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Skjerven Group

Einar  Skjer ven ist  se it  2006 
am Ber l iner  Immobil ienmarkt  
a ls  Investment - und Asset  
Manager  akt iv

Transakt ionen von 1,7  Mrd.  
Euro in  Deutschland 

Fokus  ist  der  Ankauf  und die  
Weiterentwicklung  von 
Wohnungsportfol ien

Aktuel les  Projekt  Beautique 
Apartments  in  Ber l in -
Char lottenburg

Erfahrungen mit  
Hotel investments  in  
Skandinavien und in  den 
balt ischen Staaten



Ankauf von Hotels in 
Berlin

2021 Schwerpunkt  in  der  
Umwandlung von Ber l iner  
Hote ls  in  Gewerbl iches  
Wohnen geplant

Potenz ia l :  120 
inhabergeführte  Häuser  mit  
mehr  a ls  50  Z immern 

Fokus  ä ltere  V ier -Sterne -
Häuser  mit  großzügigen 
Zimmergrundgr issen für  
Kitchenaid  

Erste  Akquis it ionsrunde zum 
Jahreswechsel  brachte  
mehere  Rückmeldungen

Mit zehn E igentümern 
(überwiegend im Westte i l  
der  Stadt)  s ind wir  derze it  
im Gespräch 



Gewerbliches Wohnen

Zie l :  Schaffung  von Te i le igentum für  
Se lbstnutzer  und Kapita lanleger

Auch g lobaler  Ex it  denkbar  

Hochwert iger  Ausbau

Markenbi ldung /  App

Zubuchbare  Le istungen /  Re inigung /   
Wäsche /  F itness  /  Concierge  Ser v ice

Zie lgruppen mobile  Profess ionals  /  
internat ionale  Besucher*innen /  
Student*innen /  S ing les  /  Ä ltere  
Menschen mit  Lust  auf  Komfort  und 
Stadt  



Erfahrungen
Eisenzahnstraße

Revita l is ierung  e iner  1970er - Jahre-
Senioren - Immobil ie  mit  280 
Wohnungen

Zwischenzeit l ich  a ls  
Fre ienwohnungen genutzt  

500 Meter  vom Kurfürstendamm 
entfernt  

Umbaukosten bei  2 .000 Euro/  qm 

Wohnnutzung /  Verkauf  
überwiegend an Se lbstnutzer



Konzept Beautique
Apartments

Etabl ierung  e iner  e igenen Marke  für  
temporäres  Wohnen

Hohe Kundenbindung /  
Identif ikat ion

Hohe Qual ität  be i  Ser v ices ,  Des ign  
und Ausstattungen

Eventser v ice  

Ber l in -Fokus

Starkes  Wachstumspotenz ia l  wei l  
f lex ib le  Z ie lgruppen auf  e inen 
starren Wohnungsmarkt  mit  
ger ingem Angebot treffen
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02.03.21  I  OPK - Zimmer mit Aussicht: Umwandlung von Hotels und Perspektiven gewerblichen Wohnens
1

allmyhomes
Better living through data. 
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Intro allmyhomes
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allmyhomes Team

Lutz Grimm
Managing Director

Former:
CEO TPA Real Estate 

Brands 

Real Estate Know-How

Dagmar Faltis
Chief Sales Officer

Former:
VP Sales 

ImmoScout24

Ron Hillmann
Lead Generation

Former:
Marketing Director 

ImmoScout24

Florian Frey
Managing Director

Former:
CEO & Co-Founder 

SmartExposé

Erik Hübner
Chief Technology Officer

Former:
CTO & Co-Founder 

SmartExposé

PropTech KnowledgeProduct & Brand Expertise

allmyhomes 
Team

150 
Mitarbeiter 

aus 21 Nationen
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5

Track Record 

> 2,9
 Mrd. Euro Projektvolumen unter Vertrag

seit Ende 2016

> 6.200 
 Einheiten bei mehr als 40 Projekten
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Referenzen 

