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Status quo und Perspektiven fir eine digital
vernetzte Immobilienwirtschaft
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Auf einen Blick

Blockchain in Real Estate

Ausgangslage

Die Bau- und Immobilienwirtschaft ist weiterhin von fragmentierten
Datenlandschaften, papierbasierten Prozessen und Medienbriichen gepragt.
Grundstticks-, Gebaude-, Energie- und Nachhaltigkeitsdaten liegen haufig in
getrennten Systemen vor. Das erschwert effiziente Prozesse, belastbare Nachweise
und digitale Transaktionen entlang des gesamten Gebaudelebenszyklus.

Bitkom-Bewertung

Blockchain-Technologien kénnen dazu beitragen, diese Strukturen gezielt zu
modernisieren. lhr Mehrwert liegt nicht in einer zentralen Speicherung aller Daten,
sondern in verifizierbaren Nachweisen, nachvollziehbaren Prozesszustanden, klaren
Berechtigungsstrukturen und neuen Méglichkeiten der Tokenisierung. Voraussetzung
dafiir sind klare Regeln, interoperable Standards und tragfahige Governance-
Strukturen.

Das Wichtigste

Blockchain kann in der Bau- und Immobilienwirtschaft vor allem dort Mehrwert
schaffen, wo viele Akteure auf verlassliche, liberpriifbare und interoperable Daten
angewiesen sind. Entscheidend ist dabei nicht die Blockchain als Selbstzweck, sondern
ihr Zusammenspiel mit digitalen Registern, Standards, Identitaten und klaren
Governance-Strukturen.

= Digitale Nachweise statt neuer Datensilos

Blockchain kann Grundstticks-, Gebaude-, ESG- und Lieferkettendaten liber Hashes,
Zeitstempel und Referenzen verifizierbar machen, ohne sensible Daten zentral
speichern zu miissen.

= Tokenisierung eréffnet neue Finanzierungs- und Transaktionsmodelle

Digitale Anteile, Smart Contracts und DLT-basierte Abwicklungsprozesse kénnen
Immobilienfinanzierungen und Transaktionen perspektivisch effizienter machen.

= Standards, Identitdaten und Rechtssicherheit sind entscheidend

Damit Blockchain-Anwendungen skalieren kénnen, braucht es digitale Register,
eindeutige Objektidentifikatoren, sichere digitale Identitaten, offene Schnittstellen
und klare regulatorische Rahmenbedingungen.
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1 Kurze Einfuhrung in die
Blockchain-Technologie

Blockchain — mehr als nur eine Datenbank oder
ein Zahlungssystem

Blockchain wird oft verkiirzt als eine Art dezentrale Datenbank beschrieben. Diese
Sichtweise greift jedoch zu kurz. Ebenso wird die Technologie haufig nur im Kontext
von Kryptowdhrungen oder schnellen, sicheren Finanztransaktionen betrachtet. Auch
das ist zu eng gedacht.

In ihrer eigentlichen Innovation ermdglicht Blockchain etwas Fundamentaleres: Sie
schafft Besitzverhdltnisse im digitalen Raum.

Friihere Generationen des Internets — etwa die Ara von Webseiten (Web1) und sozialen
Medien (Web2) —erlaubten es, Informationen zu lesen und zu verbreiten. Blockchain-
Technologie eréffnet nun die technologische Maglichkeit, Eigentum auszudriicken.
Und das plattformunabhdngig sowie libertragbar ohne zentralisierte Intermediare.

Blockchain ist damit nicht nur ein technisches Backend fiur Finanztransaktionen,
sondern eine neue Schicht des Internets, in der Eigentum, Identitdt und Beziehungen
zu Vermogenswerten dezentral organisiert werden kénnen.

Kernmerkmale der Blockchain:
= Dezentralitat: Keine einzelne Instanz kontrolliert das System.
= Unverdnderlichkeit: Einmal gespeicherte Informationen sind nicht manipulierbar.

= Verifizierbarkeit: Jede Transaktion oder Anderung kann unabhingig gepriift
werden.

= Automatisierbarkeit: Regeln und Prozesse lassen sich direkt in Programmcode
abbilden (Smart Contracts).

Blockchain schafft damit digitale Besitzrechte, die jenseits von Kryptowahrungen und
Zahlungssystemen eine breite Palette neuer Anwendungen erméglichen —von
Immobilien bis zu Energiezertifikaten, von Lieferketten bis zum
Identitatsmanagement.

Eine Blockchain ist eine
dezentrale, verteilte
Datenbank, in der Infor-
mationen oder Transak-
tionen chronologisch in
Blocken gespeichert und
kryptografisch miteinan-
der verknuipft werden.
Neue Eintrage werden
Uber einen Konsensme-
chanismus im Netzwerk
bestatigt. Dadurch ent-
steht ein digitales Regis-
ter, dessen Eintrage
transparent nachvollzieh-
bar und nachtréaglich nur
sehr schwer manipulier-
bar sind.
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Relevanz fiir die Immobilien- und Bauwirtschaft

Gerade in der Immobilienbranche ist das Asset der zentrale Werttreiber — Grundstticke,
Gebdude und deren rechtliche Absicherung. Blockchain bietet hier neue Méglichkeiten:

= Digitale Eigentumsnachweise: Filschungssicher, transparent, jederzeit verifizierbar.

= Tokenisierung: Kapitalmarktfinanzierungen auf der Blockchain ermdglichen neue,
bankenunabhangige Finanzierungen.

= Effiziente Verwaltung von Daten: Grundstiicksdaten, Energieverbrauch oder
Bauzertifikate kdnnen unveranderlich gespeichert und effizient verwaltet werden.

= Automatisierte Prozesse: Kaufvertrage, Mietverhaltnisse oder Zahlungsfliisse
konnen uber Smart Contracts direkt auf der Blockchain abgewickelt werden.

Diese neuen digitalen Mdglichkeiten adressieren zentrale Schwachen traditioneller
Immobilienprozesse — etwa hohe Transaktionskosten, lange Abwicklungszeiten und
fehlende Transparenz.

2 Use Cases

Die Feuerwehr wird zu einem Brand in einem Biirogebaude gerufen. Schon wahrend
der Anfahrt greifen die Einsatzkrafte liber ein sicheres Endgerat auf eine
blockchainbasierte Plattform zu. Relevante Gebaudedaten sind dort nicht unmittelbar
auf der Blockchain gespeichert, sondern uber eine blockchainbasierte Referenz- und
Berechtigungsstruktur auffindbar und tberpriifbar.

Die Feuerwehr kann exakt die Informationen abrufen, die sie zur Lageeinschatzung
braucht: Bauweise, verbaute Materialien, Position tragender Wande und
Leitungssysteme. Auch in welchen Teilen des Gebaudes Brandmeldesensoren Alarm
geschlagen haben, wissen die Rettungskrafte bereits unterwegs. Der Zugriff erfolgt
ausschlieRlich mit einem digitalen Schliissel, der der Feuerwehr temporar und nur fiir
diesen Anwendungsfall gewahrt wird und den Zugriff nur auf die Datensatze
beschrankt, die wirklich bendtigt werden. Das Ergebnis: Die Brandbekampfung erfolgt
gezielter, mit weniger Loschschaden und vor allem schneller.

Dieses Beispiel zeigt, wie relevante 6ffentliche Gebaudedaten (iber eine sichere,
rollenbasierte und datenschutzkonform ausgestaltete Infrastruktur im Ernstfall
zuganglich gemacht werden kénnen. Das kann dazu beitragen, Leben zu retten und
Sachwerte zu schiitzen. Doch das ist nur einer von vielen méglichen
Anwendungsfallen.

