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Blockchain vor den Toren der Immobilienbranche

Die Blockchain-Technologie, die Kryptowihrungen zugrunde liegt, konnte bald bei Bauprojekten oder Mietvertrigen
zur Anwendung kommen. Doch es gibt noch zahlreiche rechtliche Hiirden, vor allem bei Smart Contracts.

ie zukunftsweisende Block-
D chain-Technologie, die un-

ter anderem vermittlerlose
Peer-to-Peer-Transaktionen im In-
ternet ermdglicht, ist omnipréasent
— nicht zuletzt durch ihren weit-
aus bekanntesten Anwendungs-
fall, die Kryptowdhrung Bitcoin.
Doch mittlerweile haben viele Ge-
schéftsbereiche die Blockchain-
Technologie fiir sich entdeckt.
Vorreiter ist etwa die Energiewirt-
schaft. Crowdinvesting fiir Immo-
bilien wird auf Blockchain-Basis
in den USA, Asien und bereits
auch in Europa umgesetzt, insge-
samt aber hinkt die Immobilien-
branche noch nach.

Blockchains sind stetig wach-
sende Aufzeichnungen von Da-
tenbiindeln - sogenannten Trans-
aktionen -, die auf einer Vielzahl
von Computern in offentlichen

oder privaten Netzwerken fél-
schungssicher abgelegt und syn-
chron gehalten werden. Transak-
tionen und andere Geschiftspro-
zesse konnen mit dieser Techno-
logie durchgefiihrt werden - idea-
lerweise kostenglinstig, schnell
und sicher.

Bisher kaum beleuchtet wurden
die rechtlichen Herausforderun-
gen, die sich mit der Blockchain-
Technologie abseits von regulato-
rischen Themen stellen werden.
Steht in Zukunft eine revolutio-
ndre Vertragsabwicklung bevor?
Werden Papiervertrdge in einigen
Jahren verschwinden? Abwick-
lungsprozesse im Zusammenhang
mit Immobilien sind derzeit oft
langwierig und liegen in den Hén-
den vieler Intermediére.

Mehr Sicherheit, mehr Effi-
zienz, weniger Zeitaufwand und
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vor allem Transparenz - dies sind
die Stdrken der Blockchain. In der
Immobilien- und Baubranche
konnten mittels Blockchain viele,
in erster Linie papierbasierte Pro-
zesse automatisiert werden. An-
wendungsfille lassen sich belie-
big viele konstruieren: Die Ver-
mittlung von Immobilien ohne
Makler, stattdessen nur durch Ein-
satz der Blockchain-Technologie,
wie dies bereits ein Start-up aus
Singapur zum Geschaftsmodell
gemacht hat, wird wohl kommen.

Gemeinsame Dokumentation

Mietvertrdge konnten iiber
Blockchain errichtet und Mieten
kassiert werden - leicht nachvoll-
ziehbar und vollig transparent.
Bauprozesse lassen sich auf einer
Blockchain gemeinsam und tiber-
einstimmend dokumentieren; bei
fehlendem Konsens iiber eine An-
derung unterbleibt die Fortschrei-
bung. Vielleicht das Allheilmittel
fiir Groflbauvorhaben, bei denen
viele Beteiligte oft aneinander vor-
bei agieren? Zukunftsmusik ist die
Abwicklung eines grundsitzlich
moglichen Verkaufes einer Immo-
bilie innerhalb weniger Minuten
ohne Notar und in einem Block-
chain-basierten Grundbuch.

Eine zentrale Rolle werden in
Zukunft die sogenannten Smart
Contracts spielen, die Werkzeuge
der Blockchain-Technologie. Was
verbringt sich nun genau hinter
diesem Begriff? Smart Contracts
sind digital geschlossene und aus-
gefithrte Vertrdge. Leistungen er-
folgen anhand einer Programmlo-
gik. Algorithmen erkennen, wann
eine Bedingung erfiillt ist, und set-
zen unmittelbar die verbundene
Leistung um (Wenn-dann-Ver-
kntipfung). So kénnten z. B. Woh-
nungstiiren geschlossen bleiben,
wenn die Miete nicht bezahlt
wurde. Ob eine derartige Verein-
barung mit dem Mieter nach der-
zeitigem Recht zuldssig wire, ist
fraglich. Bei Kurzzeitwohnungen
wire dies aber eine praktische
Handhabe, so wie generell ein
dezentrales Blockchain-basiertes
Modell selbst Airbnb den Rang
ablaufen konnte.

