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Hotel
60486 Frankfurt am Main, Kreuznacher Str. 47

Fazit

Zusammenfassende Beschreibung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Hotelgeb&aude in verkehrsgiinstiger Stadtteillage von
Frankfurt-Bornheim. Das Grundstiick verfigt Giber eine Flache von 158 m2. Bei dem Bewertungsobjekt handelt
es sich um das Volleigentum an dem mit einem Hotelgeb&ude bebauten Grundstiick Flst. 760/46. Das Ge-
baude ist finfgeschossig und vollstandig unterkellert. Es entspricht einem mittleren Standard mit insgesamt
24 Zimmern. Im Erdgeschoss des Hotels findet sich der Empfangsbereich samt Biro sowie der Friihsticks-
raum und die Frihstiickskiiche. Weiterhin gibt es einen Neben- bzw. Lagerraum im Nebengebéude sowie La-
ger- und Technikraume im Keller des Gebaudes.

Auf dem nahezu vollstandig Uberbauten Grundstiick sind keine Stellplatze vorhanden.

Die Lage ist verkehrsgiinstig, die A 5, die A 60, die A 661 und die A 66 werden in wenigen Minuten erreicht,
die Verbindungen in die Frankfurter Innenstadt, zur Messe und zum Flughafen sind sehr gut.

Es besteht ein wertgesicherter Pachtvertrag.

Bewertungsstatus
Endglltig, die Bewertung erfolgt im Ist-Zustand.

Verfahrenswahl

Zur Ermittlung des Marktwertes/Beleihungswertes sind das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Sind mehrere Verfahren herange-
zogen worden, ist der Marktwert/Beleihungswert aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren unter Wiir-
digung ihrer Aussageféhigkeit zu bemessen (vgl. 8§ 8 ImmoWertV und § 4 BelWertV).

GemaR § 4 (3) BelWertV ist fur die Ermittlung des Beleihungswertes regelmafig der Ertragswert mafgeblich.
Lediglich bei Ein- und Zweifamilienhdusern, die zur Eigennutzung geeignet sind, kann der Beleihungswert am
Sachwert oder am Vergleichswert orientiert werden.

Aufgrund der gewerblichen Nutzung des Objektes erfolgt die Wertorientierung am Ertragswert.

Ertragswert
Das Ertragswertverfahren ist bei solchen bebauten Grundstiicken anzuwenden, die zur Ertragserzielung be-

stimmt sind. Bei diesen Grundstiicken wird der Grundstickswert im Wesentlichen durch den nachhaltig erziel-
baren Grundstiicksertrag bestimmt. Dem Kéaufer eines derartigen Grundstticks kommt es in erster Linie darauf
an, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt. Dies trifft auf dieses Objekt zu.
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SWOT-Analyse

Positive Objekteigenschaften

+ positive Bevélkerungsentwicklung

+ Uberdurchschnittliche Wirtschaftskraft

+ Uberdurchschnittliche Kaufkraft

+ unterdurchschnittliche Arbeitslosigkeit

+ sehr gute Verkehrsanbindung

+ gute Vermietbarkeit

+ zeitgemale Ausstattung

+ Hotel befindet sich bereits im Betrieb und kann fortgefiihrt werden
+ Stellplatze vorhanden

+ Grundsatzlich auch Wohnnutzung méglich
+ Aufzug vorhanden

+ sehr effiziente Flachennutzung

Negative Objekteigenschaften

- sehr kleines Grundstuick
- keine Erweiterungsmaglichkeiten auf dem Grundsttick
- eingeschrankter Service (Ubernachtung/Frihstick)

Risiken

Vermietbarkeit: gut

Aufgrund der grundsétzlich hohen Nachfrage nach Hotels von Betreiberseite und der steigenden Ubernach-
tungszahlen im Raum Frankfurt wird die Vermietbarkeit/Verpachtbarkeit von Hotels grundsatzlich als gut beur-
teilt. Das Bewertungsobjekt ist aufgrund der einfachen Konzeption sowie des guten Instandhaltungszustandes
besonders geeignet zur Vermietung an Gaste ohne besondere Anspriiche an die Serviceleistungen, die an
giinstigen Ubernachtungsmdoglichkeiten, auch fur langere Zeitraume, interessiert sind. Insoweit spielt fir die
Auslastung des Hotels die Vermietung an Bauarbeiter und Monteure eine grof3e Rolle, was gegenwartig und
auf absehbare Zeit im gesamten Rhein-Main-Gebiet sehr stark nachgefragt wird. Das Angebot an Pachtobjek-
ten am Standort und im Umfeld ist sehr gering. Vor diesem Hintergrund wird die Vermietbarkeit/\VVerpachtbar-
keit als gut beurteilt.

Verwertbarkeit: sehr gut

Die Nachfrage nach betreiberfreien ebenso wie verpachteten Hotelobjekten in den Ballungsrdumen ist gegen-
wartig, nicht zuletzt aufgrund fehlender Alternativanlagen, sehr hoch.

Die Verwertbarkeit wird im Rahmen marktiblicher Vermarktungszeiten als gut beurteilt.

Drittverwendungsfahigkeit: normal

Die Nutzbarkeit durch Dritte ist im Rahmen einer Hotelnutzung uneingeschréankt méglich. Als Drittverwendung
kommt nach geringfiigigen Umbauten auch eine herkémmliche Wohnnutzung in Frage. Die Drittverwendungs-
fahigkeit ebenso wie die Nutzbarkeit durch Dritte werden insoweit als normal angesehen.

Beleihungsrisiko: normal
Aufgrund der guten Vermietbarkeit, der guten Verwertbarkeit sowie der durchschnittlichen Drittverwendungs-
fahigkeit und Nutzbarkeit durch Dritte besteht ein normales Beleihungsrisiko.
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Markt
Immobilienmarkt

Deutschland

Die Hotellerie in Deutschland verzeichnete 2018 das neunte Wachstumsjahr in Folge. Nach Angeben des Sta-
tistischen Bundesamts stieg die Zahl der Géastelibernachtungen in Hotels und Hotels garni, Gasthéfen und
Pensionen im Jahr 2018 um 3,0 Prozent auf den neuen Bestwert von 297,6 Millionen. Mit 71,4 Millionen Uber-
nachtungen buchten auslandische Touristen und Geschéftsreisende fast ein Viertel aller Ubernachtungen.

,Deutschland als Urlaubsziel sowie Tagungs- und Kongressstandort liegt nachhaltig im Trend und punktet im
internationalen Vergleich mit seinem attraktiven Preis-Leistungs-Verhaltnis“ — Zitat Otto Lindner, Vorsitzender
des Hotelverbandes Deutschland (IHA). Angesichts der robusten Konjunktur und der anhaltenden Rei-
sefreude bleibt der Verband positiv gestimmt und rechnet fiir 2019 mit einer Steigerung der Ubernachtungen
und nominalen Umsétze von 1,0 bis 1,5 Prozent.

Im Jahr 2018 haben sich alle Kennzeichen des Hotelmarktes positiv entwickelt. Lt. aktuellem IHA-Branchenre-
port stieg die durchschnittliche Zimmerauslastung im Vorjahresvergleich um 0,5 Prozent auf 71,9 Prozent. Da-
mit setzt sich die positive Entwicklung der letzten Jahre fort. Die Zahl der Hotelbetten stieg im Jahr 2018 um
2,2 Prozent auf 1,82 Millionen. Die Netto-Zimmerpreise (ohne Frihstick, ohne Mehrwertsteuer) erhdhten sich
um 2,2 Prozent auf 97 Euro. Der durchschnittliche Erlds pro verfligbarem Zimmer (REVPAR), die wichtigste
Wirtschaftlichkeitskennziffer der Hotellerie, erreichte 70 Euro, was einem Anstieg von 2,7 Prozent entspricht.