Ein Token ist eine digitale
Reprasentation eines
Wertes, Rechts oder
Vermdgensgegenstands,
die in der Regel auf einer
Blockchain oder einer
vergleichbaren Distribu-
ted-Ledger-Infrastruktur
abgebildet wird. Token
kénnen je nach Ausge-
staltung zum Beispiel
Zahlungsfunktionen,
Nutzungsrechte oder
vermdégensbezogene
Rechte verkérpern. Im
Immobilienkontext
kénnen Token etwa dazu
dienen, wirtschaftliche
Anteile oder Rechte an
einem Vermdgenswert
digital abzubilden.
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»Grenzen und Voraussetzungen der Blockchain-Anwendung«

Blockchain-Technologie ist kein Selbstzweck und ersetzt weder rechtliche
Priifungen noch bestehende Register, Notare, Aufsichtsstrukturen oder
Datenschutzkonzepte. Inr Mehrwert entsteht vor allem dort, wo mehrere
Akteure auf gemeinsame, verifizierbare Informationen angewiesen sind,
ohne einer einzelnen zentralen Stelle vollstandig vertrauen zu missen.

Voraussetzung sind tragfahige Governance-Strukturen, klare Rollen, sichere
Verwahr- und Identitdtsldsungen, geeignete Off-Chain-Speicher sowie ein
durchdachtes Berechtigungs- und Datenschutzkonzept. Die folgenden Use
Cases sind daher als mdgliche Ansatzpunkte zu verstehen —nicht als bereits
flaichendeckend etablierte Standardldsungen.

Im folgenden Kapitel erldutern wir praxisnahe Anwendungsbereiche, in denen die
Aufteilung von Immobilieneigentum in digitale Anteile sowie verifizierbare Daten- und
Prozessnachweise neue Mdglichkeiten fiir Investitionen, Betrieb und Verwaltung
er6ffnen konnen —von integritatsgesicherten Vertrags- und Nachweisprozessen bis hin
zur verifizierbaren Referenzierung von ESG-Daten.

Tokenisierung: Neue Wege in der
Immobilienfinanzierung

Immobilientokenisierungen kdnnen grundsatzlich aus zwei Perspektiven betrachtet
werden, zum einen aus Verwaltungs- und Abwicklungssicht (dieser Aspekt wird in
Kapitel 2.2 wieder aufgegriffen) und zum anderen aus Investitions- und
Finanzierungssicht. Im folgenden Abschnitt soll sich auf Letztere fokussiert werden.
Mittels Tokenisierung ist eine »Fraktionalisierung« von Immobilien mdéglich. Diese
kann die Einstiegshiirden fiir Immobilien als Anlageklasse senken.

Bestehende traditionelle Modelle wie geschlossene Immobilienfonds haben durch
Mindestbeteiligungen héhere Einstiegshiirden und kommen daher vermehrt fiir
institutionelle Anleger infrage. Offene Immobilienfonds sind fiir Privatanleger
zuganglicher, bieten aber weniger Kontrolle liber die Investitionsentscheidungen des
Fondsmanagers.

Die Tokenisierung von Immobilienanteilen und deren Méglichkeit zur VerduBerung
bietet die Chance, durch die AnteilsverduRerung Liquiditat ohne Komplettverkauf
herzustellen. Die Aufteilung einer Immobilie in genau definierte digitale Anteile sowie
standardisierte Abwicklungslogiken tiber Smart Contracts kénnen Transaktionen
perspektivisch effizienter machen. Voraussetzung ist jedoch, dass die notwendige
Marktinfrastruktur —insbesondere Tokenisierungsplattformen, Registerfiihrung,
Verwahrung, Zahlungsabwicklung und Sekundarmarktanbindung — rechtlich und
technisch tragfahig ausgestaltet ist.
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Probleme der Immobilienfinanzierung verzégern oder erschweren Immobilienprojekte
immer wieder. In der Praxis werden Immobilien traditionell durch Eigenkapital und
Hypothekendarlehen finanziert. Gelegentlich werden Mezzanine-Anteile hinzugefiigt,
die aufgrund der damit verbundenen Kapitalkosten haufig nur begrenzt attraktiv sind.
Die Erforderlichkeit von Bankdarlehen macht die Branche zudem abhdngig von der
Kreditvergabe- bzw. Risikobereitschaft der Banken. Diese ist in den vergangenen
Jahren zuriickhaltender geworden. Die aufgezeigte Abhdngigkeit kann durch
Kapitalmarktfinanzierungen reduziert werden, die bislang u. a. aufgrund hoher Kosten
keinen wesentlichen Anteil am Gesamtvolumen von Immobilienfinanzierungen haben.
Blockchainbasierte Kapitalmarktfinanzierungen kénnen perspektivisch dazu beitragen,
einige dieser Probleme zu adressieren.

Bei empirischer Betrachtung fallt auf, dass es verschiedene rechtliche und
regulatorische Einstufungen von Token gibt. Dazu mehr in der Infobox »Token und
Regulatorik«.
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»Token und Regulatorik:«

Empirisch betrachtet sind tokenisierte Finanzinstrumente (Security Token)
die »Immobilien-Token«, die am ehesten in der Praxis Anwendung finden.
Der Sache nach handelt es sich dabei tiberwiegend um Schuldinstrumente,
insbesondere Schuldverschreibungen und tokenisierte Vermdgensanlagen,
die als Wertpapiere »sui generis« betrachtet werden. Damit es zu dieser
aufsichtsrechtlichen Einordnung kommt, miissen die Token iibertragbar, am
Finanzmarkt handelbar und mit wertpapierdahnlichen Rechten ausgestattet
sein. Das elektronische Wertpapiergesetz (eWpG) ermdglicht darliber hinaus
in Deutschland »tokenisierte« Aktien und Investmentzertifikate, d. h.
tokenisierte Anteile an Sondervermdgen. All diese Token fallen als
Wertpapiere unter die Markets in Financial Instruments Directive Il (MiFID-II-
Regulierung).

Eine andere Funktion haben Utility-Token, die durch die MiCAR reguliert
werden. Diese stellen keinen Anspruch auf Eigentum oder finanzielle
Riickfliisse aus der Immobilie dar, sondern ermdglichen die Nutzung einer
Plattform. Art. 3 Abs. 1 Nr. 9 MiCAR gibt konkret an, dass Utility-Token solche
Kryptowerte sind, die ausschlieRlich dazu bestimmt sind, Zugang zu einer
Ware oder einer Dienstleistung zu verschaffen, die von ihrem Emittenten
bereitgestellt wird.

Die Tokenisierung von Finanzinstrumenten kann gegentiber herkémmlichen
(d. h. nicht tokenisierten) Finanzinstrumenten Vorteile bieten, die sie auch fir
Immobilienfinanzierungen interessant macht. Hierzu gehéren insbesondere:

= Potenzielle Kostenvorteile bei der Emission und im Handel. Wenn die Infrastruktur
fir Finanzierungs-Token, bestehend aus Tokenisierungsplattform,
Wertpapierregister und Kryptoverwahrer, einmal geschaffen ist, kdnnen die oben
beschriebenen Instrumente standardisierter geschaffen und ausgegeben werden.
Dem stehen zunachst Aufbau-, Integrations- und Compliance-Kosten gegeniiber.
Zwar sind bei 6ffentlichen Angeboten derartiger Token die gesetzlichen
Informationspflichten in gleicher Weise zu erfiillen wie bei herkémmlichen
Wertpapieren, doch hat die europdische Politik durch Vereinheitlichung und
Differenzierung von Prospektpflichten bereits in den vergangenen Jahren dafiir
gesorgt, dass der zeitliche und finanzielle Aufwand nunmehr auch kleinere
Emissionsvolumina wirtschaftlich erlaubt.