TAP
Erfurt, 122 Einheiten, 35 Mio. Volumen

Perfection Performance Invest

54 East 
Berlin, 170 Einheiten, 52 Mio. Volumen

Villa Würtemberg
Berlin, 16 Einheiten, 5.6 Mio. Volumen

R.EVO
München, 607 Einheiten, 150 Mio. Volumen

Heinrich-Thomas-Mann Str. 
Halle, 118 Einheiten, 24 Mio. Volumen

TOPAZ
Berlin, 34 Einheiten, 22 Mio. Volumen

studiomuc 
Frankfurt, 345 Einheiten, 73 Mio. Volumen

AMADEUS thirtyone 
Hanau, 74 Einheiten, 23 Mio. Volumen

Eichhorst14
Berlin, 186 Einheiten, 40 Mio. Volumen

UNIQ
Berlin, 150 Einheiten, 40 Mio. Volumen

Am Tacheles
Berlin, 133 Einheiten, 228 Mio. Volumen

Hoch der Isar
München 185 Einheiten, 250 Mio. Volumen
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Betrachtung Gesamtmarkt



#a38500
R163 G133 

B128

#ffffff

#003538
R0 G53 

B56

#4f7be1
R79 G123 

B225

#31b7bc
R49 G133

B188

#cadce0
R202 G220 

B224

#ffeb80
R255 G235 

B128

#87867e
R135 G134

B126

#ededed
R237 G237 

B237

#000000
R0 G0 B0

8

Warum Serviced Apartments?  

● Zunahme Singularisierung der Haushaltsstrukturen, 
insbesondere in urbanen Ballungsräumen (z.B. 
Frankfurt: 52,6% Single-Haushalte)

● Flexible Arbeitszeit/Home Office Regelungen 
erlauben hohe Pendeldistanzen und erfordern 
gleichzeitig temporäre Zweitwohnsitze

● Zunahme der “urban/digital nomads”: auf 
Projektbasis arbeitende Personen (oft international), 
die sich immer wieder in urbanen Zentren temporär 
niederlassen u.a. “HENRYs” (“high earning, not rich 
yet)

Quelle: C&W Research

2000

36%

33%

15%

16%

2018

42%

34%

12%

12%

2035

44%

36%

10%

10%

Haushaltsgröße in 
Deutschland

1 Personen
2 Personen
3 Personen
Mehr als 3 Personen

Nachfrage
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Warum Serviced Apartments?

● Knapp: Extrem niedrige Wohnungsleerstände in 
den Bundesdeutschen Metropolen (z.B. 
Leerstandsquoten Berlin (0,8%), Frankfurt 
(0,2%), München (0,2%))

● Unpassend: 1-Zimmer-Segment Anteil am 
Gesamtwohnungsbestand gering (z.B. Berlin 
4,6% 1-Zimmerwohnungen vs. 53% 
Single-Haushalte)  

● Normaler Wohnungsmarkt: nur langfristige 
Mietverträge 

Angebot
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Was sind Serviced Apartments? 

● Gewerbliche Vermietung kleiner Einheiten (max 50 qm) innerhalb 
eines Gebäudes mit flexiblen, aber maximal befristeten 
Mietdauern (max. 1 Jahr)

● Einordnung zwischen Hotel- und Wohnungsmarkt 

● Mieterfokus: Young Professionals (inbes. Neuzugezogene) 

● I.d.R. vollmöbliert, optional: eingeschränkten Services z.B. 
Concierge, Reinigung

● Verortung in urbanen, wirtschaftsstarken Ballungsräumen, nicht 
alleinig in den Zentren

● Wichtige Faktoren: Nähe zu potentiellen Arbeitgebern und 
Ausstattung/Services (Gemeinschaftsflächenanteil von circa 
4-10%) Serviced Apartments in Fertigstellung

Serviced Apartments: 
Fertigstellung bis 2025

Quelle: RCA, TD, C&W Research

SA als Antwort auf Mismatch von Angebot und Nachfrage



#a38500
R163 G133 

B128

#ffffff

#003538
R0 G53 

B56

#4f7be1
R79 G123 

B225

#31b7bc
R49 G133

B188

#cadce0
R202 G220 

B224

#ffeb80
R255 G235 

B128

#87867e
R135 G134

B126

#ededed
R237 G237 

B237

#000000
R0 G0 B0

11

Was macht SA attraktiv für Kapitalanleger?