Die steigenden Ubernachtungszahlen und Zimmerraten schlagen in wachsenden Umsétzen zu Buche. Die
klassischen Beherbergungsbetriebe erwirtschafteten 2018 einen Nettoumsatz von 28,56 Milliarden Euro, was
einem nominalen Umsatzplus von 3,7 Prozent und einem preisbereinigten Plus von 1,5 Prozent entspricht.

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes stiegen die Umséatze im letzten Quartal 2018 im Beherber-
gungsgewerbe um 3,0%. Die durchschnittliche Zimmerauslastung 2018 in Deutschland betrug 62,7% (Vor-
jahr: 62,1%), in Hessen 62,8% (Vorjahr: 62,9%).

Frankfurt

Der Frankfurter Hotelmarkt hat 2018 erstmals die Marke von zehn Millionen Ubernachtungen erreicht. Das
Plus im Jahr 2018 lag bei 6,8% gegeniber den Vorjahren. Aufgrund der hohen Nachfrage sind in Frankfurt
und Umgebung 13 Hotelprojekte mit insgesamt rd. 7.000 neuen Betten bis Ende 2020 geplant.

Ein groRe Rolle fur die Auslastung der Hotels in Frankfurt und Umgebung spielen der Flughafen Frank-
furt/Main sowie die Frankfurter Messe. Erhebliche Steigerungen der Ubernachtungszahlen konnten in den
letzten Jahren im Bereich des Freizeittourismus verzeichnet werden, der in friilheren Jahren im geschéftsdo-
minierten Frankfurt nur eine untergeordnete Rolle spielte, jedoch gegenwartig deutlich an Bedeutung gewinnt.
Internationale Gaste machten rd. 45% der gesamten Ubernachtungen aus, die Steigerung gegeniiber dem
Vorjahr betrug in diesem Segment rd. 8%.

Der REVPAR hat sich aufgrund des gewachsenen Angebots an verfligbaren Zimmern im Jahr 2018 um 4,60
EUR auf 69,60 EUR vermindert, womit Frankfurt sich im nationalen Vergleich auf dem achten Platz befindet.
Im Jahr 2019 hat sich der REVPAR geringfugig um rd. 1,4% erhght. Die Bettenauslastung betrug im Durch-
schnitt 52,2%, die Zimmerauslastung 69,3% und die durchschnittliche Aufenthaltsdauer 1,7 Tage.

In Frankfurt waren Ende 2018 insgesamt 56.092 Gastebetten vorhanden, was einem Plus von 8,3% gegen-
Uber dem Vorjahr entspricht. Hotels im 3-Sterne-Bereich stellen knapp die Halfte des Gesamtangebots.

Quellen: Dehoga, Zahlenspiegel IV. Quartal 2018; IHA Branchenreport; Engel & Voélkers Hotelmarktreport
Deutschland 2019; Colliers Marktbericht 2019 Frankfurt/Hotel; Colliers Hotel Investment H1/2019; Hessisches
Statistisches Landesamt; Tophotel.de
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Vermietungsmarkt

Am Standort besteht aufgrund der verkehrsglinstigen Lage im Rhein-Main-Gebiet eine Gberdurchschnittliche
Nachfrage nach Hotels und Beherbergungsbetrieben zur Pacht. Die Pachteinnahmen orientieren sich natur-
geman an den zu erzielenden Erlésen, der zu erwartenden Kostenstruktur und letztlich dem kalkulierten GOP
(Gross Operating Profit) des Betriebes. Einfluss auf die mégliche Pacht hat der lokale und regionale Hotel-
markt und die diesbeziiglichen Zukunftserwartungen der Pachter. Es ist zu beriicksichtigen, dass Betriebe in
der GroR3e des Bewertungsobjekts durchaus auch von den jeweiligen Eigentimern selbst betrieben werden,
so dass nicht in jedem Fall ein Pachtverhéltnis existiert.

Investmentmarkt

Gegenwartig ist fir Hotels am Objektstandort und in der unmittelbaren Umgebung (Frankfurt/Offenbach) von
einem sehr dynamischen Markt auszugehen. Zuletzt wurden speziell im Umfeld der Messe sowie am Flugha-
fen und in dessen Umgebung zahlreiche neue Hotels positioniert, darunter Hyatt Place, Hampton by Hilton,
Meininger etc.. Trotz der erheblichen Steigerung der Bettenzahlen in den letzten Jahren werden weitere Ho-
telprojekte entwickelt, derzeit befinden sich ca. 13 Hotelprojekte in der Pipeline mit einer Gesamt-Bettenzahl
von rd. 7.000 Betten. Baugrundstiicke, die sich fiir eine Hotelbebauung eignen, sind weiterhin stark nachge-
fragt.

Was den Hotelinvestmentmarkt in Deutschland betrifft, so wurden im ersten Halbjahr 2019 Hotelimmobilien im
Wert von rd. 1,6 Mrd. € verauRert. Dies entspricht einem Riickgang von rd. 14% gegenuber dem Vorjahres-
zeitraum. Grund daflr ist nicht eine fehlende Nachfrage, sondern fehlende Produkte.

An den TOP 7 Standorten wurden Renditen von 3,70% bis 4,50% (Frankfurt: 3,75%) registriert. Am héchsten
war die Nachfrage nach Hausern im 3- und 4-Sterne-Bereich.

Bei dem hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein klassisches Geschéftshotel mit Drei-Sterne-Stan-
dard in sehr verkehrsgiinstiger Lage, so dass eine durchgehend gute Belegung auch in schwacheren konjunk-
turellen Umfeldern, in denen besonders die Nachfrage nach giinstigen Beherbergungsmdéglichkeiten steigt,
gewahrleistet ist.
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Lage

Erlauterungen zur Makrolage

Regionale Einordnung
Bundesland

Stadt/Gemeinde

Stadtteil

Entfernungen

Infrastruktur

Stralenanbindung

Flugverkehr
Schienenverkehr

Wirtschaftsstruktur

Beschéftigung
(Quelle: Bertelsmann Stiftung)

Ortsanséassige Unternehmen

Offentliche Einrichtungen

Versorgung

Kaufkraftkennziffer

Zentralitat
Statistik
Einwohner

Bevolkerungsentwicklung

(Quelle: Wegweiser Kommune /
Bertelsmann-Stiftung, Stand 2019)

Arbeitslosenquote

(Quelle: Bundesagentur fir Arbeit,

Stand 10/2019)

Beurteilung Makrolage

Hessen
Frankfurt
Bockenheim

Innenstadt, ca. 4 km

A 66, ca. 3 km; A 648, ca. 2 km; A5, ca. 3,5 km; B 44, unmittelbar am
Objekt

Flughafen Frankfurt/Main, ca. 14 km

Bahnhof FFM-West, in unmittelbarer Nahe zum Bewertungsobjekt,

Verbindungen nach FFM Hbf, Frankfurt Hbf, ca. 2,5 km, mit zahlrei-
chen nationalen und internationalen Verbindungen

Land- und Forstwirtschaft (priméarer Sektor): 0,0
Produzierendes Gewerbe (sekundérer Sektor): 10,7
Dienstleistungsbereich (tertiarer Sektor): 89,3

Die Stadt Frankfurt ist mit rd. 755.000 Einwohnern die grof3te Stadt
Hessens und die Wirtschaftsmetropole des Rhein-Main-Gebietes mit
einer stark dienstleistungsgepragten Wirtschaft sowie zahlreichen In-
dustrie-, Handels- und Gewerbebetrieben im ndheren Umland.