= Weiteres Potential besteht im Handel und im Settlement von Wertpapier-Token.
Auf Interesse bei institutionellen Investoren und Finanzdienstleistern stofRen
insbesondere die mogliche Beschleunigung von Transaktionen und potenziell
geringere Kosten, sofern Settlement-Prozesse auf geeigneten DLT-Infrastrukturen
standardisiert umgesetzt werden. Zudem lassen sich Wertpapier-Token technisch
weltweit libertragen, wahrend fiir herkémmliche Wertpapiere haufig komplexe
Zwischenldsungen geschaffen werden missen, weil eine grenziberschreitende
Ubertragung auf technische und regulatorische Schwierigkeiten stoRt. Unabhédngig
davon ist der Wertpapier-Token-Handel auf herkémmlichen Bérsen bis heute in
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Europa (einschlielich der Nicht-EU-Lander) nur vereinzelt mdglich. Die hierfiir
erforderliche und anders geartete technische Infrastruktur macht die Einbeziehung
von Wertpapier-Token in den konventionellen Rahmen komplex, auch wenn dieser
bereits im Wesentlichen digitalisiert ist. Noch weiter entfernt ist der Bérsenhandel
auflerhalb der bisherigen Wertpapierhandelsinfrastruktur und ihrer zahlreichen
Intermediare, der im Rahmen des DLT-Pilot-Regimes mit groRen Beschrankungen
getestet worden ist. Die Beschleunigung, Ausweitung und Uberfiihrung dieser
»Sandbox« aus dem provisorischen und beschrankten Status hinaus ist dringend
geboten. Mit dem »Market Integration and Supervision Package (MISP)« hat die
Europdische Kommission im Dezember 2025 Reformvorschldge zur weiteren
Integration der europaischen Kapitalmarkte vorgelegt. Teil des MISP ist auch eine
Ausweitung und Integration des bisherigen DLT-Pilot-Regimes. Bitkom betreut
diesen Prozess und hat sich im Rahmen einer 7Konsultation im Februar 2026 dazu

geauRert.

= Zum Settlement gehort auch die Zahlungsabwicklung, die tiber blockchainbasierte
Systeme perspektivisch grenziiberschreitend, automatisiert und eng mit Smart
Contracts verzahnt unterstiitzt werden kann. Voraussetzung hierfiir sind allerdings
digitale Wahrungen bzw. tokenisierte Settlement-Assets, die sich rechtssicher in
Blockchain-Losungen einbinden lassen. Dollarbasierte Losungen sind vorhanden,
tragen aber nicht nur das Wechselkursrisiko in sich, sondern stehen teils nicht im
Einklang mit der MiCAR-Regulierung. Zwar hat die MiCAR sogenannte Stablecoins in
Form von E-Money-Token (EMT) und anderen Stablecoins auch auf Eurobasis
nunmehr reguliert, der Aufbau und die Schaffung solcher Wahrungen sind
allerdings erst noch im Gange und begegnen regulatorischen, technischen und
marktseitigen Herausforderungen. Sind diese Bausteine eines effizienten und
kostengiinstigen Tokenhandels erst einmal geschaffen, konnten hiervon auch
Immobilienfinanzierungen profitieren.

Kurz eingeordnet: Warum Blockchain?

= Digitale Ubertragbarkeit: Anteile oder schuldrechtliche Anspriiche kénnen technisch
standardisiert tibertragen werden.

= Verifizierbarkeit: Rechte, Registereintrage und Transaktionshistorien kénnen
nachvollziehbarer dokumentiert werden.

= Automatisierbarkeit: Ausschiittungen, Zinszahlungen oder bestimmte
Abwicklungsprozesse kdnnen technisch unterstiitzt werden.


https://www.bitkom.org/Bitkom/Publikationen/Marktintegrationspaket-MISP-der-Europaeischen-Kommission
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Datenmanagement: Effiziente Verwaltung und
Speicherung von Grundstiicksdaten,
Grundbucheintrdgen und Energieverbrauch

Nach wie vor gibt es keine zentrale Grundstiicksakte, in der nach dem Cradle-to-
Cradle-Prinzip alle relevanten Daten zu einem Flur- oder Grundstiick vollstandig und
konsistent abgespeichert sind. Stattdessen existieren zahlreiche, mehr oder weniger
digitalisierte Datenbanken parallel und ohne standardisierte Schnittstellen.

In der Folge kommt es zu Medienbriichen, etwa wenn Unterlagen beim Grundbuchamt
oder Bauantrage bei der Stadtverwaltung nur in Papierform vorliegen.
Behordenprozesse sind oft biirokratisch, langsam und nicht auf digitale Workflows
ausgelegt. Der Austausch zwischen Eigentiimern, Amtern, Planern und Investoren
erfordert vielfach analoge Schritte wie den postalischen Versand oder personliche
Termine. Open-Source-Initiativen wie Construct X bemiihen sich zwar um die
Schaffung schnittstellenoffener Datenraume, die auf Cloud-Edge-Anwendungen
basieren, fokussieren sich damit jedoch auf Bauprojekte. Gebaudedaten aus dem
Bestand sowie Grundbiicher sind hier weniger im Fokus.

Auch Betriebs- und Verbrauchsdaten, etwa aus Smart Metern oder
Energiemanagementsystemen, werden entweder gar nicht oder in isolierten Silos
gespeichert und sind nur schwer auswert- und verkniipfbar. Es fehlt eine
standardisierte, durchgangige Datengrundlage, um den gesamten Lebenszyklus eines
Gebaudes effizient abzubilden —von der Planung lber den Bau bis hin zu Betrieb,
Wartung und Riickbau. Dadurch wird nicht nur die Planung aufwendiger, sondern auch
die Erfiillung regulatorischer Anforderungen, etwa im ESG-Reporting, unnétig komplex
und fehleranfallig.

Die Fragmentierung von Immobiliendaten iber Amter, Eigentiimer, Bauakteure und
Betreiber hinweg gilt seit Langem als strukturelles Hemmnis — sowohl fiir die Effizienz
als auch fiir die Transparenz im Lebenszyklus eines Gebaudes. Blockchain-Technologie
bietet hier die Moglichkeit, verteilte Datenquellen vertrauenswiirdig miteinander zu
verkniipfen, ohne sie zentral speichern zu miissen.

Anstatt samtliche Informationen in eine zentrale »Superdatenbank« zu tiberfiihren,
kann die Blockchain als Referenz-Infrastruktur dienen: Einzelne Nachweise — etwa zu
Flurstiicken, Energieverbrauch, Bauzertifikaten oder Eigentlimerwechseln —werden
nicht direkt auf der Blockchain gespeichert, sondern liber unverdnderbare Verweise
(Hashes) eindeutig zuordenbar gemacht. Die eigentlichen Dokumente verbleiben in
bestehenden Systemen oder gesicherten Off-Chain-Speichern —ihre Integritat und
Aktualitat kann jedoch jederzeit verifiziert werden.

Ein zentrales Element dieses Ansatzes ist die eindeutige Identifikation von Objekten,
wie sie auch in der Forschung (z. B. Steininger) und im Bundesblock-Papier adressiert
wird. Durch einen Unique Object Identifier (UOI) — etwa auf Basis von Kataster- oder
Geokoordinaten —l3sst sich jedes physische Objekt digital eindeutig adressieren. Damit
konnen samtliche relevanten Datenpunkte, egal aus welcher Quelle, eindeutig
zugeordnet und liber die Zeit hinweg konsistent referenziert werden —von der Bauakte
bis zum ESG-Report.

10
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Dariiber hinaus ermdglicht Blockchain ein standardisiertes Berechtigungsmanagement
fiir den Datenzugriff: Uber Smart Contracts kann granular festgelegt werden, wer
wann auf welche Daten zugreifen darf — ob Eigentiimer, Behérden, Investoren oder
Dienstleister. Damit entstehen neue Mdoglichkeiten fiir datenschutzkonforme
Kooperationen, ohne dass alle Beteiligten auf dieselben Systeme oder Datenbanken
zugreifen miissen.

Auch die Interoperabilitdt von Schnittstellen lasst sich liber Blockchain-basierte
Standards verbessern: Wenn jedes relevante Dokument oder Datenelement einen
verifizierbaren Fingerabdruck auf der Blockchain besitzt, konnen bestehende ERP-,
CAFM- oder BIM-Systeme darauf referenzieren —unabhdangig davon, in welcher
Umgebung sie betrieben werden. Das reduziert Medienbriiche, schafft
Systemoffenheit und starkt die Datenhoheit der Eigentiimer und Betreiber.

