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1 Allgemeine Angaben zum Gutachten

1.1 Beauftragung

Auftraggeber: T.C. Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Eigentimer: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Bewertungsaufgabe: Verkehrswertermittiung gem. § 194 BauGB

Bewertungszweck: Vermogensfeststellung

Haftung: Das Gutachten dient ausschliellich dem angegebenen Auftraggeber zum angege-

benen Zweck. Die Haftung des Sachverstandigen beschrankt sich hierauf. Eine
weitergehende Haftung insbesondere gegenuber Dritten ist ausgeschlossen.

1.2 Grundlagen des Gutachtens, Annahmen und Ausschliisse

Da das Fachgebiet des Sachverstandigen nicht die Bewertung von Bauschaden und Baumangeln umfasst,
beziehen sich Aussagen zu diesen Themen auf augenscheinlich erkennbare Schaden. Fir genauere Aus-
sagen muss ein separates Fachgutachten eingeholt werden. Das gleiche gilt fir die Frage der norm- bzw.
vorschriftsmaRigen Ausfiihrung des Gebaudes, der Standfestigkeit (Statik), des Brandschutzes sowie der
rechtlichen Giiltigkeit von Vertragen wie z.B. Mietvertragen.

Weiterhin wurden keine Funktionsprifungen von Anlagen vorgenommen. Alle Feststellungen des Gutach-
tens erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme. Aussagen zu nicht sichtbaren Bauteilen oder Baustoffen
kdénnen nicht gemacht werden.

Es wird unterstellt, dass nach der Modernisierung keine Schadstoffe in den Bauteilen und im Baugrund (z.B.
Bodenverunreinigungen) vorhanden sind und dass keine pflanzlichen oder tierischen Schadlinge vorhanden
sind. Nahere Erlauterungen sind in Kapitel 5.3 vorgenommen worden. Sollten solche Stoffe oder Schadlinge
vorhanden sein, kénnen diese erheblichen Einfluss auf den Wert des Bewertungsobjektes haben. Sollten
Klarungen beziiglich Schadstoffen oder Schadlingen erwiinscht sein, so sind entsprechende Sondergutach-
ten zu beauftragen.

Die Bewertung von mdglichen Umweltrisiken ist nicht Bestandteil des Gutachtens. Umweltrisiken kdnnen
z.B. aufgrund von Hochwassergefahr, Bergschaden, Bergsenkungen, Instabilitdt des Gelandes etc. beste-
hen. Risiken dieser Art kdnnen erheblichen Einfluss auf Wert und Bestand der Immobilie haben. Im vorlie-
genden Gutachten wird davon ausgegangen, dass Risiken dieser Art nicht bestehen. Sollte eine néhere
Klarung zu vorgenannten Risiken erwiinscht sein, sind entsprechende Sondergutachten in Auftrag zu geben.

Fir das Gutachten wird unterstellt, dass alle Angaben des Auftraggebers - insbesondere hinsichtlich der
Ubergebenen Unterlagen - sowie alle eingeholten Auskiinfte von Behérden wahrheitsgemaf und zutreffend
sind. Vom Sachverstandigen wurden diese Angaben und Auskiinfte im Rahmen der Sorgfaltspflicht nur auf
Plausibilitat gepruft.

Zubehdr, Einbaukichen, Einbauschranke, Moblierung und Ausristungsgegensténde sind nicht Gegenstand
des Gutachtens.

Besonderer Hinweis zur Fassade

Das Bewertungsobjekt hat eine Natursteinfassade. Bei der Ortsbesichtigung konnten bei einzelnen Platten
kleinere Risse festgestellt werden. Eine aktuelle fachliche Einschatzung zu mdglichen Schaden an der Fas-
sade lag dem Sachverstandigen fir die Begutachtung nicht vor. Fir das vorliegende Gutachten wird voraus-
gesetzt, dass keine wesentlichen Schaden an der Fassade vorhanden sind.
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1.3 Erlauterungen zur Objektbesichtigung

Die Objektbesichtigung fand am 03.12.2018 statt. Teilnehmer waren der Sachverstandige, Herr Dieter Ei-
mermacher, und Herr Glltekin Aycil (Ziraat Bank International AG). Es konnten die Biroflachen im Erdge-
schoss, 1. bis 3. Obergeschoss und im Staffelgeschoss, die Tiefgarage, die Haustechnikraume, das Trep-
penhaus und die AuRenanlage besichtigt werden.

1.4 Verwendete Unterlagen

Dem Gutachten lagen folgende Unterlagen zu Grunde:

Vom Auftraggeber gestellte Unterlagen

— Planung Biroflachen Ziraat Bank

—  Orientierende Altlastenuntersuchung Trumpfheller Gesellschaft fir Umwelt-, Bau- und Geotechnik mbH
vom 12.12.2017

—  Protokoll Miethéhe

— eMail vom 04.12.2018 bezuglich der voraussichtlichen Baukosten

—  Mietvertrag Bornheim und Partner

— Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 14.02.2018

—  Flachenaufstellungen V1 und V3 des Architekturblros msm vom 24.05.2017
Vom Sachversténdigen besorgte Unterlagen und Auskuinfte:

—  Bodenrichtwertauskunft vom 07.12.2018

—  Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 05.12.2018
—  Grundbuchauszug vom 10.12.2018

—  Baulastenauskunft vom 11.12.2018

—  Auskunft zum Denkmalschutz

—  Auskunft zum Baurecht

—  Marktdaten

—  Liegenschaftskarte
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2 Standort und Lage

2.1 Lagebeschreibung
2.1.1 Lage des Objektes

Das Bewertungsobjekt liegt im Frankfurter Westend (26.140 Einwohner), einem der zentralen Stadtteile von
Frankfurt am Main (736.000 Einwohner). Das Bewertungsobjekt liegt in der Myliusstrafe im ndrdlichen Wes-
tend nahe der Bockenheimer Landstrafe. Der Stadtkern von Frankfurt befindet sich in ca. 1,0 km Entfer-
nung.

Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs, Arzte, Banken sowie Schulen und andere Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur liegen in fulllaufiger Entfernung.

2.1.2 Demografische Entwicklung

Das Hessische Landesamt fir Statistik hat auf Basis der 12. koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung
fir Hessen eine regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung erstellt. Danach steigt die Bevolkerungszahl
Hessens von 2014 bis 2030 um 4,4 % auf 6,36 Mio. Einwohner. Die prognostizierte Bevolkerungsentwick-
lung ist regional stark unterschiedlich. Wahrend fir den Vogelsberg-Kreis eine Bevdlkerungsabnahme von
14,4 % bis 2030 prognostiziert wird, rechnet man fir die Stadt Frankfurt am Main mit einer Zunahme von
17,2 %.

Fir die Stadt Frankfurt wird bis 2030 mit einer Bevolkerungszunahme von 17,2 % (123.604 Personen) im
Vergleich mit 2014 gerechnet. Die Stadt Frankfurt wird damit voraussichtlich Gberdurchschnittlich vom allge-
meinen Bevdlkerungsanstieg beglnstigt sein.

2.1.3 Wirtschaftliche Eckdaten

Die Funktion als zentraler Bankenplatz Deutschlands sowie als Standort der Européischen Zentralbank pragt
die Rolle Frankfurts als Wirtschaftsmetropole ebenso wie der Frankfurter Flughafen und die Messe Frankfurt.

Frankfurt am Main ist das Zentrum des Rhein-Main-Gebietes und gehoért zu den wirtschaftlich starksten
Standorten in Deutschland. Nachfolgend sind wichtige wirtschaftliche Kennwerte aufgefihrt:

Frankfurt am Main
Arbeitslosenquote 6,2 %
Kaufkraftindex 1147
Einzelhandelszentralitat 109,4

Quelle: Gutachterausschuss Frankfurt am Main 2018.

2.1.4 VerkehrserschlieBung

Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsnetz besteht an der U-Bahn-Haltestelle Westend sowie am S-Bahnhof
Taunusanlage. In der Bockenheimer Landstral’e verkehren aullerdem Linienbusse. Der Hauptbahnhof
Frankfurt am Main liegt in ca. 1,2 km Entfernung.

Die Autobahn A 648 ist Uber die Senckenberganlage und die Theodor-Heuss-Allee in ca. 1,5 km zu errei-
chen. Die Autobahn A 66 kann Uber die Zeppelinallee und Miquelallee in ca. 2,0 km Entfernung erreicht wer-
den.

Die Verkehrsanbindung sowohl an das o6ffentliche Verkehrsnetz als auch an das Autobahnnetz ist als gut
einzustufen.

2.15 Bauliche Nutzungen in der ndheren Umgebung

Die ndhere Umgebung ist gepragt von einer innenstadttypischen Mischnutzung aus Wohnen, Einzelhandel,
Gaststéatten und Biros.
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2.1.6 Immissionen

Das Grundstick ist den Verkehrsimmissionen der Myliusstrale ausgesetzt. Die Myliusstralde ist eine Ein-
bahnstralle und dient der Erschlieung des Quartiers. Die Verkehrsimmissionen sind daher vergleichsweise
gering.

2.1.7 Qualitat der Birolage

Die Burolage ist als sehr gut einzustufen.

2.2 Planungs- und Entwicklungszustand
Baurecht

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplans gemaf § 30 BauGB. GemaR § 30 Abs. (1)
BauGB gilt:

.Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, der allein oder gemeinsam mit sonstigen bau-
rechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Mald der baulichen
Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalt, ist
ein Vorhaben zuléassig, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die Erschlie-
Bung gesichert ist.”

Im gultigen Bebauungsplan B 320 (,Westend I), der am 09.05.1978 rechtskraftig geworden ist, sind die
folgenden Festsetzungen fir das Bewertungsgrundstiick gemacht worden:

Baugebiet WA
GRZ: 0,40
GFZ: 1,60
Geschoss: V

Die Festsetzungen bedeuten gemafl Baunutzungsverordnung (BauNVO) bzw. den textlichen Erlauterungen
zum Bebauungsplan im Einzelnen:

— Baugebiet WA. Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet. Allgemeine Wohngebiete dienen vor-
wiegend dem Wohnen. Auf dem Bewertungsgrundstiick sind ausnahmsweise Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir sportliche Zwecke zugelassen.

—  Grundflachenzahl 0,4. Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quad-
ratmeter Grundstlicksflache zulassig sind. Im vorliegenden Fall sind 0,4 m? Grundflache je Quadratme-
ter Grundstiicksflache zulassig.

—  Geschossflachenzahl 1,6. Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstticksflache zulassig sind. Im vorliegenden Fall sind 1,6 m? Geschossflache je
Quadratmeter Grundstucksflache zulassig.