Offentliche Einrichtungen sowie Dienstleistungs- und Versorgungsein-
richtungen sind in Frankfurt vollumféanglich vorhanden.

umfassende Grundversorgung in der unmittelbaren Objektumgebung,
Vollversorgung im Stadtgebiet von Frankfurt

114,4
113,2

rd. 755.000 (31.12.2018)

Seit 2011: +10,4%
Bevdlkerungsprognose bis 2030: +14,2%

Stadt: 4,9%
Bundesland: 4,3%
Deutschland: 4,8%

sehr gut
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Erlauterungen zur Mikrolage

Innerértliche Lage

Nutzung/Bebauung

Zugang/Zufahrt
Grundversorgung

Vollversorgung

StralRenzustand

Verkehrsanbindung
Individualverkehr

Hochwassergefahrdung

Starkregengefahrdung

Beurteilung Mikrolage

Gesamtbeurteilung Lage

Auftragsnummer 19-100201

Frankfurt-Bockenheim, zentral im Stadtteil gelegen

Zentrale Lage am Westbahnhof mit gemischter Nutzung (Einzelhandel,
Fachmarkte, Mehrfamilienhausern, Wohn- und Geschéftshauser)

Der Zugang sowie die Zufahrt erfolgen von der Kreuznacher Stral3e.

Versorgungsmoglichkeiten mit Waren des taglichen Bedarfs bestehen
in der unmittelbaren Objektumgebung.

Im Stadtgebiet von Frankfurt sind 6ffentliche Einrichtungen sowie
Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen vollumfanglich vorhan-
den.

Voll ausgebaute, asphaltierte Stral3e mit Gehwegen und Parkstreifen.

Westbahnhof und Bus-, sowie StralRenbahnhaltestelle in unmittelbarer
Néahe; StralRenanbindungen zur B 44 und A 648

GemaR ZURS Gefahrdungsklassenanalyse wird das Bewertungs-
grundsttick in die Hochwassergefahrdungsklasse GK1 (sehr geringe
Gefahrdung; statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers selte-
ner als einmal in 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Fléachen
der offentlichen Wasserwirtschaft) eingestuft.

Nach den vom Deutschen Zentrum fir Luft- und Raumfahrt (DLR) be-
reitgestellten Daten befindet sich das Bewertungsobjekt in der Gefahr-
dungsklasse ,Mittlere Gefahrdung®.

gut
gut
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Objekt
Erlauterungen zur Objektbesichtigung

Das Bewertungsobjekt wurde am 14.11.2019 vom Unterzeichner zusammen mit dem Kunden und der Makle-
rin besichtigt. Hierbei konnten die 6ffentlichen Bereiche des Hotels, mehrere Hotelzimmer und Wohnungen
besichtigt werden. Ebenfalls besichtigt wurden die Technikraume sowie die Garagen. Die Besichtigung ist un-
ter risikorelevanten Gesichtspunkten fir eine ordnungsgemafe und BelWertV-konforme Bewertung ausrei-
chen

Hinsichtlich der Beurteilung des Instandhaltungszustandes weist der Unterzeichner darauf hin, dass es sich
hierbei um die Ermittlung eines Verkehrs- bzw. Beleihungswertes handelt und nicht um ein Gutachten eines
Bau- oder sonstigen Spezialsachverstéandigen. Den nachfolgenden Beurteilungen und Bewertungen liegt der
festgestellte Allgemeinzustand der Gesamtanlage und die erteilten Auskuinfte der Eigentimer zu Grunde.

Der Unterzeichner hat nicht Gebaudeteile oder das Holztragwerk inspiziert, die verdeckt, nicht freistehend o-
der nicht frei zugénglich waren bzw. hat auch keine weitergehenden zerstorerischen Untersuchungen vorge-
nommen. Es kann daher nicht bestatigt werden, dass solche Teile sich in gutem Zustand befinden oder man-
gelfrei sind. Ferner wurden auch keine brand- und schallschutztechnischen Untersuchungen oder Funktions-
prifungen der technischen oder elektrischen Anlagen vorgenommen. Die Funktionsfahigkeit wird unterstellt,
soweit dies nicht abweichend beschrieben wird. Baumangel und -schaden konnten beim Ortstermin augen-
scheinlich nicht erkannt werden, soweit dies nicht abweichend beschrieben wird. Untersuchungen auf pflanzli-
che und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Erlauterungen zum Grundstick

Grundstiicksidentitat

Anhand der Grundbuchausziige, der Liegenschaftskarte und der Besichtigung wurde die Identitat der Bewer-
tungsgrundstiicke zweifelsfrei festgestellt. Die Grundstiicksflachen gemar Grundbuch wurden anhand der
Liegenschaftskarte und der Katasterdaten des Geoportals Hessen plausibilisiert.

Grundsticksform und Topografie

Das Gesamtgrundstiick hat einen rechteckigen Zuschnitt. Im Detail wird auf den als Anlage beigeflgten Lage-
plan verwiesen.

Die Lange entlang der Kreuznacher Stral3e betragt ca. 9 m, die mittlere Tiefe ca. 18 m. Die Topographie des
Grundstiicks ist nahezu eben. Die ErschlieBung mit dem PKW erfolgt Uber die Kreuznacher Stral3e. Entlang
der offentlichen StraRen sind Parkstreifen vorhanden. Vor dem Bewertungsgrundstick sind Pkw-Stellplatze
vorhanden.

Die bauliche Ausnutzung des Gesamtgrundstiicks ist Gberdurchschnittlich hoch und entspricht den Grundsti-
cken in der Umgebung.

ErschlieBung
Das Bewertungsgrundstiick ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen. Alle erforderlichen Ver- und

Entsorgungsanschlisse wie Gas, Wasser, Abwasser, elektr. Strom, Kabelfernsehen, Telekom sind vorhan-
den.

Gemal Besichtigungseindruck handelt es sich bei der Kreuznacher StraRe um eine seit vielen Jahren voll er-
schlossene und ausgebaute Stral3e, so dass fur die Bewertung davon ausgegangen wird, dass Erschlie-
Rungskosten und Abgaben nach BauGB und KAG abgerechnet und bezahlt sind.

Immissionen

Geruchs- und Larmimmissionen lagen zum Zeitpunkt der Objektbesichtigung in einem weit Uberdurchschnittli-
chen Ausmal vor. Die Hanauer Landstral3e ist zu allen Tageszeiten sehr stark befahren. Zudem verlauft dort
eine StralRenbahnlinie. In der unmittelbaren Umgebung sind Bau- und Fachmarkte mit hoher Frequenz sowie
Industriebetriebe vorhanden.
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Baugrund
Die Baugrundbeschaffenheit ist, soweit erkennbar, normal und ortsiblich tragféahig.

Eine Hochwassergeféahrdung und Gefahr von Bergschéaden bestehen erkennbar nicht.
Eine Baugrunduntersuchung ist nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.

Planungsrecht
Gemal Auskunft aus dem PLAN-AS System der Stadt Frankfurt befindet sich das Bewertungsobjekt im Gel-

tungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans B550 vom 18.05.1999. Dieser enthalt fiir den Bereich
des Bewertungsgrundstiicks u.a. folgende Festsetzungen:

IV = 4 Vollgeschosse
Die Baugenehmigung lag nicht vor. Die Ubereinstimmung der vorhandenen Bebauung und Nutzung mit der
Baugenehmigung wurde nicht geprift.

Die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen Bebauung und Nutzung wird vorausgesetzt.

Grenzverhaltnisse/Uberbau
Es besteht mehrseitige Grenzbebauung.

Erlauterungen zum Gebaude

Objektart und Konzeption

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein flinfgeschossiges, unterkellertes Hotelgebaude.

Das Gebaude wurde ca. 1960 errichtet, 2009 kernsaniert und verfugt Gber insgesamt 24 Géstezimmer.

Im Erdgeschoss sind der Empfang, das Empfangsbiro, der Fruhstiicksraum sowie die Frihstickskiche an-
gesiedelt. In den Obergeschossen sind jeweils 5 Gastezimmer (1. OG bis 4. OG) bzw. 4 Gastezimmer (5. OG)
vorhanden.