Ein konkreter Anwendungsfall ist das digitale Gebauderegister auf Basis von DLT, in
dem relevante Lebenszyklusdaten dezentral verkniipft und von autorisierten Parteien
erganzt oder eingesehen werden kénnen. Derartige Modelle werden derzeit im
Kontext des Digitalen Produktpasses (DPP) und der EU-Taxonomie diskutiert — und
konnten durch Blockchain-Technologie an Nachvollziehbarkeit und Integritat
gewinnen.

Insgesamt zeigt sich: Blockchain ist nicht der Speicher fiir alle Gebaudedaten, sondern
kann als Vertrauens- und Referenznetzwerk dienen, das Daten iiber Systemgrenzen
hinweg verlasslich referenzierbar, nachvollziehbar und aktualisierbar macht. In einer
Branche, die stark auf Rechtssicherheit, Nachvollziehbarkeit und Dokumentation
angewiesen ist, kann dies einen strukturellen Fortschritt darstellen.

In der Praxis ist die Tokenisierung von Immobilien zu Investmentzwecken der wohl
verbreitetste Anwendungsfall. Wahrend erste Initiativen im Jahr 2018 noch meist das
oben beschriebene Modell wahlten, in dem ein Unternehmen, dem die Immobilie
rechtlich gehorte, nachranginge Schuldscheine mit festem Zinssatz ausgab, bilden
modernere Vorhaben heute auf Basis des elektronischen Wertpapiergesetzes (eWpG)
die Vor- und Nachteile des Immobilieneigentums umfassender ab. Es werden
beispielsweise Aktien eines Unternehmens ausgegeben, welches ausschlieBlicher
Eigentiimer der Immobilie ist. So werden Risiko und Einnahmen an Investoren
weitergegeben, ohne dass der Grundbucheintrag direkt auf sie lauten misste.
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Kurz eingeordnet: Warum Blockchain?

= Verifizierbarkeit: Dokumente und Datensatze kdnnen liber Hashes gepriift werden,
ohne die Daten selbst offenzulegen.

= Dezentralitdt: Bestehende Fachsysteme kdnnen verbunden werden, ohne eine
zentrale Superdatenbank aufzubauen.

= Berechtigungslogik: Zugriffe kdnnen rollen- und anlassbezogen technisch
unterstitzt werden.

Transaktionssicherheit: Blockchain ermaglicht
transparente und manipulationsresistente
Ablaufe bei Immobilienverkaufen

Immobilientransaktionen und Eigentumsverhaltnisse sind in Deutschland oft komplex
und intransparent. Zahlreiche Akteure —von Maklern lber Notare bis zu Banken und
Grundbuchamtern —sind involviert. Der Prozess ist papierbasiert, langwierig und
fehleranfallig. Besonders problematisch sind dabei die mangelnde Transparenz liber
den tatsachlichen Stand der Abwicklung, unklare Eigentumsverhiltnisse sowie das
Risiko von Dokumentenfilschung oder Identitdtsbetrug. Vertrage, Zahlungsfliisse und
Grundbucheintrage sind nicht digital synchronisiert, was Zeitverzégerungen und
Medienbriiche verursacht. Darliber hinaus gibt es bis dato kein digitales
Eigentumsregister, das Besitzverhaltnisse leicht nachvollziehbar macht. Der
Informationsaustausch erfolgt haufig per Post oder Fax, wahrend viele Daten manuell
mehrfach eingegeben werden miissen. Zum Zeitpunkt der Entstehung des Papers
wurde zwar ein Gesetz zur Digitalisierung des Vollzugs von Immobilienvertragen
verabschiedet (eNoVA-Projekt), das ein erster Schritt in die richtige Richtung sein
konnte, jedoch zu kurz greift.

In Deutschland ist zudem der Grundbucheintrag der primédre Nachweis des Eigentums.
Verzégerungen bei Eintragungen oder Fehler in diesem System kénnen groe
wirtschaftliche Schdden verursachen. Besonders bei internationalen Transaktionen ist
das Vertrauen in die Abwicklung begrenzt, was wiederum die Marktliquiditat
einschrankt.

Immobilientransaktionen bedeuten heutzutage hohen Abstimmungsaufwand und
langwierige Priifprozesse. Blockchain-Technologie bietet hier mehrere konkrete
Ansatzpunkte, um Transparenz, Integritdt und Effizienz zu unterstiitzen.

Im Zentrum steht dabei die Moglichkeit, relevante Transaktionsnachweise
integritatsgesichert, nachvollziehbar und chronologisch eindeutig auf einer Blockchain
zu dokumentieren —von der Identitatsverifikation tiber die Vertragsunterzeichnung bis
zu Zahlungs- und Statusnachweisen. Einzelne Prozessschritte knnen liber Smart
Contracts technisch unterstiitzt und miteinander verkniipft werden. Die rechtliche
Wirksamkeit der Eigentumsiibertragung bleibt davon unberiihrt und richtet sich
weiterhin nach den geltenden Vorgaben, insbesondere den Grundbuch- und
Notarprozessen.

Smart Contracts sind
softwarebasierte Ver-
trags- oder Prozesslogi-
ken, die haufig auf einer
Blockchain gespeichert
werden. Sie fiihren zuvor
festgelegte Aktionen
automatisch aus, sobald
definierte Bedingungen
erfullt sind, z. B. die
Auslosung einer Zahlung
nach Erfiillung bestimm-
ter Vertragsbedingungen.

12



Blockchain in Real Estate

Ein grolRer Vorteil liegt in der zeitnahen Verfligbarkeit des Transaktionsstatus fiir alle
berechtigten Beteiligten. Wahrend aktuell Kaufer:innen, Verkaufer:innen, Notare,
Banken und Grundbuchdmter jeweils isoliert agieren und Informationen oft nur analog
oder zeitverzogert austauschen, kann die Blockchain als gemeinsame,
manipulationsresistente Schnittstelle fungieren. Sie bildet dabei nicht die sensiblen
Vertragsinhalte selbst ab, sondern deren Nachweise (z. B. Zeitstempel, Hashwerte,
Referenzen) —was Datenschutz und Vertraulichkeit unterstitzen kann.

Auch die Authentizitit von Dokumenten und Beteiligten lasst sich verbessern: Durch
elDAS-konforme Tools, etwa qualifizierte elektronische Signaturen oder kiinftig EUDI-
Wallets, kdnnen Transaktionen nachpriifbar auf autorisierte Personen und
Institutionen zuriickgefiihrt werden. Dies erschwert Identitdtsbetrug, gefalschte
Vollmachten oder dubiose Transaktionsketten —ein Problem, das gerade im
internationalen Immobilienhandel relevant ist.

Die Blockchain ermdglicht zudem eine liickenlose Transaktionshistorie, die im
Nachgang revisionsnah nachvollzogen werden kann —ein Mehrwert fiir Compliance,
Due Diligence oder gerichtliche Auseinandersetzungen. Eigentumsverhaltnisse,
Zahlungsfliisse oder die Erfiillung vertraglicher Pflichten lassen sich so mit minimalem
Interpretationsspielraum dokumentieren.

Auch wenn in Deutschland der Grundbucheintrag nach wie vor den primaren
Eigentumsnachweis darstellt, entstehen derzeit verschiedene Pilotmodelle und
Digitalisierungsvorhaben, in denen digitale Zwischenschritte — etwa zur Kaufpreis-
Treuhandabwicklung, zur digitalen Kommunikation zwischen Notariaten, Behorden
und Gerichten oder zum Nachweis von Verfahrensstianden — effizient vor dem
offiziellen Grundbuchakt vorgeschaltet werden kénnen. Erste Tests in EU-Ldndern
zeigen zudem, dass sich Smart Contracts mit staatlichen Registerdiensten technisch
und rechtlich kombinieren lassen, etwa tiber Blockchain-Gateways zu behérdlichen
Systemen.

