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Ihre Pläne sind perfekt.
Und die Finanzierung?
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ANZEIGE

Digitallösung voranprescht, setzt sie damit
auchmögliche Verbund- und Finanzierungs-
partner unter Druck. Damit macht sie sich
nicht beliebt. Diese konservative Haltung

Immobilien Zeitung: Herr Merkel, in Ihrer
Dissertation an der Warsaw School of Econo-
mics haben Sie die digitale Reife und die
Innovationsbereitschaft der deutschen Bank-
branche untersucht. Wie kam es dazu?
Maciej Merkel: Ich habe selbst lange in Ban-
ken gearbeitet, erst bei der MBank in War-
schau, dann bei der Berliner Landesbank und
der Berlin Hyp. Das war eine Zeit, und das ist
nur wenige Jahre her, als das gesamte Tages-
geschäft noch über Excel-Tabellen analysiert
undabgewickeltwurde.Die Schwierigkeit der
Entwicklung und Einführung digitaler Tools
konnte ich bei der Landesbank Berlin am
eigenen Projekt live miterleben. Schlussend-
lich brachten mich die dynamischen Ent-
wicklungen der Fintech- und Proptech-Szene
der Folgejahre, insbesondere in Verbindung
mit Banken, dazu, dieses Thema genauer zu
erforschen.

IZ: Und da wurde Ihnen klar, dass Immobi-
lienfinanzierer einen großen Nachholbedarf
beim Thema Innovation haben?
Merkel: Ja, und das deckt sich mit den Ergeb-
nissenmeiner Befragung. Auf einer Skala von
1 bis 10 bewerten die Bankvorstände der füh-
renden Immobilien-
finanzierer die Not-
wendigkeit zur Inno-
vation mit 7,8, den tat-
sächlichen Innova-
tionsgrad aber nur mit
3,5. Das ist eine gewaltige Lücke. Die Finan-
zierer wissen also, dass sie digitalenNachhol-
bedarf haben.

IZ: Das wundert mich jetzt etwas. Von der
Digitalisierung im Kreditwesen ist doch
schon seit Jahren die Rede. Und Fintechs gibt
es doch auch einige in diesem Bereich.
Merkel: Das stimmt schon. Aber die Fintechs
stürzen sich vor allem auf Massenprozesse,
die sich gut standardisieren lassen, etwa im
Zahlungsverkehr oder bei privaten Baufinan-
zierungen. Im gewerblichen Immobilienkre-
ditgeschäft ist der Digitalisierungsgrad dage-
gen immer noch gering, dazu ist das Geschäft
zu individuell. Es gibt zwar digitale Daten-
räume zum Dokumentenaustausch, aber am
Ende werden die Anträge meist immer noch
ausgedruckt, auf Papier bearbeitet und in
dicken Aktenordnern abgelegt. Da hat sich
in den vergangenen 20 Jahren nicht viel
geändert.

IZ:Was istmit Proptechs, die sich speziell mit
dem gewerblichen Immobilienkreditgeschäft
befassen, z.B. über das Crowdinvestment?
Wäre das nicht eine Möglichkeit für die

Immobilienbanken, um sich Expertise einzu-
kaufen?
Merkel: Finanzierungs- und Crowdinvest-
ment-Plattformen bieten zunächst einmal
nur den Zugang zu einem alternativen Ver-
triebskanal. Das ändert aber nichts an den
internen Abläufen in der Bank, etwa bei der
Kreditentscheidung. Nur wenige Gründer
von Proptechs haben zudem fundierte Erfah-
rungen in der gewerblichen Immobilien-
finanzierung, insbesondere in den regulatori-
schen Aspekten. Außerdem muss sich die
Bank bei jedem Investment in ein Proptech
fragen, ob es zu ihrer Strategie passt und der
erforderliche Aufwand und der aufgerufene
Preis tatsächlich gerechtfertigt sind. Dazu
braucht es aber mindestens eine Person in
der Bank, die sich diesenThemen ausführlich
widmen kann. Die fehlte bisher oft.

IZ: Sie sprechen von so einer Art Chief Digital
Officer oder Head of Innovation. Solche Posi-
tionen sind doch in den vergangenen Jahren
wie Pilze aus dem Boden geschossen.
Merkel: Das sind sie und das finde ich auch
richtig. Als ich vor fünf Jahren mit den Vor-
bereitungen für meine Dissertation begon-

nen habe, gab es solche
Positionen bei den
wenigsten Banken. Mitt-
lerweile ist das in der Tat
anders. Der Vorstand
einer Bank muss zwar

die digitale Strategie festlegen, aber es muss
eine verantwortlichePerson geben, die ermit-
telt, welche Anwendungen intern umgesetzt
und welche über externe Partner angebun-
den werden sollen.