—  Geschosse: es sind fiinf Vollgeschosse zulassig.

AuRerdem wurde mit Baulinien ein Baufenster festgelegt, das im Wesentlichen dem vorhandenen Baukoérper
entspricht.

Das Bewertungsobjekt tiberschreitet mit einer GRZ von 0,48 und einer GFZ von 2,30 das im Bebauungsplan
vorgegebene Mal} der Bebauung. Das Bewertungsobjekt wurde jedoch vor Inkrafttreten des Bebauungspla-
nes errichtet.

Das Bewertungsobjekt liegt auflerdem im Geltungsbereich des Erhaltungssatzung E3, die am 17.04.1990 in
Kraft getreten ist. Ziel der Erhaltungssatzung ist die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart und die Zusam-
mensetzung der Wohnbevdlkerung. Im Geltungsbereich der Satzung bediirfen der Abbruch, die Anderung
und die Nutzungsanderung von baulichen Anlagen einer besonderen Genehmigung.

Fir das vorliegende Gutachten wird davon ausgegangen, dass die Gebaude in Ubereinstimmung mit den
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einschlagigen Gesetzen im Rahmen einer rechtsgiltigen Baugenehmigung errichtet wurden. Vom Sachver-
standigen wurde nicht Uberpruft, ob rechtsglltige Baugenehmigungen vorliegen bzw. ob mdgliche Auflagen
der Baugenehmigung erflllt wurden.

2.3 Vermietungs- und Investmentmarkt

Vermietungsmarkt

Der Frankfurter Biromarkt konnte im Laufe des letzten Jahres seinen Leerstand stark abbauen. Zum dritten
Quartal 2018 standen 0,78 Mio. m? (Vorjahr: 0,95 Mio. €) bzw. 6,6 % (Vorjahr: 8,2 %) der Buroflachen in
Frankfurt leer. Dies lag sowohl an einer anziehenden Nachfrage nach Biroflachen als auch an der Umwand-
lung von Buroflachen in Wohnflachen. Es befinden sich aktuell ca. 400.000 m? Buroflache in der Projektie-
rung, die bis ca. 2020 fertig gestellt werden sollen. Jedoch werden die wenigsten Flachen spekulativ errich-
tet. Die Vorvermietungsquote liegt bei 60 %. Im Rahmen der Erholung ist der Flachenumsatz in Frankfurt im
Jahr 2017 auf 711.000 m? gestiegen und Uberstieg den langjahrigen Durchschnitt (ca. 450.000 m?3). In den
ersten drei Quartalen 2018 war der Flachenumsatz mit rund 456.000 m? im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
(415.000 m?) noch einmal hoéher. Bedingt durch die hohe Nachfrage ist die Spitzenmiete binnen Jahresfrist
von 37,50 €7m? auf 39,00 €/m? gestiegen. Aus dem ,Brexit“ hat sich bislang keine so starke Dynamik auf
den Vermietungsmarkt ergeben wie zunachst erwartet worden war. Allgemein wird davon ausgegangen,
dass der Markt sich einem zyklischen Hoch nahert. (Quellen: Jones Lang Lasalle, CBRE).

Der Vermietungsmarkt fur Buroflachen ist im Teilmarkt Westend als gro3 einzustufen. Zu den Mietpreisni-
veaus werden unter Punkt 8.2 detaillierte Ausfihrungen gemacht.

Investmentmarkt

Vom Gutachterausschuss fir die Stadt Frankfurt am Main wurde ermittelt, dass im Jahr 2018 insgesamt 65
Birogebdude mit einem Umsatzvolumen von rund 3.136 Mio. € in Frankfurt gehandelt wurden (2017: 62
Objekte mit einem Volumen von 1.284 Mio. €). Im ersten Halbjahr 2018 wurden 29 Birogebdude mit einem
Volumen von 1.009 Mio. € gehandelt.

Bedingt durch die historisch niedrigen Renditen von Anleihen und den niedrigen Zinssatzen fur Immobilien-
darlehen ist eine steigende Nachfrage von Seiten institutioneller Anleger nach Gewerbeimmobilien festzu-
stellen. Die Spitzenrendite fiir Buroobjekte ist in Frankfurt vom dritten Quartal 2016 zum dritten Quartal 2017
von 4,15 % auf historisch niedrige 3,25 % gefallen. Seitdem hat sie sich bis zum 3. Quartal 2018 nicht ver-
andert. In den anderen ,Big 7“-Stadten war zum Teil ein weiterer Riickgang bei den Spitzenrenditen zu be-
obachten. (Quellen: Jones Lang Lasalle, CBRE).

Dem Sachverstéandigen wurden vom Gutachterausschuss 15 Verkaufsfalle flr Biroobjekte im Teilmarkt
Westend / City aus dem Zeitraum 2017 / 2018 zur Verfigung gestellt, die unter Punkt 8 naher analysiert
werden.

Von Marktteilnehmern wird davon ausgegangen, dass sich der Investmentmarkt in Frankfurt einem zykli-
schen Hoch nahert.

2.4 Grundstiicksbeschreibung
24.1 ErschlieBung

Das Bewertungsobijekt ist von der MyliusstralRe aus erschlossen. Das Grundstlck hat Anschluss an Wasser-
und Abwasserleitungen sowie Strom-, Gas- und Kommunikationsleitungen.

Die ErschlieBung im Sinne des Baugesetzbuches ist gesichert.