Die kleine Freiflache ist vollstandig befestigt (Hof).

Baujahr/Modernisierungen
Das Hotel wurde im Jahr 1960 errichtet und 2009 kernsaniert. Das gesamte Gebaude befindet sich in einem
gepflegten und gut instandgehaltenen Zustand.

Konstruktion
Das Gebaude wurde als Mauerwerks-Massivbau-Konstruktion errichtet, die Innenwénde sind gemauert, die
Geschossdecken sind als Betondecken ausgefihrt.

Flachen
Gemal den vorliegenden Unterlagen und der Flachenaufstellung wurde insgesamt eine vermietbare Nutzfla-
che von ca. 481 m2 ermittelt.

Grundrisse
Die Grundrisskonzeption ist zeitgemaR, die Flachen sind sehr effizient genutzt. Die Aufteilung der Zimmer ent-
spricht mit einer einfachen Konzeption weitgehend heutigen Anforderungen.

Ausstattungsstandard
Die Hotelzimmer und die Ubrigen Bereiche verfligen tber einen durchschnittlichen Ausstattungsstandard.

Instandhaltungsstau/Reparaturbedarf/Schédden/Mangel
Es besteht im Bereich des Geb&udes bzw. der Geb&udetechnik kein Instandhaltungsstau.
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Baubeschreibung

1 Baubeschreibung fiur Hotel

Gebaudetyp
Bauweise
Baujahr
Kernsanierung

Zustand
Ausstattungsstufe
Gebaudemal

11.1 Hotels
Massivbauweise
1960

2009

gut
mittel (3)
691 m2 BGF

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die Baube-
schreibung - soweit vorhanden - sowie sonstige Ausfiihrungen in den herangezogenen Unterlagen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im

Baujahr.

Es wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen Baulichkeiten formell und materiell legal errichtet wurden
und dass die geplanten Nutzungen rechtlich genehmigt wurden.

Objekt: Hotel mit 24 Gastezimmern, Frihstlicksraum und Emp-
fangsbereich
Baujahr: Ursprungsbaujahr 1960

Modernisierung:

Kernsanierung 2009

Anzahl Geschosse:

Kellergeschoss, funf Vollgeschosse, ausgebautes Dachge-
schoss mit Gauben

Konstruktion/Fassade/Dach:

Massivbauweise, Putz- und Natursteinfassade; gedammtes

Satteldach
AuRRenwande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Betondecken
Fenster: Kunststoff-Isoglasfenster
Beschattung: keine vorhanden

Bader/Sanitar:

alle Zimmer mit Dusche und WC

Bodenbelage:

Fliesen, Laminat, Vinyl

Wandbekleidungen:

Raufaser, Putz

Deckenbekleidungen:

Raufaser, Putz

Eingangstr:

Alutir
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Innentiren: Holztlren, Holzzargen
Treppen: tiw. Betontreppen mit Natursteinbelag
Heizung: Gaszentralheizung, Verteilung tUber Heizkdrper

Warmwasserbereitung:

zentral Uber Heizungsanlage

Luftung:

herkdmmliche Fensterliftung

Energieeffizienz:

Ein Energieausweis vom 02.07.2019 liegt vor. Der End-
energieverbrauch wird darin mit 168 kwWh/(m2 x a) angege-
ben.

Elektroinstallation:

zeitgemanRe, nutzungsgerechte Elektroinstallation

Besonnung/Belichtung:

normal

AuRenanlagen:

kleiner befestigter Hof

Besonderheiten:

keine vorhanden

Ausstattungsqualitéat:

durchschnittliche, zweckmé&Rige Ausstattung

Reparatur-/Instandhaltungsstau:

keiner feststellbar

Mangel/Schaden:

keine erkennbar

Wirtschaftliche Wertminderungen:

keine feststellbar

Allgemeinbeurteilung Ausstattung:

durchschnittlich

Allgemeinbeurteilung Zustand:

gut
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Grundbuch

Auszug vom: 23.05.2019
Amtsgericht: Frankfurt am Main
Grundbuch von: Bockenheim

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstuck(e) Flache
BV m2
5330 2 Bockenheim 13 760/46 158,00
Gesamtflache 158,00
davon zu bewerten 158,00
I
I
I

Erlauterungen zum Bestandsverzeichnis
Bewertungsgegenstand
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich das Volleigentum an den mit einem Hotelgebaude bebauten
Grundstlck Flur 13, Flst. 760/46.
Identitat des Bewertungsgrundstiicks
Die Identitét des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des vorliegenden Grundbuchauszuges und der
Flurkarte zweifelsfrei festgestellt. Die Grundstiicksgrof3e wurde anhand der Flurkarte und den Katasteranga-
ben aus dem Geoportal Hessen plausibilisiert.

Herrschvermerk
Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschvermerke eingetragen.

Erlauterungen zur Abteilung Il
In Abteilung Il des Grundbuches, Blatt 5330, sind keine Eintragungen verzeichnet.

Fir die Bewertung wird vorausgesetzt, dass seit dem Zeitpunkt des Grundbuchabrufs keine wertrelevanten
Eintragungen in Abt. Il erfolgt sind.

Baulastenverzeichnis

Erlauterungen zu Baulasten
Die Baulast ist eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung, die den Grundstiickseigentimer zu einem sein Grund-
stiick betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen verpflichtet, das sich nicht aus dem &ffentlichen Baurecht

ergibt. Baulasten sind Bestandteil der ¢ffentlich-rechtlichen Rechtsordnung.

Gemal vorliegender Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Frankfurt vom 22.05.2019 sind fur das
Bewertungsgrundstick Fist. 760/46 keine Baulasten eingetragen.
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Rechte, Lasten und Beschrankungen auBerhalb des Grundbuches

Denkmalschutz

Es liegen keine Hinweise auf Denkmalschutz, Ensembleschutz oder Bodendenkmale vor. Aufgrund des Bau-
jahres und der Eindriicke beim Besichtigungstermin wird daher ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass kein Denkmalschutz besteht.

Uberbau
Es besteht kein Uberbau.

Weitere Rechte, Lasten oder Beschrankungen aulRerhalb des Grundbuchs sind nicht bekannt.

FAZIT: Die Bewertung geht auf Basis der vorliegenden Informationen von keinem wertrelevanten Einfluss
durch Rechte, Lasten und Beschrankungen aufRerhalb des Grundbuches aus.

Altlasten/Kontaminierung

Altlasten, altlastverdéachtige Flachen und schédliche Bodenveranderungen sind im Gesetz zum Schutz vor
schéadlichen Bodenveréanderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG) definiert. Sie werden durch
die zustandigen Behorden im Altlastenkataster erfasst.

Laut Altlastenauskunft des Umweltamtes der Stadt Frankfurt am Main vom 29.05.2019 ist die Liegenschaft
Kreuznacher StralRe 47 in Frankfurt am Main, Gemarkung Bockenheim, Flur 13, Flurstlick 760/46 weder als
Altlast noch als altlastenverdéchtige Flache erfasst. Altablagerungen oder verflllte Gruben und Bombentrich-
ter sind nicht bekannt. Gleiches gilt fur altlastenrelevante gewerbliche Nutzungen. Ergebnisse von Bodenun-
tersuchungen liegen von der Flache keine vor.

FAZIT: Die Bewertung geht auf Basis der vorliegenden Informationen bei fortgefiihrter Nutzung von keinem
wertrelevanten Einfluss durch Altlasten/Kontaminierungen aus.
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Bodenwert

Grundstucksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m? lich* EUR

1 158 | 2.430,00 Ja 383.940

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen beriicksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 383.940
Entspricht 7% des Ertragswertes (MWT) und 11% des Ertragswertes (BLW)

Erlauterungen zum Bodenwert

Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleiche zu ermitteln, wobei geeignete Vergleichsfélle aus der
Kaufpreissammlung herangezogen werden. Neben oder anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke kén-
nen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden, die vom Gutachterausschuss durch Auswertung
der Kaufpreissammlung festgestellt wurden.