IZ: Das klingt kompliziert.
Merkel: Das muss es aber gar nicht sein. Es
gibt den sogenannten Open-Innovation-
Ansatz, also eine Mischform zwischen exter-
ner und interner Lösung. Das Ziel ist dabei,
nicht unnötig Daten herausgeben zumüssen,
schon um den Datenschutz zu vereinfachen.
Gleichzeitig können jedoch Synergien mit
externen Systemen genutzt werden, um bei-
spielsweisedieGeschwindigkeit internerPro-
zesse zu erhöhen.

IZ:Dasmuss aber intern auch jemandumset-
zen. Eine der häufigsten Antworten, warum
es mit der Digitalisierung nicht so recht klap-
pen will, lautet Fachkräftemangel. Ist das bei
den Immobilienbanken auch so?
Merkel: Fachkräftemangel habenwir heute in
vielenBranchen.Der entscheidendePunkt ist
ein anderer: Das Beharrungsvermögen der
Branche. Wenn eine kleine Bank mit einer

erschwert es einerseits, innovativ geprägte
IT-Fachkräfte für die Immobilienbanken zu
rekrutieren. Andererseits lassen die Banken
ihren eigenen jungen, digitalaffinen Finanz-

leuten häufig nicht den Freiraum, um ihre
Ideen umzusetzen. Dabei wäre es sehr span-
nend, solche Talente zu nutzen unddamit die
Innovation aus den eigenen Reihen voranzu-
treiben. Da wäre dringend ein Kulturwandel
erforderlich.

IZ:Und dann ist da ja noch eine gerade über-
standene Corona-Krise. Wie finden Manager
den Mut, in unsicheren Zeiten in teure IT-
Projekte zu investieren?
Merkel: Irgendwo ist immer Krise, die Unsi-
cherheit bei der Entscheidung gehört einfach
dazu. Ich würde daher die Investition in neue
Technologie immer unabhängig vom wirt-
schaftlichen Zyklus sehen, sondern als Teil
einer langfristigen Strategie betrachten. Der
genannte Open-Innovation-Ansatz bietet
eine Möglichkeit, eine schlagkräftige Digital-
truppe aufzubauen, ohne gleich ein gewalti-
ges Costcenter zu erzeugen. Klar ist aber
auch, dass es nicht zum Nulltarif geht. Und
wenn der Vorstand nicht von der Digitalisie-
rung überzeugt ist, dann kann es nichts
werden.

IZ: Herr Merkel, vielen Dank für das
Gespräch!
Die Fragen stellte Ulrich Schüppler.

„Die Finanzierer wissen, dass sie
digitalen Nachholbedarf haben“

Maciej Merkel ist Sales-Chef der
Kreditplattform Hypcloud und

hat sich im Rahmen seiner
Doktorarbeit mit den digitalen
Aspekten des Kreditgeschäfts

auseinandergesetzt. Seiner
Analyse nach haben die

Immobilienfinanzierer bei der
digitalen Transformation einiges

aufzuholen, doch es gibt
gangbare Wege.

„In den vergangenen
20 Jahren hat sich nicht
viel geändert“

Maciej Merkel hat sich in seiner
Doktorarbeit mit der digitalen Reife
von Immobilienfinanzierern
auseinandergesetzt.
Urheber: Alexander Kuhne

Der deutsche Immobilienfinanzierungs-
index (Difi), der vierteljährlich vom

Immobiliendienstleister JLL und dem Zen-
trum für Europäische Wirtschaftsforschung
(ZEW) erhoben wird, verzeichnete im dritten

Quartal 2021 mit einem Plus von 8,9 Punkten
einen Stand von 5,6 Zählern. Damit liegt der
Difi zum ersten Mal seit dem vierten Quartal
2017 wieder im positiven Bereich.

Während die befragten Experten die
Finanzierungssituation deutlich besser ein-
stufen als noch vor einem halben Jahr (+19,1
auf 4,3 Punkte), sind die Erwartungen für die
kommenden sechs Monate leicht gesunken
(-1,4 auf 6,8 Punkte). Insgesamt bewerten
die Finanzierungsexperten die Assetklasse
Büroimmobilien am optimistischsten, Hotels
am pessimistischsten. Ulrich Schüppler

Difi wieder im Plus
Der Finanzierungsindex Difi legt
zum fünften Mal in Folge zu und
übersteigt zum ersten Mal seit
Ende 2017 wieder die Nulllinie.