2.4.2 Grundsticksgestalt

Das Bewertungsgrundsttick ist rechteckig. Die Grundstucksbreite betragt ca. 27,1 m, die Grundstickstiefe
ca. 29,5 m.
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2.4.3 Topographie

Das Geléande ist eben.

244 Bodenbeschaffenheit

Baugrunduntersuchungen wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefihrt.
245 Einbindung in die Nachbarschaft

Das Gebaude steht frei auf dem Grundstick. Das Kellergeschoss bzw. die Tiefgaragenabfahrt sind auf zwei
Seiten bis an die Grundsticksgrenze gebaut worden.
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3 Bewertungsmethodik
3.1 Definition Verkehrswert

Die Ermittlung des Verkehrswertes ist in § 194 BauGB geregelt und wie folgt definiert:

» Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Zum Verstandnis dieser gesetzlichen Definition werden die Kernaussagen kurz erlautert:

Der Verkehrswert ist als stichtagsbezogener Wert zu verstehen. Er spiegelt den Wert zum Stichtag des Gut-
achtens wider. Der Wert des Grundstlicks in der Zukunft oder der Vergangenheit kann aus dem Verkehrs-
wert nicht abgeleitet werden.

MaRstab fur den Verkehrswert ist der gewdhnliche Geschaftsverkehr. Der gewdhnliche Geschéaftsverkehr
setzt einen normal verkaufswilligen Verkaufer und einen normal kaufwilligen Kaufer voraus. Verkaufe in Not-
lagen oder Zwangsversteigerungen stellen zum Beispiel keinen gewohnlichen Geschaftsverkehr dar. Unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse dirfen nicht einflieRen. Diese sind unter anderem bei Verkaufen an
Verwandte oder Personen mit besonderem Interesse am Grundstlick gegeben.

Die Beachtung der rechtlichen Gegebenheiten bei der Verkehrswertermittlung umfasst alle gesetzlichen
Vorgaben, die Art und Mafl der Nutzung des Grundstiicks beeinflussen. Die Festlegungen aus einem Be-
bauungsplan oder die Festsetzungen aus Sanierungs-, Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren sowie
die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen sind Beispiele derartiger Vorgaben.

Weiterhin sind die tatsachlichen Eigenschaften, die sonstige Beschaffenheit sowie die Lage des Wert-
ermittlungsgegenstandes zu bericksichtigen. Diese Vorgabe umfasst auch die physischen Eigenschaften
wie Beschaffenheit des Baugrundes oder die Topographie sowie den Zuschnitt des Grundstiicks, die Ein-
fluss auf die Bebaubarkeit haben.

3.2 Darstellung der Wertermittlungsverfahren

Die Durchfuhrung der Marktwertermittlung gemaf § 194 BauGB ist in der Immobilienwertermittiungsverord-
nung (ImmoWertV) geregelt. Sie wird erganzt durch die Sachwertrichtlinie, die Vergleichswertrichtlinie und
die Ertragswertrichtlinie sowie die Wertermittlungsrichtlinien (WertR), die Hinweise zur Durchfihrung der
Verkehrswertermittiung mit dem Ziel gibt, einheitliche und marktgerechte Grundséatze und Verfahren sicher-
zustellen.

Die ImmoWertV definiert drei Verfahren der Wertermittlung, die auch als gesetzlich normierte Verfahren zu
betrachten sind:

Wertermittlungsverfahren ImmoWertV
Vergleichswertverfahren §§ 15-16
Ertragswertverfahren §§17-20
Sachwertverfahren §§21-23

Die drei genannten Verfahren stellen die von Fachkreisen anerkannten Wertermittlungsverfahren dar. Sie
werden daher flr dieses Gutachten beachtet und im Folgenden kurz beschrieben.

3.21 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren basiert auf der Verwendung von Kaufpreisen von Vergleichsgrundstticken, die
eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem zu bewertenden Grundstiick aufweisen miissen. Falls nicht
genugend Kaufpreise vergleichbarer Grundsticke im Gebiet des zu bewertenden Grundstiicks vorliegen,
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kénnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Bei der Ermittlung des Bodenwertes kénnen auch Bodenrichtwerte verwendet werden. Bodenrichtwerte wer-
den von den Gutachterausschiissen der Gemeinden erarbeitet.

Das Vergleichswertverfahren findet vorrangig Anwendung bei der Bestimmung von Bodenwerten und dem
Wert von Eigentumswohnungen oder Einfamilienhdusern, sofern sie gut miteinander vergleichbare Eigen-
schaften aufweisen.

3.2.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren findet vor allem bei Immobilien Anwendung, deren Preis am Grundstiicksmarkt
nach dem Ertrag beurteilt wird. Dies sind zum Beispiel Mietwohnungen und gewerblich genutzte Immobilien.

Bei diesem Wertermittlungsverfahren werden der Wert des Bodens und der Wert des Gebaudes getrennt
berechnet, da von einer jeweils unterschiedlichen Nutzungsdauer des Bodens und des Gebaudes ausge-
gangen wird.

Der Bodenwert wird mit dem oben erlauterten Vergleichswertverfahren bestimmt.

Der Gebaudewert wird ausgehend vom Ertrag berechnet. Beim Ertragswertverfahren wird davon ausgegan-
gen, dass ein Teil des Ertrags aus der Verzinsung des Bodens stammt. Dieser Anteil wird aus dem Reiner-
trag herausgerechnet. Der verbleibende Betrag ist der Reinertrag der baulichen Anlagen.

