegistereineziemlicheHerausforderung

sein.HierkönnteeineaufderBlockchainbasierende
TransaktionsdatenbankechteErleichterungbringen,istsichdie
Gesprächsrundeeinig.

InDeutschlandallerdingsführtrechtlichkeinWegamGrundbuch
vorbei.EinweitererPunktdrängtindieDiskussion:Wietransparent
wäreeinblockchainbasiertesLandregister?DürftenunbeteiligteDritte
Einsichtnehmen?FürAnwaltEnauxsprechenhierauch
psychologischeGründedagegen,dassdasdeutscheGrundbuchin
absehbarerZeitdurcheineBlockchainlösungmitgrößererTransparenz
ersetztwerdenkönnte."DasdeutscheGrundbuchfunktioniertjadurch
seinelückenloseFortschreibungimGrundeschonwieeineBlockchain,
dienurzentralverwaltetwird."In Schwedenwerdezwarbereitsein
digitales,blockchainbasiertesGrundbucherprobt."AberdieSchweden
stellenauchdieSteuererklärungenallerBürgeronline",merktEnaux
an,"dieseArtvonTransparenzisteinfachnichtTeilderdeutschen
Kultur."TransaktionenaufderBlockchainabzulegen,könnte
internationaltaugen

"DerTitleTransferkannohnehinmaximaldaselektronischaufeiner
Blockchainabbilden,wasinDeutschlanddasGrundbuchohnehin
schonleistet",hältKatharinavonHermanni,PartnerinderKanzlei
LutherunddortfürImmobilientransaktionenverantwortlich,entgegen.
Als innerdeutscheLösungwäreeineGrundbuch-Blockchainalso
faktischunnütz.

"DieIdeedesdeutschenGrundbuchsistgenial,dagibtesnichtszu
ändern",lobtvonHermannizudem."UmgekehrtistdieFrage,obwires
schaffen,dieVorteileunseresGrundbuchsaufeineinternationale
Transaktionsdatenbankauszurollen.Dasmagfürvielewie
Science-Fictionklingen,abereshätteseinenReiz."Ausdeutscher
SichtstelltsichdieFrage,obdieBestimmungendesdeutschen
Grundbuchs,wiez.B.derNachweiseinesberechtigtenInteressesbei
derEinsicht,aufderinternationalenTransaktionsblockchainabzubilden
sind."DaskommtganzaufdiegewählteBlockchainvariantean",
erläutertvonHermanni.EntgegendemallgemeinenGeredevon
TransparenzseienauchblockchainbasierteVerfahrendenkbar,aufdie
nichtjederbeliebigzugreifenkann.

DieÜbertragungvonEigentumsrechtenaneinemGrundstückkann
jedochnichtnurimGanzen,sondernauchscheibchenweiseerfolgen.
BeiderBlockchainwerdenelektronischeAnteilsscheinealssogenannte
Tokensbezeichnet.Asset-Manager,diedieAnteileaneiner
ImmobilienbesitzgesellschaftdurchUmwandlunginTokens
("Tokenization")übereineBlockchainhandelnwollen,gibtesbereits.
DieerforderlichenGenehmigungendurchdieFinanzaufsichtstehenin



Europaallerdingsnochaus.
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BeiderBlockchainwerdenelektronischeAnteilsscheinealssogenannte
Tokensbezeichnet.Asset-Manager,diedieAnteileaneiner
ImmobilienbesitzgesellschaftdurchUmwandlunginTokens
("Tokenization")übereineBlockchainhandelnwollen,gibtesbereits.
DieerforderlichenGenehmigungendurchdieFinanzaufsichtstehenin
Europaallerdingsnochaus.

AufderBlockchainliegendeSmartContractsstattRoutinearbeit

Jörn Stobbe,gelernterJurist,aberalsCOO vonUnionInvestment
insbesonderefürDigitalisierungzuständig,gehörtzudenen,dieder
BlockchaineinepotenziellumwälzendeWirkungzusprechen."Neben
künstlicherIntelligenzistBlockchaindiejenigeSchlüsseltechnologie,die
inderImmobilienbranchediegrößtenVeränderungenherbeiführen
könnte",istersichsicher.Er siehtdenNutzenderBlockchainfürdie
ImmobilienwirtschaftzumBeispielbeiSmartContracts.Dassindauf
einerBlockchainbasierende,selbstausführendeVerträge,diez.B.bei
Vorliegenbestimmter,vorherdefinierterBedingungenautomatisch
Zahlungenauslösenkönnen,ohnedasseinePrüfungdurcheinen
Menscherforderlichist.