Aber wie bewdltigt man bei
Smart Contracts Vertragsanpas-
sungen, die wegen Willensmén-

geln beim Vertragsabschluss not-
wendig werden? Solche Anpas-
sungen wéren an sich system-
widrig. Aus Sicherheitsgriinden
soll gerade keine nachtrdgliche An-
derung oder Loschung von Trans-
aktionen vorgenommen werden.

Eine weitere rechtliche Hiirde
resultiert daraus, dass Vertrédge
und Gesetze vielfach unbestimm-
te Begriffe enthalten, die durch
Menschen bewertet und ausgelegt
werden miissen, z. B. eine ,gréb-
liche Benachteiligung“ oder , Sit-
tenwidrigkeit“, die zur Unwirk-
samkeit einer Vertragsbestim-
mung fiihrt. Die zahllosen Mog-
lichkeiten vermag ein Programm
nicht vorwegzunehmen.

Smart Contracts konnen aber
auch fiir mehr Sicherheit sorgen.
Uber Signaturen kann die Block-
chain Rechte eindeutig zuordnen
und zugrunde liegende Gegen-
stdnde oder Daten eindeutig iden-
tifizieren, vor allem dann, wenn
sich die Vertragsparteien nicht
kennen.

Smart Contracts bieten zweifel-
los neue Chancen, standardisierte
vertragliche Leistungspflichten
sicher zu begriinden und abzuwi-
ckeln. Fiir komplexe, individuell
zu gestaltende Vertragsbeziehun-
gen kommen sie nicht infrage.

Konzerne und Kommunen

Smart Contracts werden bereits
in der Praxis eingesetzt, wie z. B.
im Fall eines franzosischen Versi-
cherungskonzerns, der eine voll-
automatisierte Versicherung fiir
Flugverspatungen auf den Markt
gebracht hat: Im Fall einer Flug-
verspétung erfolgt eine automati-
sche Auszahlung an den betroffe-
nen Passagier. Die Stadt Zug in der
Schweiz setzt ganz auf die Block-
chain-Technologie; seit circa zwei
Jahren werden Personendaten
tiber Blockchain verwaltet, und
Biirger konnen Serviceleistungen
mit Bitcoin bezahlen. Auch die
Wiener Stadtverwaltung hat ver-
gangenes Jahr ein Blockchain-
Pilotprojekt zur Zugénglichma-
chung von 6ffentlichen Daten ge-
startet. Geht es um nichtvermo-
gensbezogene (Asset-lose) Einsét-
ze der Blockchain, halten sich die
rechtlichen Implikationen in
Grenzen.

Rechtlich spannend wird es bei
Transaktionen, insbesondere sol-
chen mit Vermdgensverschiebun-
gen. Hier stellt sich die Frage, ob
es sich bei solchen Smart Con-
tracts nun tatsachlich um , Vertra-
ge“ handelt, wie wir sie derzeit
kennen. Grundsétzlich kommt ein
Vertrag durch iibereinstimmende
Willenserkldrung von mindestens
zwel Personen zustande. Einem
Anbot, das ausreichend bestimmt
sein muss (wesentliche Punkte
wie z. B. Ware und Preis miissen
definiert sein), steht die Annahme
gegeniiber.

Vertragspartner aufspiiren

Von der Ausgestaltung héngt es
ab, ob tatsachlich eine Willensei-
nigung auf der Blockchain statt-
findet oder durch die Blockchain
lediglich ein im Vorfeld bereits ge-
schlossener Vertrag umgesetzt
wird. Automatische Softwarelo-
sungen, die Transaktionen eigen-
stdndig ,suchen” - also potenziel-
le Vertragspartner sozusagen auf-
spliren - und nach festgelegten
Regeln abwickeln, sind tatsach-
lich ,self executing®.

Blockchain und Smart Contract
sind kein eigner Vertragstyp. Es
gilt die allgemein anwendbaren
Regelungen fiir rechtsgeschaftli-
che Beziehungen zu beachten.
Allgemeines Zivilrecht, Konsu-
mentenschutzrecht, Gesellschafts-
recht, Datenschutzregelungen, E-
Commerce-Recht und vieles mehr
sind zu berticksichtigen, wenn
man Blockchain-basierte Losun-
gen aufsetzt.

Zweifelsfrei werden standardi-
sierbare Vertrdge auf Blockchain
mehr Transparenz fiir alle Betei-
ligten bringen. Bei der Erstellung
und Umsetzung der uns geldufi-
gen Textvertrdge in programmier-
baren ,Codes” ist ein gemeinsa-
mes Verstdndnis zwischen den in
der jeweiligen Branche tétigen
Experten (wie Immobilienfach-
leute), den Juristen und Techni-
kern erforderlich. Sie werden eine
gemeinsame Sprache fiir diese in
Zukunft prdgende Geschiftsab-
wicklung finden miissen.
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