Dieser Wert wird zur Bestimmung des Ertragswertes der baulichen Anlagen mit einem Vervielfaltiger multi-
pliziert, der sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer (Gesamtnutzungsdauer abzlg-
lich Gebaudealter) errechnet. Der Vervielfaltiger stellt den Kapitalisierungsfaktor des Reinertrages der bauli-
chen Anlagen dar. Durch die Berilicksichtigung der Restnutzungsdauer tragt er der zeitlich beschrankten
Nutzbarkeit des Gebaudes Rechnung.

Der Ertragswert des Grundsticks ist die Summe des Bodenwertes und des Ertragswertes der baulichen
Anlagen.

3.2.3 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren findet bei Immobilien Anwendung, deren Nutzung nicht vorrangig auf einen Ertrag
ausgerichtet ist. Bei diesen Immobilien, zu denen z.B. Einfamilienhduser zahlen, bestimmt sich der Preis
durch den Wert des Bodens und die Herstellungskosten des Gebaudes.

Der Wert des Bodens wird im Vergleichswertverfahren ermittelt, das vorstehend erlautert wurde.

Der Herstellungswert des Gebaudes wird als Produkt aus den gewdhnlichen Herstellungskosten je Raum-
oder Flacheneinheit (Normalherstellungskosten) und der entsprechenden Bezugsgrofle (in der Regel die
Brutto-Grundflache in m?) des zu bewertenden Gebdudes ermittelt. Die Baunebenkosten werden mittels
geeigneter prozentualer Zuschlage zu den Herstellungskosten hinzugerechnet.

Durch Zu- oder Abschlage bzw. durch Korrekturfaktoren sind Wertminderungen wegen Alters, Baumangeln
oder -schaden sowie die aktuelle Lage am Grundsticksmarkt zu bertcksichtigen. Hier ist insbesondere der
Marktanpassungsfaktor zu erwahnen, der vom Gutachterausschuss herzuleiten ist.

3.3 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Far die Ermittlung des Verkehrswertes des zu bewertenden Objektes wird das Ertragswertverfahren ge-
wahlt, da das Bewertungsobjekt der Erzielung von Mieteinnahmen dient bzw. auf Basis der erzielbaren Er-
trdge am Markt gehandelt wird. Das Sachwertverfahren wird nicht herangezogen, da vom Gutachteraus-
schuss keine Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) flr Birogebaude abgeleitet wurden. Diese sind
aber unverzichtbarer Bestandteil des Sachwertverfahrens. Die dem Sachverstandigen vom Gutachteraus-
schuss zur Verfligung gestellten Kaufpreise werden zur Plausibilisierung des Ertragswertes verwendet.
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4 Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung gibt nur die jeweils pragenden Merkmale des Gebaudes in dem Umfang
wieder, wie er fiur Bewertungszwecke erforderlich ist. Grundlage sind die vom Auftraggeber libergebenen
Planunterlagen sowie die Ortsbesichtigung.

Die Nutzflache wurde aus der Ubergebenen Flachenaufstellung ,V3 Flachen fall back® des Architekturbiros
msm vom 24.05.2017 entnommen.

Kennzahlen

Die nachfolgenden Zahlen wurden tberschlagig zum Zweck der Wertermittiung ermittelt:

GRZ = 0,48 (ohne befestigte Aufienflachen)
GFZ = 2,30 (mit Staffelgeschoss)

Angaben im Bauantrag kénnen davon abweichen.

Umbau- und Modernisierungsarbeiten Biroflachen

Die Buroflachen im Geb&dude werden vom Eigentimer aktuell vollstdndig modernisiert und sollen anschlie-
Rend an die Ziraat Bank International AG vermietet werden. Zum Zeitpunkt der Objektbesichtigung war die
Mietflache im Erdgeschoss bereits vollstandig bis auf den Rohbau rickgebaut und im 1. Obergeschoss wa-
ren die entsprechenden Rickbauarbeiten im Gange.

Der zum Bewertungsstichtag aktuelle Stand des Flachen-Layouts ist in der Anlage 4 zu diesem Gutachten
dargestellt. Die Umsetzung dieses Konzeptes ist Basis fir die vorliegende Bewertung. Die Baukosten zur
Umsetzung dieses Konzeptes betragen laut Mitteilung der Ziraat Bank voraussichtlich 1,8 Mio. € zzgl.
19 % Mwst. Diese Kosten sowie die Wartezeit bis zum Einzug der neuen Mieterin werden als besondere
objektspezifische Grundstliicksmerkmale beriicksichtigt.

Als Ausstattungsstandard wird eine mittlere bis gehobene Qualitadt angenommen.

Allgemeine Gebaudedaten

Gebaudeart: Birogebaude

Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, 4 Obergeschosse, Staffelgeschoss

Nutzungsart: Biro

Flache: ca. 1.595 m? Buroflache (MF-G1 gem. gif); 166,5 m? Kellerabstellrdume; 6 PKW-
Stellplatze (nach Umbau der Doppelparkerflachen zu Archivraum)

Baujahr: 1976 (Jahr der Schlussabnahme); Modernisierung ca. 1997 (u.a. Fenster, Aufzug
Heizung); 2018 vollstandige Erneuerung der Biroraume, der WCs und der Teeku-
chen

Tragende Bauteile

Konstruktionsart: . Mischbauweise.