● Immobilie als resilientes Investment 
(“Betongold”) für Kapitalmarkt in unsicheren 
Zeiten

● In Zeiten stetig sinkender Renditen gute 
Renditeversprechen 

● Beispiel: Durchschnittliche Bruttorendite Serviced 
Apartments in Berlin und München: 3-4% 
Durchschnittliche Bruttorendite “normales 
Wohnen” in Berlin und München: 2,4-2,6% 

● Leistbare Gesamtkaufpreise durch kleine 
Einheitengrößen

● Verschiedene Produkttypen je nach Risikoneigung 
und Aufwandsbereitschaft
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Was macht SA attraktiv für Kapitalanleger?
Unterscheidungsmerkmale von Serviced Apartments

Ohne Pachtvertrag Mit Pachtvertrag

Flexibilität in der Preisgestaltung (durch Verwalter) Feste, planbare Einnahmen

Verwalter Betreiber

Rendite nach Auslastung (eventuell Mietpool) garantierte Rendite, häufig mit Indexierung 

Option auf Selbstnutzung (max. 6 Monate, ist von der 
Baugenehmigung abhängig)

Keine Selbstnutzung

 Bessere Finanzierbarkeit Finanzierung aufwendiger

Für Reparaturarbeiten sind die Eigentümer zuständig Instandhaltungsrücklage und -arbeiten durch den Betreiber

Erste Möblierung wird gestellt, danach Sache des Eigentümers Keine Mitgestaltung bei der Ausstattung; Ausstattung wird während 
der Laufzeit mehrfach erneuert
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Auswirkungen der Corona-Pandemie

● Corona-Pandemie als Motor einer 
Marktbereinigung 

● Temporäre Schließungen von 
Büros/Produktionsstätten, erschwerte oder 
ausgesetzte Geschäftsreisen und der 
ausbleibende Zuzug internationaler Fachkräfte 
schwächen die Nachfrage 

● Auslastungsquoten sinken allgemein, 
insbesondere bei weniger marktgerechten 
Projekten

● Weiterhin hohe Auslastungsquoten bei Projekten 
mit überzeugendem Konzept

Perspektiven 

Quelle: bulwiengesa AG
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Serviced Apartments bei 
allmyhomes
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Projekt: studiomuc

Projektinformationen:

Konzept: Serviced Apartments
Kunde: SWI Schimpel & Winter Projektbau GmbH
Location: Frankfurt
Wohneinheiten: 345 mit ca. 20 - 42 m2

Rendite: Rendite ca. 4,3 - 4,5 % p.a. (nach Nebenkosten) kalkuliert 
bei ca. 80% Auslastung
Kaufpreis: Durchschnittspreis: 9.542,93 €  €/m2 (2021), 
Durchschnittspreis: €6.995,53 /m2 pro Apartment (2017)
Mieterwartung: Brutto-Mieterwartung ca. 42-48 Euro/m2

Erwartete ∅ Mietdauer: 3-4 Monate
Nutzergruppe: 65% neu zuziehende Wohnungssuchende, 30% 
Projektarbeiter z.B Architekten, Bauleiter, Entwickler , 5% 
Studenten 

Besonderheiten:

● Concierge-Service
● Reinigungsservice
● Sky Deck 
● Wäscherei 
● Fitness Studio
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studiomuc
Käuferstruktur nach Alter Käuferstruktur nach Wohnort

Käuferstruktur nach Familienstand Käuferstruktur nach Sprache

Quelle: Schimpel & Winter 
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studiomuc
Käuferstruktur nach Marketingkanal

Quelle: Schimpel & Winter + allmyhomes   
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studiomuc

Apartmentnutzer in Frankfurt

Quelle: Schimpel & Winter
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Herausforderungen durch die Corona Krise

Wie hat sich die Auslastungsquote seit Corona entwickelt? 

● Auslastung vor Corona Krise: ca. 99%

● Auslastung Heute: ca. 92%

Wie hat sich die Käuferansprache geändert?