Langfristig kann Blockchain dazu beitragen, das Vertrauen in Immobilientransaktionen
zu erhéhen —insbesondere in grenziiberschreitenden Kontexten oder bei gewerblichen
Grof3transaktionen. Die Technologie ersetzt dabei nicht den Notar oder das Grundbuch,
aber sie reduziert Unsicherheiten, erhoht die Transparenz und schafft eine verlassliche,
digitale Vorstufe zur formalen Eigentumsiibertragung.

Kurz eingeordnet: Warum Blockchain?

= Zeitstempel & Nachvollziehbarkeit: Statusanderungen und Nachweise kénnen
chronologisch dokumentiert werden.

= Integritat: Dokumente kdnnen lber Hashwerte gegen nachtragliche Manipulation
Uberpriift werden.

= Automatisierbarkeit: Zahlungs- oder Freigabebedingungen kénnen technisch
unterstitzt werden.
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Automatisierung von Mietvertragen und
Treuhandprozessen durch selbstausfiihrende
digitale Vertrage

Vertragsbeziehungen in der Immobilienwirtschaft — insbesondere Mietverhaltnisse

und Treuhandabwicklungen —sind derzeit weitgehend manuell und analog organisiert.

Mietvertrdge miissen individuell erstellt, unterzeichnet und iiberwacht werden.
Mietanpassungen, Nebenkostenabrechnungen oder Vertragsverlingerungen erfolgen
oft ohne zentrale Systemlogik und erfordern einen hohen administrativen
Personalaufwand. Zudem findet die Unterzeichnung in den meisten Fallen
handschriftlich statt, was eine persénliche Terminfindung oder einen postalischen
Versand erfordert. Beides ist umstandlich und zeitverzégernd. Zudem stellt der
Versand per Post ein Sicherheits- und Datenschutzrisiko dar.

Besonders problematisch ist dies bei gewerblichen Mietvertragen mit variablen
Komponenten, etwa umsatzabhangigen Mieten oder Staffelregelungen, bei denen die
Nachvollziehbarkeit und automatisierte Umsetzung bisher kaum gewahrleistet ist.

Auch bei treuhdnderischen Prozessen —z. B. bei der Verwahrung von
Kautionszahlungen oder der Ausldsung von Zahlungen beim Immobilienerwerb —
bestehen Risiken und Unsicherheiten (beispielsweise nicht eingehaltene Fristen,
Zahlungsverziige und Vertragsverletzungen). Hier fehlt es an digitalem Vertrauen und
einer technischen Infrastruktur, die Transaktionen sicher, automatisch und regelbasiert
ausflhren kann. Streitigkeiten liber Fristen, Zahlungsverziige oder
Vertragsverletzungen fiihren regelmaRig zu rechtlichen Auseinandersetzungen.

Smart Contracts — selbstausfiihrende Programmcode-Bausteine auf einer Blockchain —
konnen im Immobiliensektor dazu beitragen, wiederkehrende Vertragsbeziehungen zu
digitalisieren und operative Risiken zu senken. Insbesondere bei Mietverhaltnissen und
treuhanderischen Zahlungsprozessen zeigen sich klare Einsatzpotenziale.

Im Bereich Mietvertrage ermdglichen Smart Contracts die automatisierte Verwaltung
standardisierter Vertragsklauseln: Mieteingange, Nebenkostenanpassungen, Fristen
und Kiindigungsmodalitaten kénnen als programmierbare Bedingungen abgebildet
werden. Ein Zahlungsausfall kann etwa automatisch eine Benachrichtigung auslosen,
wahrend eine plinktliche Zahlung den digitalen Beleg erzeugt und archiviert. Auch
zeitlich begrenzte Vertragskonditionen — etwa Staffel- oder Indexmieten —lassen sich
ohne administrativen Mehraufwand automatisiert abbilden.

Mietvertrage konnten so ortsunabhdngig und medienbrucharm digital unterstiitzt
sowie automatisiert freigegeben werden, sobald definierte Bedingungen erfiillt und
gepriift sind.

Fiir institutionelle Vermieter und Property Manager ergeben sich zusatzliche
Potenziale bei der Integration mit ERP- und Buchhaltungssystemen: Smart Contracts
lassen sich liber standardisierte Schnittstellen (z. B. EBSI, ISO 20022 oder tokenbasierte
APIs) mit internen Systemen verkniipfen. So entstehen durchgangige, digitale
Prozessketten —von der Vertragsanlage tiber die Zahlung bis hin zur revisionssicheren
Archivierung.
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Ein noch wenig erschlossenes Feld ist der Einsatz von Smart Contracts zur
Dynamisierung gewerblicher Vertragsmodelle — etwa umsatzabhangiger Mieten oder
flexibler Laufzeitmodelle. Hier kdnnen automatisierte Berechnungen und Ausléser den
administrativen Aufwand erheblich senken und Streitpotenzial verringern.

Klar ist: Smart Contracts ersetzen nicht die juristische Priifung oder das Vertragsdesign
—sie bilden aber eine technologische Infrastruktur, mit der rechtlich abgesicherte,
standardisierte Prozesse verlasslicher und effizienter abgewickelt werden kénnen.
Besonders im Zusammenspiel mit digitalen Identitaten und tokenisierten
Zugangsrechten entsteht so ein zukunftsfahiges Fundament fiir die Digitalisierung
miet- und zahlungsbezogener Prozesse in der Immobilienwirtschaft.

Kurz eingeordnet: Warum Blockchain?

= Automatisierbarkeit: Standardisierte Bedingungen wie Fristen, Zahlungseingange
oder Freigaben kénnen technisch abgebildet werden.

= Nachvollziehbarkeit: Prozessschritte werden revisionsnaher dokumentierbar.

= Digitale Identitat: Beteiligte konnen perspektivisch tiber vertrauenswiirdige
Identitatslosungen eingebunden werden.

Lieferketten-Transparenz: Riickverfolgbarkeit
und Herkunftsnachweis von Baustoffen und
Bauprodukten

Lieferketten im Bauwesen sind extrem fragmentiert und intransparent. Zwischen
Herstellern, Handlern, Bauunternehmen und Subunternehmern gehen oft wichtige
Informationen zur Herkunft, Zusammensetzung und Nachhaltigkeit von Baustoffen
verloren. Nachhaltigkeitsnachweise wie Umweltproduktdeklarationen (EPDs), werden
in verschiedenen Formaten geliefert, selten zentral abgelegt und lassen sich kaum
automatisiert in Ausschreibungs- oder BIM-Systeme integrieren.

Zudem besteht keine durchgehende Nachverfolgbarkeit entlang der Lieferkette.
Dadurch ist es schwer, CO»-FuRabdrlicke verlasslich zu bilanzieren oder ESG-Vorgaben
einzuhalten. Gefdlschte Produktnachweise, unzuldssige Baustoffe oder nicht
deklarierte Subunternehmerleistungen sind in der Praxis keine Seltenheit. Auch die
Dokumentation fiir Riickbau und Recycling ist unvollstindig und nicht standardisiert.

Die Fragmentierung und Intransparenz von Lieferketten im Bauwesen zdhlen zu den
groRten Herausforderungen fiir eine nachhaltige und regelkonforme
Projektabwicklung. Blockchain-Technologie kann helfen, diese Komplexitat zu
beherrschen — nicht nur zur Nachverfolgung einzelner Komponenten, sondern zur
ganzheitlichen digitalen Abbildung von Lieferkettenlogik.