Grindung: Streifenfundament und Punktfundamente gemaf Planen

Tragwerk: Stahlbetonwande und Stahlbetonstitzen; Stahlbetondecken

Treppen: Stahlbetontreppenlaufe

Dach: Flachdach mit Folieneindeckung; im Bereich der Auskragung des Kellergeschos-

ses: Flachdach mit Estrichaufbau seitlich bzw. Dachbegriinung hinter dem Gebau-
de
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Fassade
Wandflachen:

Fenster/Tlren:

Innenausbau
Innenwéande:

FuRboden:

Decken:

Tlren:

Haustechnik
Heizung

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Aufzug:

Hinterliiftete Natursteinfassade (Muschelkalkstein); Glasvordach Uber dem Ge-

baudeeingang

Metallrahmenfenster und —tiiren mit Isolierglas. Auenliegender elektrisch betrie-
bener Sonnenschutz.

- Putz mit Anstrich und Tapete im Bereich der Stahlbetonwénde; Anstrich und Tape-.

te im Bereich der Trockenbauwande. WCs mit Wandfliesen. Im Treppenhaus: Putz
mit Anstrich.

In den Mietbereichen Bodenbelage nach Mieteranforderung, mittlere bis gehobene
Qualitat. Im Treppenhaus und im Foyer NatursteinfulRboden, Natursteintreppenbe-
lag.

Uberwiegend verputzte Decken mit Tapete und Anstrich, teilweise abgehéngte
Decken.

Innerhalb der Mieteinheiten: Holztiiren mittlere bis gehobene Qualitat; Zugangsti-
ren zu den Mietbereichen: Metallrahmentiiren mit Glasfiillung

Gaszentralheizung, Warmeverteilung Uber Heizkdrper, dezentrale Warmwasser-

versorgung Uber Elektrodurchlauferhitzer

Strom- und IT-Verkabelung Uber Fensterbankkandle; Beleuchtung tber Decken-
leuchten; mittlerer bis gehobener Ausstattungsstandard

Getrennte WC-Anlagen fiir Damen und Herren sowie eine Teekiiche in jeder Eta-
ge; mittlerer bis gehobener Ausstattungsstandard

Personenaufzug flir max. 9 Personen

Sonstige Gebaudedaten

Auenanlage:

Technische Anlagen in

der Aul3enanlage:
Unterhaltungsstau

Energetische Bewer-

tung

Auf der Straldenseite befindet sich eine Vorgartenzone sowie ein Zuweg zum Ge-
baudeeingang. Auf der Gebauderickseite befindet sich eine begriinte Zone.
Rechts vom Gebaude ist die AulRenanlage befestigt und dient als Zugang zum
Seiteneingang und als Abstellplatz flir die Milltonnen. Links vom Gebaude liegt
die Zufahrt zur Tiefgarage.

In der Auflenanlage befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Wasser,
Abwasser, Gas, Strom und Kommunikation bis zur Grundsticksgrenze.

Der technische Ausbau (Sanitar / Elektro) wird im Rahmen der Neugestaltung der
Buroraume erneuert. Fir die vorliegende Bewertung wird davon ausgegangen,
dass nach Abschluss der Umbauarbeiten kein wesentlicher Instandhaltungsstau
vorliegt.

Es liegt ein Energieausweis der Firma Treureal Consulting vom 28.05.2008 vor.
Der Heizenergieverbrauchskennwert betragt 125 kWh/(m?a).
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Sonstige Gebaudedaten

Bauschaden und
Baumangel

Mietflachen
Erdgeschoss

1. bis 4. Oberge-
schoss

Staffelgeschoss

Kellergeschoss

Bei der Besichtigung wurden Feuchtigkeitsschaden an der Kellerdecke festgestellt.'
Dieser Bereich ist mit Stahlblechen gegen Abtropfen auf die geparkten PKW ge-
schitzt. Bezlglich mdglicher Fassadeschaden siehe Punkt 1.2.

Beim Ortstermin waren einige Kellerraume sowie die Buroflache im 4. OG nicht
zuganglich, so dass eine Inaugenscheinnahme in diesem Bereich nur einge-
schrankt moglich war.

Uber die Inaugenscheinnahme hinausgehende Untersuchungen, wie z.B. Materi-
alentnahmen, wurden nicht durchgefuhrt. Die Klarung, ob weitere Bauschaden
oder Mangel vorliegen, kann nur ein Sondergutachten erbringen, da der unter-
zeichnende Sachverstandige auf dem Gebiet der Bauschdden und Baumangel
nicht tatig ist.

VDer Mietbereich im Erdgeschoss hat eine Flache von insgesamt ca. 311 m? und

kann vom Foyer aus betreten werden. Im Erdgeschoss soll eine Bankfiliale entste-
hen, die einen eigenen Zugang von der Stral3e erhalt. Im vorderen, zur Stral’e
ausgerichteten Bereich wird sich der Kundenraum befinden. Im rickwartigen Teil
liegen Mitarbeiterbiiros. Zwischen den beiden mittleren Stltzenreihen befinden
sich u.a. WC-Raume und die Teekiiche.

Der Nutzwert der Mietflachen ist als gut zu bewerten.