MitdenEinsatzmöglichkeitenderBlockchainsetztsichUnion
InvestmentschonseiteinigerZeitintensivauseinander.Stobbehofft,
dassdurcheineAnbindunganeinesolchedigitaleKettevielesich
wiederholendePrüfprozesseimGebäudebetriebabgebildetwerden
könnenundsichdadurchZeitundKostensparenlassen."Jetztkommt
esdaraufan,dierichtigenAnwendungsfällezuentwickeln",appelliert
derMannvonderUnionInvestment.

DieSchweizerImmobilieninvestmentgesellschaftSwissPrimeSite
etwahatsichmitdemIT-Beratungsunternehmeninacta
zusammengetan,umdieVerwaltungvonMietkautionenaufdie
Blockchainzuheben.DerVereinGermanwatch,eineunabhängige
Entwicklungs-undUmweltorganisation,siehtinderBlockchaingroßes
Potenzial,umdieEnergiewendeinGebäudeneffizientzumanagen.
DieStromnetzederZukunftdürftendemnachdurchdezentrale
Strukturenundlokalerzeugte,regenerativeEnergiegeprägtsein.Smart
Contractskönntendannz.B.dieverbrauchsgenaueAbrechnung
zwischenFotovoltaikanlage,StromspeicherundLadestationfür
Elektroautossicherstellen.DieBlockchain-Euphorielöstkeine
Rechtsfragen

DieImmobilienanwältinSabineReimann,PartnerinbeiHoganLovells,
attestiertsowohlderIdeederBlockchainalsauchdenSmartContracts
großesPotenzial."DieVerbindungvonBlockchainmitder
Gebäudeverwaltunghalteichfürsehrinteressant",bringtsieihre
Erfahrungein.SmartContractskönnenbeiVorliegenbestimmter
Parameterstandardisiertverwendetwerdenundaufgrundvon
Kontrollparameternz.B.automatischeineZahlung,Mahnungoder
BeauftragungeinerWartungauslösen.SindetwaDatenvon
WartungsintervallenundderzuständigenFirmazweifelsfreiineiner
Blockchaingespeichert,könnenweiteremanuellePrüfungenentfallen,
dienurfeststellensollen,dassdieFirmabeauftragtoderdie
entsprechendeWartungzumvertraglichbestimmtenZeitpunkterfolgt
ist."DaskönntedietechnischeDueDiligenceerheblicherleichtern",ist
Reimannüberzeugt.InteressantseidasvorallembeigroßenPortfolios.

TrotzallerEuphoriekommenbeimdasThemaBlockchainallerdings
nochvieleFragenauf.FürTransaktionenistderBerlinerEnaux

beispielsweiseeherskeptischeingestellt."Esstimmtzwar,dassdigitale
Prozessedabeihelfenkönnen,imRahmeneinerDueDiligence
Tatsacheneinfacherprüfenundverifizierenzukönnen",sagter."Die
Frageistallerdings,obdieBlockchaindafürdierichtigeLösungist-
dafürmüsstedannschondergesamtebisherigeLebenszyklusder
ImmobilieaufderBlockchainabgebildetsein."Ohnehinsei inder
momentanenDiskussioneingroßerHypeumdieBlockchain
entstanden.AnwältinvonHermannibestätigtihn:"Nichtalles,was
derzeitüberdieBlockchaingesagtwird,istrationalzuerklären.Für
vieleschwingtbeidiesemBegriffeinfacheingewisserSexappealmit."

DieVerbriefungvonEigentumsanteilenüberTokensbeispielsweiseist
fürvonHermanniausrechtlicherSichtwederneunochspannend."Die
TokenssindrechtlichbetrachtetschlichtundeinfachWertpapiereund
unterliegeninDeutschlandderentsprechendenAufsichtdurchdie
Bafin.ImGrundeistTokenizationdamitnureineVariantedes
Crowdfundings."UndleiderkönneaucheineBlockchainnicht
verhindern,dasssichdieInitiatoreneinessolchenCrowdfundingsnach
demEinsammelndesGeldesausdemStaubmachen.Negativbeispiele
gebees zuhauf,vorallemausdenUSA.