Gemal BORIS Hessen belauft sich der Bodenrichtwert fir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks zum
01.01.2018 auf 1.500,00 EUR/m?2 und ist als baureifes Land, erschlieBungsbeitragsfrei, Wohnbauflache
(Mehrfamilienhauser), wGFZ 2,0, ausgewiesen.

Das Objekt weicht hinsichtlich der wertbestimmenden Grundsticksmerkmale (WGFZ) vom Richtwertgrund-
stuck ab, so dass eine Anpassung des Bodenrichtwerts erforderlich ist. Die Uberschlagig ermittelte tatsachli-
che wGFZ betragt rd. 3,6.

Im Immobilienmarktbericht fur Frankfurt 2019 werden zur Umrechnung abweichender wGFZ folgende Um-
rechnungskoeffizienten angegeben:

2,0=>1,552
3,6 =>2,312

Es erfolgt folgende Anpassung: 1.500 EUR/m2 x 2,312 / 1,552 =rd. 2.234,00 EUR/m?2,

Der Bodenwert kommt mit 2.230,00 EUR/m2 zum Ansatz.

Zur Beleihungswertermittiung

Die in der Marktwertermittiung durchgefiihrte Bodenwertableitung erftllt auch die Anforderungen des § 15 Bel-

WertV (Bodenwert). Entsprechend wird bei der Ermittlung des Beleihungswertvorschlages der in der Markt-
wertermittiung zugrunde gelegte Bodenwert als angemessen ibernommen.
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Sachwert
Sachwert (Marktwert)
Gebiude-Nr. | Grdst -teilfiiche-Nr.| Bau- loNDRND Herstellungskosten c{er baulichen Alterswert-min- | Alterswertg.
Anlagen derung Herst.-kosten
Gebaude jahr Jahre Anzahl EUR | %BNK| Ansatz % EUR
1 | Hotel 1 11960 140]35] 691,00 m*BGF| 1.474/21,00|Linear |12,50] 1.078.372
2 1.078.372

* Baupreisindex (1) Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010): 3. Quartal 2019 = 1,2890

I B

Alterswertgeminderte Herstellungskosten 1.078.372
+Zeitwert der Aulenanlagen %

Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 1.078.372
+Bodenwert 383.940
Vorlaufiger Sachwert 1.462.312
SACHWERT 1.462.312
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Erlauterungen zum Sachwert (Marktwert)

Flachenansétze

Die Ableitung des Sachwerts der baulichen Anlagen erfolgt Gber die Brutto-Grundflache (BGF) und Einzelkos-
ten (z.B. Stellplatze) des zu bewertenden Objekts. Die Bruttogrundflache (BGF) wurde anhand der vorliegen-
den Unterlagen eigenermittelt, plausibilisiert und mit fir die Bewertung hinreichender Genauigkeit fur in Ord-
nung befunden. Die BGF wurde wie folgt ermittelt (gerundet):

Je Etage: 4,08 m x 11,90 m + 4,87 m x 10,40 m= 99,2 m?
KG - 5. OG = 7 Etagen
7 x 99,2 m?2 = 694,40 m?

Herstellungskosten

Die dem Sachwert zugrunde gelegte Flache bezieht sich auf die Bruttogrundflache (BGF), wie sie in der Sach-
wertrichtlinie - SW-RL definiert ist bzw. auf die BGF gem. DIN 277 Bereiche a und b, wobei Balkone unbe-
ricksichtigt bleiben. Der Ansatz der Baukosten orientiert sich an den NHK 2010 (siehe Ableitung der Herstel-
lungskosten).

Gemal 8§16 BelWertV missen die fur die Ermittlung des Sachwertes im Beleihungswert angesetzten Herstel-
lungskosten regional und objektspezifisch angemessen sein. Aus diesem Grund wurde eine Regionalisierung
der Herstellungskosten vorgenommen, der Regionalisierungsfaktor fiir die Stadt Frankfurt betragt 1,069.

Die angesetzten Herstellungskosten wurden in Anlehnung an Normalherstellungskosten sowie Erfahrungs-
werte ermittelt. Dabei handelt es sich nicht um tatséachlich entstandene Aufwendungen, sondern um die tbli-
chen Aufwendungen fir einen wirtschaftlichen Ersatzbau.

Alterswertminderung / Gesamtnutzungsdauer (GND) / Restnutzungsdauer (RND)

Die Alterswertminderung der Gebaude ist von der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) abhéngig. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wurde unter Beriicksichtigung
des Baujahrs, der Gesamtnutzungsdauer, der Objektkonzeption, des Zustands sowie des Besichtigungsein-
drucks ermittelt. Es wird eine gleichmaRige, lineare Alterswertminderung zugrunde gelegt.

Fur Hotels und Gaststatten wird in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 2) BelWertV eine Spanne flr die Nutzungsdauer
baulicher Anlagen von 15 bis 40 Jahren dargestellt.

Aufgrund der Nutzung und unter Beriicksichtigung der Vorgaben der BelWertV sowie der erfolgten Kernsanie-
rung und des sehr guten Instandhaltungszustandes des Gebaudes wird eine GND von 40 Jahren und eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 35 Jahren angesetzt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Her-
stellungswerte der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Aufl3enanlagen) und den Planungsanforde-
rungen bestimmt. Dieser Wertermittlung werden pauschalisierte BNK zugrunde gelegt, die sich aus dem Ge-
baudetyp der NHK 2010 ergeben, im vorliegenden Fall von 21% im Marktwert und von 20% im Beleihungs-
wert.

AuRenanlagen
Die AuRenanlagen werden pauschal als Prozentwert der Gebaudeherstellungskosten zu inrem Zeitwert ge-

schétzt. Grundlage sind Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten sowie der Umfang der tat-
sachlich vorhandenen AufRenanlagen (Ver- und Entsorgungsanlagen, Einfriedungen, Wege- und Stellplatzbe-
festigungen, Gartenanlagen und Anpflanzungen). Aufgrund der auf dem Bewertungsgrundstiick vorhandenen
AuRRenanlagen wird ein Ansatz von 1% der Herstellungskosten gewahit.

Marktanpassung

Mithilfe von durch die zustandigen Gutachterausschisse ermittelten und veroffentlichten Sachwertfaktoren ist
der vorlaufige Sachwert an die Marktlage anzupassen. Der Marktwert wird hier aufgrund der Objektart und
des Marktverhaltens alleine aus dem maf3geblichen Ertragswert abgeleitet. Eine Marktanpassung erfolgt da-
her nicht.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale / sonstige wertrelevante Umstande

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzelnen Wer-

termittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstan-
digen Werteinfluss beimisst.
Solche Merkmale oder Umsténde sind beim Bewertungsobjekt nicht vorhanden.

Instandhaltungsstau

Es besteht kein Instandhaltungsstau.

Sachwert (Beleihungswert)

Gebaude-Nr. Grdst.-teilflache-Nr. | Bau- |GND Rnp| Herstellungskosten der bau- [ Alterswert-min- Zeitwert
lichen Anlagen* derung
Gebaude jahr Jahre Anzahl EUR Ansatz % EUR
1 |Hotel 1 ]1960( 40 | 35| 691,00 m®2 BGF| 1.575|Linear | 12,50 952.284

* Baupreisindex (1) Gewerbliche Betriebsgeb&ude (Basis 2010): 3. Quartal 2019 = 1,2890

Zeitwert der baulichen Anlagen 952.284
+ Aul3enanlagen %

952.284
— Sicherheitsabschlag 10,00% 95.229

857.055
+ Baunebenkosten 20,00% 171.411
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen 1.028.466
+ Bodenwert 383.940
SACHWERT 1.412.406
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Erlauterungen zum Sachwert (Beleihungswert)

Gebaudeherstellungskosten

Der in der Sachwertermittlung fir den Marktwert in Ansatz gebrachte Herstellungskostenansatz entspricht den
regionalen Marktgegebenheiten und objektspezifischen Eigenschaften und wird im Rahmen der Beleihungs-
wertermittlung als sachgerecht tbernommen.