● Ansprache vor Corona: Fokus Business Reisenden (z.B. 
zentrale Lage)

● Ansprache Heute: Verstärkt auf angespannten 
Wohnungsmarkt + Anlage-Sicherheit (“Betongold”)

Vor Corona Nach Corona

2.542 Leads 
seit 1. März 2020
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Projekt: R.evo

Projektinformationen:

Konzept: Serviced Apartments
Kunde: SWI Schimpel & Winter Projektbau GmbH
Location: München
Wohneinheiten: 607 mit ca. 20,50 m² - 61,20 m²
Rendite: 3,1 - 3,4%
Kaufpreis: Zwischen 206.218 € und 615.614 €
Mieterwartung: Brutto-Mieterwartung ca. 564 - 1.656 € / Monat
Erwartete Mietdauer: vom Tagesgast bis zu 6 Monate; 
aufgrund des Generalmietvertrags für Käufer irrelevant

 
Besonderheiten:

● Top-Lage auf hart umkämpften Münchner Wohnungsmarkt
● Lobby
● Co-Working Space
● Fitness Area
● Inhouse Garden
● Gewerbeflächen zur Nahversorgung im Haus 

(Supermarkt/Drogerie)
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R.evo
Käuferstruktur nach Alter Käuferstruktur nach Wohnort

Käuferstruktur nach Familienstand Käuferstruktur nach Sprache

Quelle: allmyhomes
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R.evo

Käuferstruktur nach Marketingkanal

Quelle: allmyhomes
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R.evo

Apartmentnutzer in München

Quelle: allmyhomes  
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Herausforderungen durch die Corona Krise

Wie hat sich die Käuferansprache geändert?

● Ansprache vor Corona: Projekt als “Weiterentwickung 
des Hotels” beworben mit Flächen wie Co-Working 
und Nahversorgung im Haus

● Ansprache Heute: Fokus auf
○ “long stay” (bis 6 Monate)
○ angespannten Wohnungsmarkt München und 

Generalmietvertrag 

Vor Corona Nach Corona

2.577 Leads 
seit 1. März 2020



#a38500
R163 G133 

B128

#ffffff

#003538
R0 G53 

B56

#4f7be1
R79 G123 

B225

#31b7bc
R49 G133

B188

#cadce0
R202 G220 

B224

#ffeb80
R255 G235 

B128

#87867e
R135 G134

B126

#ededed
R237 G237 

B237

#000000
R0 G0 B0

25

Ausblick



#a38500
R163 G133 

B128

#ffffff

#003538
R0 G53 

B56

#4f7be1
R79 G123 

B225

#31b7bc
R49 G133

B188

#cadce0
R202 G220 

B224

#ffeb80
R255 G235 

B128

#87867e
R135 G134

B126

#ededed
R237 G237 

B237

#000000
R0 G0 B0

26

Ausblick 

Auswirkungen der Corona-Pandemie
● Kurzzeitige Schwächung der Mietnachfrage 
● Weiterhin angespannte Lage im Mietmarkt → Hohe Nachfrage bei privaten Kapitalanlegern 

Corona-Pandemie als Chance zur Marktbereinigung 
● Nicht jedes Projekt ist für Serviced Apartments geeignet (Tendenz zur angebotsseitigen Marktüberhitzung) 
● Notwendigkeit der gründlichen Prüfung von Serviced Apartment Produkten: 

○ Charakteristik der Produkttypen (mit oder ohne Pachtvertrag) mit unterschiedlichen Käuferstrukturen
○ Ausstattung und Services (z.B. hochwertige Möblierung) 
○ Standort ink. lokale regulatorische und sonstigen Entwicklungen (z.B. Zweckentfremdungsverbot in Berlin, 

Ausbleiben der “Brexiteers” in Frankfurt)

Serviced Apartments füllen Angebotslücke und sind Antwort auf langfristig nachhaltige soziodemographische und ökonomische 
Entwicklungen 

● Niedrige Gesamtkaufpreise und geringer Verwaltungsaufwand machen Serviced Apartments zum attraktiven Produkt für eine 
breite Masse an Kapitalanlegern 

● Trotz kurzzeitiger Schwächung der Mietnachfrage, sind die mittel-und langfristigen Perspektiven für gut durchdachte 
Apartment-Produkte äußerst positiv
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DISKUSSION & FRAGEN

03



Thema: 
Chancen für 

Kapitalanleger

Einar Skjerven

Geschäftsführer

Skjerven Group

Karsten Jungk

Geschäftsführer, Partner

Wüest Partner

DIE REFERENTEN
UMWANDLUNG VON HOTELS - PERSPEKTIVEN GEWERBLICHEN WOHNENS
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