TechnologiespezialistHerrbenenntdieGrenzenderBlockchainaufder
technischenSeite:"IchhabeeinProblemdamit,dieBlockchainals
Universallösungzusehen.FürdieVerwaltungvonMassendatenistsie
definitivnichtgeeignet."HerrzähltderJuristenrundedieGründeauf,
dieausseinerSichtdenNutzenderBlockchainmassiveinschränken
werden:Rechnerkapazität,StromverbrauchundGeschwindigkeit.
Dadurch,dassineinerBlockchainalleDatenparallelaufvielen
Rechnerngespeichertwerden,isteinegewaltigeMengeanHardware
-notwendig,abeinembestimmtenPunktwerdensolcheSystemedamit
sehrlangsam,unterUmständenviellang-sameralsdiebisher
verfügbaren,konventionellenDatenbanklösungen.

StromverbrauchundRechnerkapazitätsinddieeigentlichenGrenzen

VieleRechnerbenötigeneineentsprechendgroßeMengeStrom,
betontHerr.BeiKryptowährungenetwawirdjederTeilnehmerdurch
Währungseinheitenbelohnt,derRechenleistungzur
TransaktionsverifizierungzurVerfügungstellt.Er trägtsodazubei,die
mathematischenAufgabenzu lösen,diedemsogenanntenMining,also
derErzeugungneuerWährungseinheitenzugrundeliegen."DerWert
einerWährungseinheitentsprichtletztlichdemPreisder
RechnerleistungundderEnergie,diebenötigtwird,umsiezu
erschaffen",erläutertHerr.Ein solchesVorgehenerscheintfür
ProblemederImmobilienwirtschaft,beidenenesdarumgeht,Prozesse
möglichsteffizientzugestalten,keinerfolgversprechenderWegzusein.

"WirmüssenzudemzwischenprivaterundöffentlicherBlockchain
unterscheiden",hältderCBRE-ManagerseinenGesprächspartnern
entgegen.WährendeineöffentlicheBlockchainpri.pdfielljedermann
offensteht,derdieLeistungseinesRechnerszumAblegender
verteiltenDatenbankbereitstellt,lässtsichaneinerprivatenBlockchain
nuraufEinladungteilnehmen.VerschiedeneinternationaleBanken
erprobenderzeit,obsichTeiledesweltweitenZahlungsverkehrsauf
eineBlockchainhebenlassen.DerKreisderTeilnehmerwürdejedoch
ausniemandanderembestehenalsdenbisherigen
Zahlungssystemmitgliedernselbst.DerzusätzlicheNutzendurchdie
Blockchainbleibtdamitfraglich.Herristüberzeugt:"Eineprivate
Blockchain,gebildetausTeilnehmern,diesichbereitskennenund



vertrauen,nutzteinenwesentlichenAspektderTechnologiegarnicht."
EineLösungfüreinnochnichtvorhandenesProblem

AufdiesenUmstandhattevoranderthalbJahrenineinem
ZeitungsinterviewbereitsRobertDruryhingewiesen,CEO vonXero,
einembörsennotiertenneuseeländischenUnternehmenfür
Buchhaltungssoftware.DrurysBonmot,eineprivateBlockchainsei
"einemathematischeleganteLösungfüreinnochzudefinierendes
Problem",wurdezigfachzitiert.

DerKulturwissenschaftlerundIT-SpezialistMichaelSeemanngriffdas
ZitatineinemArtikelimFachmagazinWiredaufundkonstatierte,dass
dasProblem,dasöffentlicheBlockchainsnachdemWillenihrer
Designerlösensollen,durchausbekanntist:dasgenerelleMisstrauen
in Institutionen.DaaberdiemeistenMenschengewachsenen
Institutionendurchausvertrauen,glaubensieimGegensatzzuden
BlockchainjüngernauchnichtandiegroßeWunderkraftderverknüpften
Hashwerte.SeemannsFazit:"SolangederKryptoanarchismusden
MenschenunddieGesellschaftderartmissversteht,wirdauchin
ZukunftjedesBlockchain-Start-upgegenjedehalbwegsvertrauensvolle
InstitutionmiteinfacherDatenbankverlieren."