Es liegen insbesondere in Bezug auf die Drittverwendungsfahigkeit keine Hinweise vor, die einen nutzerab-
héngigen Abzug der Umsatzsteuer erforderlich machen.

Die Kriterien gemaf § 16 (1) BelWertV sind erfullt.

Gesamtnutzungsdauer (GND)/Restnutzungsdauer (RND)
Die gewahlten Ansatze der Marktwertbetrachtung erfiillen auch die Vorgaben von BelWertV 8§12 (2) Anlage 2.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung erfolgt in Abhangigkeit von GND/RND linear, entsprechend den Vorgaben der Bel-
WertV.

AuRenanlagen
Der Ansatz der AuRenanlagen erfillt die Vorgaben von 816 (1) BelWertV (maximal 5 % des Herstellungswer-

tes) und wird als objekttypisch beurteilt.

Sicherheitsabschlag

Gemal 816 BelWertV ist der Herstellungswert der baulichen und sonstigen Anlagen um einen Sicherheitsab-
schlag (mindestens 10 %) zu kirzen um eventuellen Baupreissenkungen und damit der nachhaltigen Giltig-

keit der Ansatze Rechnung zu tragen. Dieser Abschlag wird auf Grund der stabilen wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen und der durchschnittlichen Bauweise mit 10% als angemessen beurteilt.

Baunebenkosten:
Der Ansatz der Baunebenkosten erfillt die Vorgaben von §16 (3) BelWertV (maximal 20 % vom geminderten
Herstellungswert) und wird als objekttypisch beurteilt.
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Ertragswert

Ertragswert (Marktwert)

Nutzung
In Gebaude RND Zins Ein- Flache Miete [EUR/m?2 (Stk.)] RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % heiten m? Ist angesetzt EUR EUR/a
g| 1 |Hotel 35 | 3,00 1] 481,61 49,86| 288.189| 11.519
w = Wohnen, g = Gewerbe @35 @3,00 1 > 481,61 ¥ 288.189 X 11.519

Bewirtschaftungskosten (Marktwert)

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
In Geb&ude EUR/m2 EUR/WE EUR/m2
Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK* /Stk. % ROE | % RoE /Stk. % ROE | % RoE
g| 1 | Hotel 11,00| 0,42]2.881,89/ 1,00] 4,00 6,83
* Bezug: Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten @ 6,83
Marktiblich erzielbarer Jahresrohertrag des Grundstiicks 288.189
- Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten 6,83% 19.708
Marktlblicher Jahresreinertrag des Grundstiicks 268.481
- Bodenwertverzinsungsbetrag 11.519
Marktlblicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 256.962
x durchschnittlicher Barwertfaktor 21,4872
Ertragswert der baulichen Anlagen
¥ Barwerte der Nutzungen (ROE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfak- 5.521.393
tor
+ Bodenwert 383.940
ERTRAGSWERT 5.905.333

Flachen- und Ertragszusammenstellung (Marktwert)

Gebaude-Nr. WOHNEN GEWERBE
Gebaude Flache (m?) RoE (EUR) Flache (m2) RoE (EUR)
1 | Hotel 481,61 288.189
by ) ¥ 481,61 ¥ 288.189
Gesamte WNFI. (m?2) 481,61
Gesamtrohertrag (EUR) 288.189
] Seite 19 von 38
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Erlauterungen zum Ertragswert (Marktwert)

Flachenbasis
Die vermietbaren Nutzflachen wurden den vorliegenden Unterlagen entnommen, plausibilisiert und mit fiir die
Bewertung hinreichender Genauigkeit fir in Ordnung befunden.

Pachtverhaltnisse
Das Hotel wurde zum Besichtigungszeitpunkt von den Eigentimern betrieben. Es bestanden keine Pachtver-
héaltnisse. Das Objekt wird angabegemalf betreiberfrei tibergeben.

Pachtanséatze
Da kein Pachtvertrag besteht, werden marktiibliche Pachtansatze gewahilt.

In der HypZert-Studie ,Bewertung von Beherbergungsimmobilien®, Stand September 2018, werden fiir Garni-
Hotels in Land-, Klein- und Mittelstadten folgende Kennzahlen fir die Plausibilisierung von Pachtansatzen und
ermittelten Werten angegeben:

Pachtansatz 20% bis 30% vom Nettoumsatz

Die in dieser Wertermittlung herangezogenen Pachtansatze betragen aufgrund der sehr giinstigen Kosten-
struktur des Hotels (keine offentlichen Bereiche, kein Restaurant, kein Frihstiicksservice, kein 24-h-Betrieb)
42,5% und liegen damit aus den vorgenannten Griinden oberhalb des angegebenen Rahmens.

Marktibliche Pachten: 150 EUR bis 300 EUR/Zimmer

Die im Ertragswertverfahren angesetzte Pacht betragt rd. 1.000 EUR/Zimmer p.m. und bewegt sich damit
deutlich oberhalb der vorgenannten Spanne, jedoch aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage, der erzielbaren
Zimmerpreise, der Auslastung und der glinstigen Kostenstruktur dennoch im fur Frankfurt marktiblichen Be-
reich.

x-Facher Rohertrag: 12 bis 19-fache
Gemessen am Marktwert ergibt sich ein Rohertragsfaktor von 20,5, der sich knapp oberhalb der vorgenann-
ten Spanne bewegt.

Nettoanfangsrendite: 4,50% bis 6,50%
Die am Marktwert gemessene Nettoanfangsrendite betragt rd. 4,54% und bewegt sich damit innerhalb der
vorgenannten Spanne.

Alterswertminderung / Gesamtnhutzungsdauer (GND) / Restnutzungsdauer (RND)

Die Alterswertminderung der Gebaude ist von der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) abhangig. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wurde unter Berticksichtigung
des Baujahrs, der Gesamtnutzungsdauer, der Objektkonzeption, des Zustands sowie des Besichtigungsein-
drucks ermittelt. Es wird eine gleichmaRige, lineare Alterswertminderung zugrunde gelegt. Fir Hotels und
Gaststatten wird in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 2) BelWertV eine Spanne fiir die Nutzungsdauer baulicher Anlagen
von 15 bis 40 Jahren dargestellt.

Aufgrund der Nutzung und unter Beriicksichtigung der Vorgaben der BelWertV sowie des sehr guten Instand-
haltungszustandes des Gebéaudes wird eine GND von 40 Jahren und eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von 35 Jahren angesetzt.

Bewirtschaftungskosten
Die Einzelkostenansatze fir die Bewirtschaftungskosten basieren auf marktiblichen Vergleichsansatzen und
wurden unter Beachtung der in der BelWertV vorgegebenen Bandbreiten gewahilt.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die in Folge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestim-
mungsgemaRen Gebrauchs der baulichen Anlage wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden mus-
sen. Sie umfassen die laufende Instandhaltung und regelméaRige Instandsetzung der baulichen Anlage, nicht
jedoch deren Modernisierung. In der Wertermittlung wurden folgende Instandhaltungskostenanséatze herange-
zogen:
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Hotel: 11,00 EUR/m2 (entspricht 0,41% der Herstellungskosten im Beleihungswert)
Der gewéhlte Ansatz entspricht den Vorgaben der BelWertV.