Die Mietbereiche vom 1. Obergeschoss bis zum 4. Obergeschoss sind im Prinzip
identisch. Sie haben eine Flache von jeweils ca. 304 m? und kénnen vom Trep-
penhaus aus betreten werden. Zwischen den beiden mittleren Stltzenreihen be-
finden sich u.a. die WC-Raume und die Teekiiche. Im Ubrigen ist der Mietbereich
offen gestaltet. Fur das 4. OG lag zum Bewertungsstichtag noch keine Planung
vor. Fur die Bewertung wird eine ahnliche Raumanordnung wie vom 1. OG bis
zum 3. OG vorausgesetzt.

Der Nutzwert der Biroflachen ist als gut zu bewerten.

Der Mietbereich im Staffelgeschoss hat eine Flache von ca. 65 m? und wird vom
Treppenhaus aus betreten. Die Etage wird nicht vom Aufzug angefahren, so dass
vom 4. Obergeschoss an die Treppe benutzt werden muss. Von einem Eingangs-
flur aus werden der Biroraum sowie eine Teekliche und ein WC erschlossen.

Der Nutzwert der Blroflachen ist als gut zu bewerten.

Im Keller befindet sich die Tiefgarage mit insgesamt 6 PKW-Stellplatzen. Aul3er-
dem befinden sich im Keller die Haustechnikraume und Abstell- bzw. Archivraume.
Der bislang von 6 Doppelparkanlagen belegte Bereich wird in ein Archiv umgebaut
werden.
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5 Grundbuch und Lasten
5.1 Grundbuch
Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 10.12.2018 des Amtsgerichts Frankfurt am Main

Bestandsverzeichnis

Grundbuch von Frankfurt Bezirk 18, Blatt 1074

Ifd. Nr. 1 Gemarkung 1, Flur 258 Flurstlck 37/6
Hof- und Gebaudeflache Myliusstralle 14 799 m?

davon zu bewerten 799 m2

Abteilung |, Eigentimer

Ifd. Nr. 10  Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (Ziraat GYO A.S.) Sahrayi Cedit Mahallesi

Abteilung Il, Lasten und Beschrankungen

Ifd. Nr. 1 Grunddienstbarkeit (Benutzungsbeschrankung) zugunsten des jeweiligen Eigentimers des
Grundstuicks Kartenblatt 258 Parzelle 23/6 (in Band | Blatt Nr. 40) nach ndherer MalRgabe des
§ 4 des hiermit in Bezug genommenen Vertrages von 24. Februar 1924.

Ifd. Nr. 2 Grunddienstbarkeit (Innehaltung des Wich) zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des Grund-
stlicks Kartenblatt 258 Parzelle 23/6 (in Band | Blatt Nr. 40) nach naherer Mallgabe des § 4 des
hiermit in Bezug genommenen Vertrages von 24. Februar 1924.

Bewertung der Eintragungen in Abteilung I

Die Eintragungsbewilligungen Ifd. Nrn.1 und 2 lagen dem Sachversténdigen nicht vor. Die Recherche beim
Grundbuchamt ergab, dass die Bewilligungen auch dort nicht mehr vorhanden sind. Fir das Gutachten wird
daher ohne weitere Prifung unterstellt, dass sich aus diesen beiden Grunddienstbarkeiten keine nachteili-
gen Auswirkungen auf das Gebaude ergeben. Eine Haftung des Sachverstandigen ist insoweit ausgeschlos-
sen.

5.2 Rechte, Lasten und Beschrankungen aufRerhalb des Grundbuches
521 Baulasten

Baulasten sind in § 75 der Hessischen Bauordnung (HBO) wie folgt definiert:

» Durch Erklarung gegeniber der Bauaufsichtsbehtrde kénnen die Eigentumsberechtigten 6f-
fentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre Grundstiicke betreffenden Tun, Dulden oder
Unterlassen Ubernehmen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben
(Baulasten).”

Im Baulastenverzeichnis ist keine Baulast auf dem Bewertungsgrundstiick eingetragen.

5.2.2 Denkmalschutz

Gemal Auskunft aus der Internetdatenbank des Landesamtes fur Denkmalpflege Uber die Kulturdenkmaler
in Hessen ist das Bewertungsobjekt weder ein Kulturdenkmal noch Teil einer Denkmalgesamtanlage. Das
Nachbargebaude MyliusstraRe 16 ist ein Kulturdenkmal.

5.2.3 Sonstige Lasten und Rechte

Das Bestehen weiterer Lasten und Rechte wurde dem Sachverstandigen nicht angezeigt. Es wird daher



Dipl.-Ing. Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Dieter Eimermacher - CIS HypZert (F), MRICS

Von der IHK Frankfurt am Main 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Seite 15

angenommen, dass keine entsprechenden Lasten vorhanden sind. Auftragsgemafl wurden vom Sachver-
standigen keine weiteren Untersuchungen angestellt.

5.3 Altlasten/Kontaminierung

Im Auftrag der vormaligen Eigentimerin des Objektes wurde mit Datum 12.12.2017 eine ,Orientierende Alt-
lastenuntersuchung® von der Trumpfheller Gesellschaft fir Umwelt-, Bau- und Geotechnik mbH erstellt.

Die Untersuchung ergab Hinweise auf Schad- und Gefahrenstoffe. Fir das vorliegende Gutachten wird vo-
rausgesetzt, dass die entsprechenden Stoffe im Rahmen der Umbauarbeiten beseitigt bzw. vorschriftsge-
maR gesichert und dokumentiert werden.