Moderne Lieferketten kénnen als »komplexe Netzwerke vernetzter
Unternehmenssysteme« beschrieben werden — mit unvorhersehbaren Datenfliissen,
widerspriichlichen Prognosen und punktuellen Informationsbriichen. Eine
durchgdngige, vertrauenswiirdige Informationsbasis fehlt oft — sei es beim Ursprung
von Rohstoffen, bei Qualitatstests oder bei der Zuweisung von Verantwortung.
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Blockchain-basierte Tokenisierung kann hier ansetzen, indem jeder Produktions- und
Transportschritt durch einen digitalen Zwilling reprasentiert wird — etwa als NFT fiir
eine Stahltragercharge oder als Smart Contract fiir die Kombination mehrerer
Komponenten zu einem Modul. So ldsst sich entlang der gesamten Lieferkette eine
lickenlose Produktbiografie erstellen. Auf dem Weg zu einer solchen
Produktbiografiekdnnen u. a. folgende Zwischenschritte notwendig bzw. hilfreich sein:

= Tokenisierung von Rohmaterialien
= |ntegration dieser Token in Folgeprodukte
= Statuswechsel (»in transit«, »delivered«) als On-Chain-Events

= Eigentumsiibertragungen von Zulieferern zu Herstellern, zu Handlern, zu
Endkunden.

Durch die Einbindung in bestehende ERP-Systeme (z. B. SAP, Oracle) entsteht ein
Mehrwert: Die Blockchain dient als gemeinsamer Transaktionslayer, der isolierte
Unternehmenssysteme tiberbriickt —und damit gemeinsame Fakten, gemeinsame
Logiken und geteilte Zustande erzeugt, statt nur PDFs und E-Mails auszutauschen.

Ein besonders relevantes Beispiel fiir das Bauwesen kann die Verkniipfung mit
Nachhaltigkeitsnachweisen sein: Umweltproduktdeklarationen (EPDs), CO,-
FuRabdriicke oder Rezyklatanteile kdnnen integritatsgesichert referenziert und tiber
die gesamte Kette hinweg aktualisiert werden. Entscheidend bleibt die Qualitat der
Ersterfassung: Blockchain kann die Integritdt und Nachvollziehbarkeit einmal erfasster
Daten erhohen, ersetzt aber nicht Priifprozesse, Zertifizierungen oder physische
Kontrollen entlang der Lieferkette. Mit dem digitalen EU- Produktpass werden
perspektivisch produktgruppenspezifische Anforderungen an digitale
Produktinformationen konkretisiert. Fiir die Bau- und Immobilienwirtschaft kann
Blockchain hier eine mégliche Technologiebasis sein, um benétigte Daten
nachvollziehbar und maschinenlesbar verfiigbar zu machen.

Zusatzlich zur Nachverfolgbarkeit eréffnet Blockchain auch neue
Kontrollmoglichkeiten Gber Qualitat, Herkunft und Einsatzort — nicht zuletzt als Schutz
vor Plagiaten, minderwertigen Materialien oder unautorisierten
Subunternehmerleistungen. In Kombination mit KI-Modellen (z. B. fiir Prognosen,
dynamische Bestelllogik oder Risikoanalysen) entsteht zudem ein zukunftsfahiges
Fundament: Al trifft Vorhersage — Blockchain kann Nachvollziehbarkeit und
Durchsetzung unterstiitzen.

Kurz eingeordnet: Warum Blockchain?

= Riickverfolgbarkeit: Stationen und Statuswechsel von Materialien kdnnen
nachvollziehbar dokumentiert werden.

= Integritatsnachweis: Zertifikate, EPDs oder Priifnachweise konnen liber Hashes
referenziert werden.

= Interoperabilitdt: Unterschiedliche ERP- und Lieferantensysteme kdnnen tber
gemeinsame Referenzen verbunden werden.
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ESG-Reporting und Nachhaltigkeitsdaten:
Verlassliche Nachweise fiir EU-Taxonomie & Co.

GrofRe Immobilienunternehmen und Investoren stehen unter wachsendem Druck, ESG-
konforme Nachweise fiir ihre Gebaude zu liefern. Dafiir miissen Daten zu
Energieverbrauch, Materialien, Emissionen, Wasserverbrauch, sozialen Faktoren oder
Governance-Strukturen iiber viele Jahre nachverfolgbar dokumentiert werden.

Aktuell erfolgt diese Dokumentation jedoch in zahlreichen Einzelsystemen, haufig
manuell und ohne durchgéngige Auditierbarkeit. ESG-Reports basieren oft auf
Schatzungen oder veralteten Informationen. Eine konsistente Datenbasis fehlt. Das
macht nicht nur regulatorische Konformitat schwer, sondern fiihrt auch zu sinkendem
Vertrauen von Investoren und Mietern.

Die bestehende Regulierung im Bereich ESG (Environmental, Social, Governance) und
perspektivisch auch der digitale Produktpass verpflichten grof3e
Immobilienunternehmen, Finanzinstitute und Projektentwickler zu einer umfassenden,
nachvollziehbaren Dokumentation von Nachhaltigkeitskennzahlen. Gleichzeitig fehlt
es oft an konsistenten, belastbaren Daten —insbesondere liber die gesamte
Lebensdauer eines Gebdudes hinweg.

Blockchain-Technologie kann hier gleich mehrere strukturelle Defizite adressieren: Sie
bietet eine falschungssichere, langfristig liberpriifbare Datenbasis, auf die alle
relevanten Akteure vertrauensvoll zugreifen kdnnen —von Eigentiimern und
Investoren bis hin zu Wirtschaftspriifern und Regulierungsbehorden.

Ein zentrales Potenzial liegt in der Schaffung eines dezentralen ESG-Datenregisters,
das relevante Nachhaltigkeitsinformationen wie Energieverbrauche, CO,-Emissionen,
verwendete Materialien, Wasserverbrauche oder soziale Kennzahlen nicht selbst
speichert, sondern deren Integritat und Aktualitat Gber Hashes und Zeitstempel
verifizierbar macht. Die eigentlichen Daten verbleiben in den bestehenden Systemen
(z. B. Smart Meter, Energiemanagement, Lieferantendatenbanken), sind jedoch
eindeutig referenzierbar und kénnen riickwirkend nicht manipuliert werden.

Dies ermdglicht ein ESG-Reporting, das priifbar, transparent und auditierbar ist —ein
entscheidender Vorteil gegenliber heute oft genutzten Excel-basierten Berichten, die
anfallig fiir Fehler, Schatzungen und Medienbriiche sind.

Dariiber hinaus lassen sich auf Basis von Smart Contracts automatisierte Priif- und
Bewertungslogiken integrieren: etwa um Emissionsgrenzwerte dynamisch zu
Uberpriifen, Zielerreichungen nach EU-Taxonomie zu tiberwachen oder die Aktualitat
von Gebdudedaten im Rahmen der CSRD (Corporate Sustainability Reporting Directive)
sicherzustellen.

Blockchain kann zudem als Briickentechnologie zu kiinftigen digitalen Produktpassen
dienen. Der DPP wird im Rahmen der EU-Produktregulierung schrittweise konkretisiert;
welche Anforderungen fiir konkrete Produktgruppen der Bau- und
Immobilienwirtschaft gelten, hangt von den jeweiligen nachgelagerten Vorgaben ab.
Hier sind verlassliche, maschinenlesbare Material- und Lebenszyklusdaten gefragt, die
unter anderem fiir die Bewertung von Umwelt- und Sozialwirkungen herangezogen
werden. Die Verkniipfung dieser Informationen mit einem digitalen Gebaude-Zwilling
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und verifizierbaren digitalen Identitdten kann eine strukturierte ESG-Datenerfassung
uber den gesamten Lebenszyklus hinweg unterstiitzen.

Langfristig entsteht so eine Grundlage fiir vertrauenswiirdige ESG-Nachweise, die
nicht nur regulatorisch, sondern auch wirtschaftlich relevant werden —etwa im
Kontext griiner Finanzierungsinstrumente, EU-Taxonomie-konformer Fondsstrukturen
oder bei der Investorenkommunikation.

Besonders fiir institutionelle Marktteilnehmer und groRRe Portfoliobetreiber wird der
Mehrwert deutlich: Blockchain kann dazu beitragen, ESG-Informationen auf Asset-
Ebene prazise zu erfassen, revisionsnah zu dokumentieren und effizient in die
Unternehmensberichterstattung zu integrieren — ein wichtiger Schritt auf dem Weg
zur nachhaltigen und datengetriebenen Transformation der Immobilienwirtschaft.