AuchThomasHerrsiehtbeimanchenBlockchainfansdentief
verwurzeltenWunsch,allenurdenkbarenEntscheidungenin füreine
MaschineabprüfbareJa-Nein-Prozesseumzuleiten."Dochwiesollen
unvorhergeseheneProblemegelöstwerden?"In derRealitätdes
LebensfunktionierensolcheAutomatismenhöchstensinkleinen,klar
definiertenNischen,bekräftigtHerrundresümiert:"Letztlichsteckt
hinterdemVerfechtenderBlockchainalsAllheilmitteldertiefeWunsch,
dieRealitätwenigerkomplexzumachen."

AngstvorderneuenTechnikdarfdieDiskussionnichtabwürgen

DasswillUnion-Investment-COOStobbesonichtstehenlassen.Bei
allerBlockchainskepsisdürfeeineDiskussionnichtwegeneines
generellenMisstrauensgegenüberderTechnologievermiedenwerden-
nurweiljemanddietechnischenZusammenhängenichtversteht."Die
wenigstenvonunskönntensagen,wieElektrizitätgenaufunktioniert
odereinWLAN,unddochnutzenwirdieseTechnologientäglich."
Wichtigseies,dieprinzipielleWirkungsweisederBlockchainzu

erfassen,umdieChancenundRisikenrichtigbeurteilenzukönnen.
SeinFazit:TrotzzahlreicherrechtlicherBedenkenverdientdasThema
BlockchainangesichtsihresPotenzialsfürjedenmöglichenEinsatzfall
einegenaueÜberprüfung.

AnwaltEnauxsagtallerdingsvorher,dassvielederderzeitigen
Blockchaingeschäftsmodelleplatzenwerden.DassdieTechnologie
allerdingslangfristigihreDaseinsberechtigunghabenwird,istfürihn
klar."WienachdemPlatzenderInternetblaseimJahr 2000wirdauch
beiderBlockchaindieTechnologiebleiben,undaufdiesertechnischen
Basis- werdenneueundlangfristigereGeschäftsmodelleentwickelt
werden",prophezeitEnaux.

DochwiestehtesnunmitmöglichenAnwendungeninder
Immobilienwirtschaft?Wannkommtsie,dieBlockchain?"Ingroßem
UmfangwahrscheinlichnichtindennächstenfünfJahren",meintHerr.
"Undwenn,dannwirdesderNutzerunterUmständengarnicht
merken."WenigabgewinnenkannHerrderVision,durchdieverteilten
DatenbankeninnerhalbeinerGeschäftstransaktionjeglicheInstitution
undjedenGewährsmannüberflüssigmachenzuwollen,vonderBank
überdieBörsebiszumGrundbuchamt."Dashalteichfüreinen
Mythos",stelltderDigitalisierungsexpertenüchternfest.Es istein
Mythos,dassGewährsleuteüberflüssigwerden

DieProptechsReidaoundFundPlacesausSingapurzeigenebenfalls,
dassesohneMittelsmannnichtgeht.Sie habenvonderdortigen
FinanzaufsichtdieErlaubniserhalten,ImmobilienanteileperTokenan
Anlegerzuverkaufen.UmdieGefahrderGeldwäschezuminimieren,
müssendieInvestoreneineexterneIdentitätsprüfungdurchlaufen.
ReidaonutztdazudieDienstedesDigitalanbietersCivic,FundPlaces
verlangtdieEröffnungeinesKontosbeieinereinheimischenBank.
Union-Investment-ManagerStobbeverdeutlichtdaherzumAbschluss:
Ein funktionierenderKYC-Prozess("Knowyourcustomer")seieine
unabdingbareVoraussetzungfüralleBlockchainanwendungen."Wir
werdennichtüberdieBlockchainmitjemandemVerträgeabschließen,
dessenIdentitätnichtbekanntist."DieTatsache,dasseineBlockchain
Manupulationenfastunmöglichmachensoll,erspartsomitnichtden
genauenBlickaufdenGeschäftspartner.

ChristophEnaux,Jo¨rnStobbe,SabineReimann