Verwaltungskosten sind u.a. die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskréafte und
Einrichtungen, die Kosten fir Buchhaltung, Rechnungsprifung, Zahlungsverkehr und Jahresabschluss sowie
die Kosten fir Abschluss und Anderung von Mietvertragen und die Bearbeitung von Versicherungsféllen. Die
Verwaltungskosten wurden mit 1% fiir die gewerblichen Nutzungen und damit BelWertV-konform angesetzt.

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietriickstédnde oder
Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung von Kosten ei-
ner Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Aufhebung eines Mietverhéaltnisses oder Raumung. Fir die gewerbli-
chen Nutzungen wird das Mietausfallwagnis mit 4,0% des Rohertrages fir die gewerbliche Nutzung und damit
BelWertV-konform in Ansatz gebracht.

Modernisierungsrisiko
Im Marktwert ohne Ansatz.

Liegenschaftszinssatz

Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags- und Wertverhalt-
nisse auf dem Grundsticksmarkt werden mit dem Liegenschaftszinssatz erfasst. Die Verwendung des ange-
messenen und nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes (8 14 Absatz 1 und 3 ImmoWertV) dient insbeson-
dere der Marktanpassung. Er ist auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reiner-
trage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke abzuleiten.

Der Immobilienmarktbericht fir die Stadt Frankfurt 2019 gibt fiir Hotelgrundstiicke einen durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz von 3,5% bei einer Spanne von 2,5% bis 4,5% an.

Anlehnend an diese Angaben und unter Bertcksichtigung der Lage des Bewertungsgrundstiicks wird fir das
Bewertungsobjekt ein Liegenschaftszinssatz von 3,50% (Hotelnutzung) gewahlt.

Der angesetzte Liegenschaftszinssatz basiert auf eigenen Marktkenntnissen, berlcksichtigt u.a. die reine Ho-
telnutzung, die Lage, die Mietansatze, die Gebaudequalitat, die Restnutzungsdauer, das Objektrisiko sowie
die derzeitige Marktlage und wird als marktkonform und angemessen erachtet.

Bruttoanfangsrendite
Die Bruttoanfangsrendite (Rohertrag / Marktwert) entspricht rd. 4,88% und liegt im oberen Rahmen der Span-
nen vergleichbarer Objekte.

Flachen

Die angesetzten Wohn-/Nutzflachen wurden den vorliegenden Unterlagen (Bauzeichnungen mit Flachenauf-
stellung) entnommen, im Rahmen der Besichtigung plausibilisiert und mit fur die Bewertung hinreichender Ge-
nauigkeit fur in Ordnung befunden. Es sind folgende Wohn- bzw. Nutzflachen vorhanden (gemaf den vorlie-
genden Bauunterlagen):

Vermietbare Nutzflache: rd. 481 m?

Plausibilisierung Marktwert

Im Immobilienmarktbericht Frankfurt 2019 wird fir Hotels ein durchschnittlicher Rohertragsfaktor von 18,5 bei
einer Spanne von 16,0 bis 20,5 dargestellt. Bezogen auf den Marktwert ergibt sich in dieser Wertermittlung
ein Rohertragsfaktor von rd. 20,5. Dieser liegt innerhalb der vorgenannten Spanne und wird als marktublich
angesehen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale / sonstige wertrelevante Umstande
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bestehen nicht.
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Ertragswert (Beleihungswert)

Nutzung
In Gebaude RND Zins Ein- Flache Miete [EUR/m2 (Stk.)] RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % heiten m? Ist angesetzt EUR EUR/a
g| 1 |Hotel 35 | 6,50 1] 481,61 49,86 | 288.189( 24.957
w = Wohnen, g = Gewerbe @35 @6,50 1 > 481,61 ¥ 288.189 X 24.957
Bewirtschaftungskosten (Beleihungswert)
Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
In Gebaude EUR/m?2 EUR/WE EUR/m?2
Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK* /Stk. % ROE | % RoE /Stk. % ROE | % RoE
g | 1 |Hotel 11,00 0,48]2.881,89] 1,00] 4,00 6,83
Modernisierungsrisiko (Beleihungswert)
Nutzung Modernisierungsrisiko BWK Gesamt**
In Geb&ude
Nutzung / Beschreibung % HK* EUR/m? % RoE EUR % RoE
g| 1 | Hotel 0,50 11,29 1,88 43.229 15,00
* Bezug: regionalisierte Herstellungskosten ohne Baunebenkosten
** ggf. angepasst an Mindestansatz von 15% 243.229 @ 15,00
Jahresrohertrag 288.189
- Bewirtschaftungskosten 15,00% 43.229
Jahresreinertrag 244.960
- Bodenwertverzinsungsbetrag 24.957
Gebéaudereinertrag 220.003
x durchschnittlicher Barwertfaktor 13,6869
Ertragswert der baulichen Anlagen 3.011.159
> Barwerte der Nutzungen (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor ’ ’
+ Bodenwert 383.940
ERTRAGSWERT 3.395.099
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Erlauterungen zum Ertragswert (Beleihungswert)

Alterswertminderung / Gesamtnutzungsdauer (GND) / Restnutzungsdauer (RND)

Die Alterswertminderung der Gebaude ist von der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) abhéangig. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wurde unter Berlicksichtigung
des Baujahrs, der Gesamtnutzungsdauer, der Objektkonzeption, des Zustands sowie des Besichtigungsein-
drucks ermittelt. Es wird eine gleichméRige, lineare Alterswertminderung zugrunde gelegt. Fur Hotels und
Gaststatten wird in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 2) BelWertV eine Spanne fur die Nutzungsdauer baulicher Anlagen
von 15 bis 40 Jahren dargestellt.

Aufgrund der Nutzung und unter Berticksichtigung der Vorgaben der BelWertV sowie des sehr guten Instand-
haltungszustandes des Gebaudes wird eine GND von 40 Jahren und eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von 35 Jahren angesetzt.

Bewirtschaftungskosten
Die Einzelkostenansatze fir die Bewirtschaftungskosten basieren auf marktiiblichen Vergleichsansatzen und
wurden unter Beachtung der in der BelWertV vorgegebenen Bandbreiten gewabhilt.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die in Folge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestim-
mungsgemaRen Gebrauchs der baulichen Anlage wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden mus-
sen. Sie umfassen die laufende Instandhaltung und regelméaRige Instandsetzung der baulichen Anlage, nicht
jedoch deren Modernisierung. In der Wertermittlung wurden folgende Instandhaltungskostenanséatze herange-
zogen:

Hotel: 11,00 EUR/m2 (entspricht 0,41% der Herstellungskosten im Beleihungswert)
Der gewéhlte Ansatz entspricht den Vorgaben der BelWertV.

Verwaltungskosten sind u.a. die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten flur Buchhaltung, Rechnungspriifung, Zahlungsverkehr und Jahresabschluss sowie
die Kosten fiir Abschluss und Anderung von Mietvertragen und die Bearbeitung von Versicherungsféllen. Die
Verwaltungskosten wurden mit 1% fir die gewerblichen Nutzungen und damit BelWertV-konform angesetzt.

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietriickstande oder
Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung von Kosten ei-
ner Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung. Fur die gewerbli-
chen Nutzungen wird das Mietausfallwagnis mit 4,0% des Rohertrages fir die gewerbliche Nutzung und damit
BelWertV-konform in Ansatz gebracht.

Kapitalisierungszinssatz

Der Kapitalisierungszinssatz entspricht dem angenommenen Zinssatz, mit dem die kinftig erzielbaren nach-
haltigen Reinertrage eines Grundstiicks auf den Zeitraum ihrer angenommenen Zahlung nach vorsichtiger
Schatzung erfahrungsgemar? diskontiert werden. Fir den Kapitalisierungszinssatz wird in Anlage 3 zu § 12
Abs. 4 BelWertV fur Hotels und Gaststétten eine Spanne von 6,5% bis 8,5% angegeben. Unter Beriicksichti-
gung der Nutzung, der guten Makro- und Mikrolage, der regionalen Marktgepflogenheiten, der nachhaltigen
Objekt- und Nachfragekriterien, der leicht iberdurchschnittlichen Objektqualitdt und der durchschnittlichen
Drittverwendungsfahigkeit wird fir das Bewertungsobjekt ein Kapitalisierungszinssatz von 6,5% fir die Hotel-
nutzung angesetzt.