Kurz eingeordnet: Warum Blockchain?

= Auditierbarkeit: ESG-Nachweise konnen mit Zeitstempeln und Hashes tberpriifbar
referenziert werden.

= Datenintegritit: Nachtragliche Anderungen an Nachweisen werden besser erkennbar.

= Lebenszyklusbezug: Gebdudedaten kénnen tiber Planung, Betrieb, Sanierung und
Riickbau hinweg konsistenter verkniipft werden.

Internet of Buildings (loB): Ein offenes Protokoll
fiir universellen Gebaudedatenaustausch

Eine der grof3ten Herausforderungen bei der Skalierung von Blockchain-Anwendungen
in der Immobilienbranche ist die Dateninteroperabilitat. Ob bei der Tokenisierung von
Immobilien, bei Sekunddrhandelsplattformen, bei BIM-gesteuerten Bauprozessen oder
blockchain-gestiitzten Lieferketten —immer wieder taucht dasselbe Hindernis auf:
fragmentierte Daten, eingeschlossen in isolierten Systemen. Diese Fragmentierung
bremst die Einflihrung, verhindert globale Skalierbarkeit und bleibt eine der groRten
Barrieren auf dem Weg zur Marktreife von Blockchain-Anwendungen. Dringend beno-
tigt wird eine universelle, zukunftssichere Losung, die einen nahtlosen, transparenten
und sicheren Datenaustausch tiber Branchen und Grenzen hinweg gewahrleistet.

Bestehende Initiativen zur Verbesserung des Datenaustauschs sind haufig zu eng
gefasst —sie konzentrieren sich auf bestimmte Gebaudekomponenten, spezielle
Datentypen oder lokale regulatorische Anforderungen. Kurzfristig sind diese Ansatze
zwar wertvoll, bergen jedoch das Risiko, auf Infrastrukturebene neue Silos zu schaffen,
wahrend bestehende Datensilos nur teilweise aufgel6st werden.

Drei strukturelle Probleme verstarken diese Fragmentierung:

= Fehlende gemeinsame Standards: Unterschiedliche technische Rahmenwerke
zwischen Organisationen, Branchen und Landern schaffen Inkompatibilitat entlang
der Wertschopfungsketten und liber Grenzen hinweg.

= Begrenzter Umfang: Losungen behandeln Gebdude oft als isolierte Objekte, ohne
die wachsende Verflechtung mit Energienetzen, Mobilitatsinfrastrukturen und
urbaner Infrastruktur zu berticksichtigen.
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= Lebenszyklusbriiche: Informationen liber langlebige Vermégenswerte wie Gebaude
gehen uber Jahrzehnte hinweg bei Planung, Bau, Betrieb und Wiederverwendung
oft verloren, werden dupliziert oder verfalscht. Dies untergrabt Nachhaltigkeit,
Kreislaufwirtschaft und datengetriebene Ansatze.

Ohne einen universellen, offenen und zukunftssicheren Ansatz riskiert die Branche,
sich in fragmentierten Modellen zu verfangen und Chancen auf Transparenz, geringere
Transaktionskosten und bessere Entscheidungsgrundlagen fiir Planung, Investitionen
und Politik zu verpassen.

Das Internet of Buildings (loB) schldgt eine grundlegende Lsung vor: ein neutrales,
offenes Protokoll fiir universellen Gebdaudedatenaustausch. Es orientiert sich an
denselben Prinzipien, die das Internet erfolgreich gemacht haben — Einfachheit,
Offenheit und Neutralitat. IoB stellt eine gemeinsame Referenzebene bereit, an die sich
jeder Akteur, jedes System und jeder Datentyp anschliel3en kann. Die Open-Source-
Struktur von loB garantiert freien Datenaustausch, vergleichbar mit der Funktions-
weise von QR-Codes. Dies erlaubt Software- und Anwendungsanbietern, neue
wettbewerbsfahige Geschaftsmodelle rund um Datenzuganglichkeit und Kontroll-
angebote zu entwickeln. So kann IoB ein wesentlicher Treiber fiir branchenweite
Produktivitatssteigerungen in der gesamten Bau- und Immobilienwirtschaft werden.

Zentrale Elemente des loB-Protokolls sind:

= Universelle Identifikatoren (UUIDs): Jeder Gebaude-, Komponenten- und
Materialeinheit wird eine weltweit eindeutige Kennung zugewiesen, die
Nachverfolgbarkeit iiber Systeme und Zeitraume hinweg sicherstellt.

= DNS-dhnlicher Lokalisierungsdienst: Ein globales »Adresssystem« ermdglicht es,
Daten unabhangig von Plattform oder Eigentiimer zu finden und zu verkniipfen.

= Datenunabhingige Integration: [oB ersetzt keine bestehenden Systeme, sondern
erganzt sie durch nahtlose Verbindungen.

= Offene Governance: Verwaltung durch eine unabhangige Stiftung mit rotierender
Aufsicht, um Neutralitdt und offenen Zugang sicherzustellen.

Durch diese Architektur starkt loB den sogenannten »Golden Thread« von Gebaude-
daten —eine ununterbrochene Kette von Lebenszyklusinformationen. Dies ermdglicht
die Unterstiitzung von Digital Twins, Produktpassen, Lebenszyklusbewertungen und
Echtzeit-Offenlegungen fiir Anwendungen wie RWA-Tokenisierung von Gebauden,
DeFi oder Planungs-, Bau- und Betriebsszenarien, und bleibt dabei unabhangig von
Anbietern und Technologien.

loB in der Praxis: Test- & Launch-Projekt

Die loB-Initiative ist kein theoretisches Konzept. Ein internationales Test- und Launch-
Projekt fiir IoB ist bereits gestartet —in den Niederlanden und im Vereinigten
Konigreich, organisiert von FIBREE, einem Konsortium aus Unternehmen, Universitaten
und Verbanden. Das Projekt wird in inkrementellen Stufen durchgefiihrt, wobei jede
Stufe die Zahl der Gebdude, Knotenpunkte und Datensatze erweitert. Riickmeldungen
internationaler Teilnehmer sorgen fiir praxisnahe Ergebnisse und fiihren zu einem sich
selbst tragenden globalen Protokoll. Kontinuierlich werden weitere Partner weltweit
gesucht, um loB zu testen und —wenn mdglich — zu libernehmen.
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Chancen

Die Einflihrung von loB er6ffnet zahlreiche Moglichkeiten:

Bessere Zusammenarbeit: Nahtloser Datenaustausch zwischen Eigentiimern, Archi-
tekten, Bauunternehmen, Regulierungsbehérden, Finanzierern und Stadtplanern.

Kreislauf- und Nachhaltigkeitspraxis: Verldssliche Lebenszyklusdaten ermdglichen
Wiederverwendung, Recycling und CO,-bewusstes Entscheiden.

Transparenz fiir Tokenisierung: Echtzeit-Gebaudedaten schaffen vertrauenswiirdige
Offenlegung flir RWA-Markte und I6sen eines der gréf3ten Probleme dieser Markte.

Innovation & Fiihrung: Friihe Anwender gestalten den globalen Standard fiir
Interoperabilitat und sichern sich First-Mover-Vorteile.

Skalierbarkeit & Inklusivitat: Eine genehmigungsfreie Architektur ermdglicht die
Teilnahme von kleinen lokalen Projekten bis hin zu grofRen internationalen
Plattformen.

Ausblick

Die loB-Initiative bietet einen pragmatischen, skalierbaren und offenen Ansatz. Das

Internet of Buildings kann mehr sein als ein weiteres digitales Werkzeug. Durch die

Anerkennung von loB und essenziellen Gebdudedaten als »kontrolliertes Gemeingut«

konnte die gebaute Umwelt ein echtes Internet of Buildings schaffen. Ohne ein

universelles Protokoll riskieren diese Innovationen noch starkere Fragmentierung,

langsamere Einflihrung und Vertrauensverluste. Der Weg dorthin erfordert

groRangelegte Zusammenarbeit tiber Branchen und Grenzen hinweg.

Politikempfehlungen

1.

»Keine neuen Silos«: Gesetzgeber sollten ausdriicklich verlangen, dass alle
kiinftigen digitalen Bau- und Infrastrukturinitiativen ein loB-Protokoll ibernehmen
bzw. interoperabel dazu bleiben, um die Schaffung neuer abgeschotteter Standards
auf Infrastrukturebene zu verhindern.

. »Testen vor Regulieren«: Es sollten loB-Testprogramme lber Lander und Sektoren

hinweg aktiv unterstiitzt werden, damit Erfahrungen aus realen Pilotprojekten die
kiinftige Regulierung férdern und praxistauglich gestalten kénnen.

. Zusammenfassend gilt: Blockchain entfaltet ihren Mehrwert nicht isoliert, sondern

im Zusammenspiel mit digitalen Identitaten, verlasslichen Registern, Off-Chain-
Datenhaltung, Verwahrlésungen, Standards und klaren Verantwortlichkeiten.
Entscheidend ist weniger die Frage, ob einzelne Informationen »auf die Blockchain«
geschrieben werden, sondern wie verifizierbare Nachweise, Rechte, Rollen und
Prozesszustande liber Organisationsgrenzen hinweg vertrauenswiirdig koordiniert
werden kénnen.
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3 Handlungsempfehlungen &
Fazit

Handlungsempfehlungen an die Politik

= Digitale Register und Grundbuchsysteme konsequent modernisieren

= Die Digitalisierung von Grundbuichern und Grundstiicksakten sollte priorisiert und
bundeseinheitlich vorangetrieben werden. Ziel muss ein vollstandig digitaler,
medienbruchfreier Prozess sein, der auch maschinenlesbare Datenformate
ermdoglicht.

= Rechtssicherheit fiir Tokenisierung und digitale Eigentumsmodelle schaffen

= Es braucht klare regulatorische Rahmenbedingungen fiir die Aufteilung von
Immobilieneigentum in digitale Anteile. Bestehende Unsicherheiten im Zivil-,
Steuer- und Aufsichtsrecht hemmen aktuell Innovationen und Investitionen.

= Standardisierung von Datenformaten und Schnittstellen fordern

= Offene, interoperable Standards fiir Bau-, Immobilien- und Energiedaten sind eine
zentrale Voraussetzung fiir effizientes Datenmanagement. Die 6ffentliche Hand
sollte hier koordinierend wirken und bestehende Initiativen starker biindeln.

= Digitale Identitdten und Vertrauensinfrastrukturen ausbauen

= Sichere digitale Identitaten fiir naturliche und juristische Personen sind essenziell
fiir automatisierte Transaktionen und Vertragsprozesse. Bestehende Losungen
sollten ausgebaut und starker in die Bau- und Immobilienprozesse integriert
werden.

m ESG-Dateninfrastrukturen und Nachweisstandards weiterentwickeln

= Fir die Erfiillung von EU-Vorgaben braucht es verlassliche, auditierbare und digital
verfligbare ESG-Daten. Die Politik sollte klare Anforderungen definieren und
gleichzeitig die technische Umsetzung durch digitale Lsungen ermdglichen.

= Regulatorische Experimentierraume (Sandboxes) schaffen

= |nnovationsfreundliche Rahmenbedingungen, etwa durch Reallabore oder
regulatorische Sandboxes, ermdglichen es, neue Technologien wie Blockchain
praxisnah zu erproben. Das reduziert Unsicherheiten und beschleunigt die
Marktreife.
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Handlungsempfehlungen an Bau- und
Immobilienwirtschaft sowie Bankensektor

= Datenstrategien und digitale Kompetenzen systematisch aufbauen

= Unternehmen sollten Daten als strategische Ressource begreifen und
entsprechende Strukturen schaffen. Dazu gehoren klare Verantwortlichkeiten,
Investitionen in IT-Infrastruktur sowie die Qualifizierung von Fachkraften.

= Offene Plattformen und Schnittstellen aktiv unterstiitzen

= Proprietdre Inselldsungen behindern Effizienzgewinne entlang der
Wertschopfungskette. Die Branche sollte starker auf interoperable Systeme setzen
und sich an der Entwicklung gemeinsamer Standards beteiligen.

= Pilotprojekte flir Tokenisierung und digitale Transaktionen initiieren

= Gerade im Zusammenspiel mit dem Finanzsektor bieten sich konkrete
Anwendungsfalle fiir neue Geschaftsmodelle. Erste Pilotprojekte konnen helfen,
praktische Erfahrungen zu sammeln und Skalierungspotenziale zu identifizieren.

= Prozessdigitalisierung entlang des gesamten Lebenszyklus vorantreiben

= Digitale Losungen sollten nicht nur in der Planung, sondern auch im Betrieb und
Riickbau eingesetzt werden. Eine durchgdngige Digitalisierung erh6ht Transparenz,
reduziert Kosten und verbessert die Entscheidungsgrundlagen.

= Vertrauen in digitale Technologien durch Governance-Strukturen starken

= Klare Regeln fiir Datenzugriff, -nutzung und -qualitat sind entscheidend fiir die
Akzeptanz neuer Technologien. Unternehmen sollten entsprechende Governance-
Modelle etablieren und aktiv kommunizieren.

= Zusammenarbeit zwischen Bau-, Immobilien- und Finanzsektor intensivieren

= Viele Potenziale — etwa bei Tokenisierung oder automatisierten Transaktionen —
entstehen erst durch sektoriibergreifende Kooperation. Gemeinsame Initiativen
konnen helfen, fragmentierte Strukturen aufzubrechen und Innovation zu
beschleunigen.

Fazit

Die Bau- und Immobilienwirtschaft steht an einem entscheidenden Wendepunkt. Die
heute vorherrschenden Strukturen sind gepragt von fragmentierten
Datenlandschaften, papierbasierten Prozessen und Medienbrtichen. Dies fiihrt zu
Ineffizienzen und Datenverlusten entlang des gesamten Lebenszyklus von Gebauden,
von der Planung uiber Bau und Betrieb bis hin zu Transaktionen und Riickbau.
Gleichzeitig steigen die Anforderungen: Klimaziele, ESG-Reporting und EPBD
verscharfen Berichtspflichten fiir Gebdudebetreiber.

Die analysierten Problemstellungen zeigen deutlich, dass es nicht an einzelnen
technologischen Losungen mangelt, sondern an einer systemischen Integration und
Standardisierung digitaler Prozesse. Insbesondere in Bereichen wie

22



Blockchain in Real Estate

Datenmanagement, Transaktionsabwicklung oder Eigentums- und
Finanzierungsstrukturen bestehen erhebliche Reibungsverluste, die Innovationen

ausbremsen und Investitionen erschweren.

Blockchain-Technologien eréffnen hier die Chance, bestehende Strukturen gezielt zu
modernisieren. lhr Mehrwert liegt nicht in einer zentralen Speicherung aller Daten,
sondern in verifizierbaren Nachweisen, klaren Berechtigungsstrukturen,
nachvollziehbaren Prozesszustanden und neuen Formen der Tokenisierung.
Voraussetzung dafiir ist jedoch ein gemeinsames Vorgehen von Politik, Wirtschaft und
Finanzsektor. Es braucht klare regulatorische Leitplanken, interoperable
Datenstandards, digitale Identitdten sowie den konsequenten Aufbau digitaler
Register-, Nachweis- und Vertrauensinfrastrukturen. Nur damit werden die Grundlagen
geschaffen, um die Potenziale blockchainbasierter Referenzinfrastrukturen und der
Tokenisierung fir eine effizientere, transparentere und nachhaltigere
Immobilienwirtschaft zu nutzen.
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