Modernisierungsrisiko Mit Hilfe des quantifizierten Modernisierungsrisikos sollen die notwendigen Anpas-
sungsmaflnahmen abgedeckt werden, die zusétzlich zu den Instandhaltungsmafnahmen zur Aufrechterhal-
tung der Marktgangigkeit und der zum Bewertungsstichtag festgestellten Ertragsfahigkeit (Mietausgangsni-
veau) notwendig sind. Diesbezuglich ist ausschliel3lich der Modernisierungs-/Revitalisierungsaufwand zu be-
rucksichtigen, der erforderlich ist, um das Ausgangsmietniveau dauerhaft zu sichern. Unter Beriicksichtigung
der Objektart (Hotel) erfolgt im Beleihungswert ein BelWertV-konformer Ansatz von 0,5% der Herstellungskos-
ten fr das Modernisierungsrisiko.
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Prifung nach § 4 (3) BelWertV

Der Sachwert bleibt um mehr als 20% hinter dem Ertragswert zurtick.

MaBgeblich fiir die Ermittlung des Beleihungswerts ist regelmaBig der Ertragswert, der nicht Gberschritten
werden darf. Bleibt in diesen Fallen der Sachwert oder der Vergleichswert des Beleihungsobjekts um mehr
als 20 Prozent hinter dem Ertragswert zuriick, bedarf es einer besonderen Uberpriifung der Nachhaltigkeit
der zugrunde gelegten Ertrége und ihrer Kapitalisierung. Bestatigt sich hierbei der anfangs ermittelte Er-
tragswert, bedarf das Ergebnis der Uberprifung einer nachvollziehbaren Begriindung, andernfalls ist der
Ertragswert entsprechend zu mindern.

Nach Uberprifung ergibt sich, dass die Nachhaltigkeit der Mietertrage aufgrund der Lage des Bewertungs-
objekts gegeben ist. Ebenso ist die Kapitalisierung als nachhaltig zu bezeichnen und BelWertV-konform.

Prifung nach 813 (1) BelWertV
Der Reinertrag ist gréRer als der Verzinsungsbetrag des Bodenwertes.

Prifung nach 813 (2) BelWertV
Die Restnutzungsdauer ist grof3er als 30 Jahre.

Prifung nach 813 (3) BelWertV
Der Bodenwertanteil ist kleiner als 50% des ermittelten Ertragswertes.
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Pachtwertmethoden

fur Nutzung Hotel,

Bereich Gastronomie

Bezeichnung/Kategorie Anzahl Belegungen Nettoumsatz/Platz Nettoumsatz/Tisch
Platze | Tische ITag BUR/Bele- | g piag | EURBEIE- | EiriTag
gung gung
1 | Fruhstick 48 6,72
Durchschnittswerte/Summen > 48 ) %) 6,72 %) %)
Bezeichnung/Kategorie Nutzungstage | Auslastung Jahresumsatz Pachtansatz | Jahrespachtwert
[Jahr % EUR % EUR
1 | Frihstick 365 70,00 82.414| 100,00 42,50 35.025
Durchschnittswerte/Summen & 365,00 70,00 > 82.414 & 42,50 > 35.025
Zeitraum Kat. | Belegungen Nettoumsatz/Platz Nettoumsatz/Tisch Nutzungstage | Auslast.
Nr. ITag EU;J/ Ege'e' EUR/Tag | EUR/Jahr (%) /3ahr (%)
1 6,72 365,00 70,00
Bereich Logis Zimmer
Bezeichnung/Kategorie Anzahl Listenpreis Nettoumsatz (ARR) RevPar
Zimmer /Tag EUR EUR
1 | Zweibettzimmer 24 100,00 85,00 68,00
Durchschnittswerte/Summen 224 & 85,00 68,00
Bezeichnung/Kategorie Nutzungstage | Auslastung Jahresumsatz Pachtansatz | Jahrespachtwert
[Jahr % EUR % EUR
1 | Zweibettzimmer 365 80,00 595.680 | 100,00 42,50 253.164
Durchschnittswerte/Summen & 365,00 & 80,00 > 595.680 & 42,50 > 253.164
Zeitraum Kat. | Listenpreis Nettoumsatz (ARR) RevPar Nutzungstage | Auslast.
Nr. EUR EUR EUR [Jahr %
100,00 85,00 68,00 365,00 80,00
Gutachtenansatz Marktwert Beleihungswert
Jahresumsatz 678.094 678.094
& Pachtansatz 42,50 % 42,50 %
Jahrespachtwert 288.189 288.189
Mietansatz bei 481,61 mz 49,86 EUR/m2 49,86 EUR/m?2
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Ergebnis
Marktwert Beleihungswert
Evtl. Lasten sind zusatzlich im Beleihungswert noch zu berticksichtigen. § 194 BauGB lastenfrei (§ 16 PfandBG)
Werte Bodenwert 383.940 383.940
Sachwert 1.462.312 1.412.406
Ertragswert 5.905.333 3.395.099

Marktwert Ableitung vom Ertragswert 5.910.000
Beleihungswert Ableitung vom Ertragswert 3.390.000
(57% vom lastenfreien MWT)
Vergleichsparameter EUR/m2 WNFI. 12.270 7.040
x-fache Jahresmiete 20,50 11,80
RoE Wohnen / Gewerbe 0% / 100% 0% / 100%
Bruttorendite (RoE/x) 4,88% 8,50%
Nettorendite (ReE/X) 4,54% 7,23%
Mietflache Wohnflache
Nutzflache 481,61m? 481,61m?
> 481,61m? 481,61m?
Ertrag Jahresrohertrag 288.189 288.189
Jahresreinertrag 268.481 244.960
Liegenschafts-/ Wohnen
Kapitalisierungszins Gewerbe 3,00% 6,50%
i.D. 3,00% 6,50%
Bewirtschaftungskosten Wohnen
Gewerbe 6,83% 15,00%
i.D. 6,83% 15,00%
Erstellt am: 10.12.2019
]
.
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Auflagen

Es bestehen keine Auflagen fir die Giltigkeit dieses Gutachtens.

Unterlagentbersicht

Art der Unterlage Status Datum der Unterlage
Altlastenauskunft vorhanden 29.05.2019
Baubeschreibung vorhanden 19.02.2013
Baugenehmigung vorhanden 19.02.2013
Baulastenauskunft vorhanden 22.05.2019
Bauzeichnungen vorhanden untersch. Daten
Bodenrichtwertauskunft vorhanden 15.11.2019
Energieausweis vorhanden 01.07.2019
Exposé vorhanden undatiert
Grundbuchauszug vorhanden 23.05.2019
Mietvertrage vorhanden 02.10.2009
Planungsrechtliche Auskunft vorhanden 02.12.2019

Anlagenverzeichnis

Flurkarte

Regionalplan

Stadtplan

ZURS Hochwassergefahrdung
Starkregengefahrdung
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Fotodokumentation

StraBenansicht

Ansicht vom Hof
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Flur EG

Gastherme
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HeiBwasserspeicher

Waschraum
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Hausanschlisse

Bad
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Flur

Frihstiicksraum
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Frihstickskiiche

Empfang

Fruhsticksraum
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Hof, Nebengebaude

Geschosstreppe
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Aufzug

Gastezimmer
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Gastezimmer

Bad
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Gastezimmer

Lagerraum
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