Weitergehende Untersuchungen auf Altlasten wurden auftragsgemaf nicht durchgefiihrt. Das Gutachten
setzt voraus, dass das Grundstiick und das Gebaude Uber die Untersuchungsergebnisse der erwahnten
orientierenden Altlastenuntersuchung hinaus frei von Altlasten und Schadstoffen sind und keine schadlichen
Einwirkungen auf Boden und Grundwasser vorliegen. Eventuell vorhandene Altlasten kénnen den Grund-
stickswert erheblich mindern. Sollte die Kldrung der Altlastensituation erwlinscht sein, ist ein Sondergutach-
ten in Auftrag zu geben. Der unterzeichnende Sachverstandige ist auf dem Gebiet der Altlasten, Boden- und
Grundwasserverunreinigung etc. nicht tatig.
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6 Bodenwert

6.1 Berechnung Bodenwert

Grdst.-teilflache-Nr. Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentierlich ja/nein

Bezeichnung (m?) EUR/m2 (m?) EUR/m2 (m?) EUR/m?2 Bodenwert
1 | Gesamtgrundstick 799 | 6.440,00 ja 5.145.560 €

Bodenwert (rentierliche Anteile) 5.145.560 €
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 0€
BODENWERT (gesamt) 5.145.560 €

6.2 Erlauterungen zum Bodenwert

6.2.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert wird vom zustandigen Gutachterausschuss fir seinen Zustandigkeitsbereich abgeleitet.
Er stellt gemal § 196 Baugesetzbuch den durchschnittlichen Lagewert fir den Boden in einem abgegrenz-
ten Bereich (i.d.R. Bodenrichtwertzone) dar.

Der Bodenrichtwert fir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks wird in der Bodenrichtwertkarte wie folgt
angegeben:

6.800 €/m?

Nutzungsart: Wohnbaufldche Mehrfamilienhéduser
Entwicklungszustand: baureifes Land
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ): 1,8

Demnach betragt der Wert eines Vergleichsgrundstiicks, das baureifes Land ist, 6.800 € pro Quadratmeter.
Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2018 ermittelt.

6.2.2 Ableitung des Bodenwertes

Das Bewertungsgrundstiick entspricht hinsichtlich Art und Maf} der Bebauung nicht der typischen Bebauung
der Bodenrichtwertzone. Als reines Blirohaus mit einer Geschossflachenzahl von 2,3 ist es vielmehr mit den
in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen und zur Bockenheimer Landstral3e orientierten Biirogebauden zu
vergleichen. Der dort giiltige Bodenrichtwert hat die folgenden Spezifikationen:

14.000 €/m?

Nutzungsart: gemischte Baufldche Biirohauser
Entwicklungszustand: baureifes Land
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ): 5,0

Dieser Bodenrichtwert wird daher als Basis fir die Ableitung des Bodenwertes herangezogen. Die bauliche
Ausnutzung des Bewertungsgrundstiicks ist mit einer WGFZ von rund 2,3 niedriger als die des Richtwert-
grundstiicks, das eine WGFZ von 5,0 aufweist. Bei gewerblich genutzten Grundstiicken verhalt sich die H6-
he des Bodenwertes linear zur baulichen Ausnutzung.

Der Bodenwert des Bewertungsobjektes ist daher wie folgt zu berechnen:
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14.000 €/m? x 2,30 + 5,00 = 6.440,00 €/m?

Der um das Mal} der baulichen Nutzung adjustierte Bodenrichtwert betragt 6.440,00 €/m? und wird als Bo-
denwert im Rahmen der Bewertung angesetzt.
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7 Ertragswertermittlung
7.1 Ertragswert
o )
Nutzung / Beschreibung R’;:D LSZ % Flache/Anzahl Miete in EUR/m RoOE (EUR p.a.)
Jahre Ist*  marktiibl.

Biro 40 2,50 1.595,40 m? (17,72) 21,50 411.613
Archivrdume Keller 40 2,50 166,48 m? (6,32) 7,00 13.984
PKW-Stellplétze Tiefgarage 40 2,50 6 St (108,22) 150,00 10.800

@ 40 @ 2,50 ¥ 1.767,88 m? ¥, 436397

* nur Bestandsmieter Rechtsanwaltskanzlei Bornheim

Bewirtschaftungskosten (Einzelaufstellung)

Nutzung / Beschreibung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe Summe
€/m?/St. | % RoE % RoE % RoE % RoE % RoE EUR
Buro 12,00 2,00 4,0 - 10,65 43.843
Archivraume Keller 12,00 2,00 4,0 - 20,29 2.838
PKW-Stellplatze Tiefgarage 100,00 2,00 4,0 - 11,55 1.248
10,98 347929
Jahresrohertrag des Grundsticks 436.397 €
- nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten 10,98 % - 47.929 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 388.468 €
- Bodenwertverzinsungsbetrag
5.145.560 € x 0,025 - 128.639 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 259.829 €
x Barwertfaktor (40 Jahre; 2,50 %) 25.1027
= Ertragswert der baulichen Anlagen 6.522.409 €
+ Bodenwert 5.145.560 €
Vorlaufiger Ertragswert 11.667.969 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Kosten Umbau Biroflachen - 2.090.600 €
- Mietausfall Umbauphase - 130.400 €
- Mietsonderwert Rechtsanwalt Bornheim -67.700 €
Ertragswert (vor Rundung) 9.379.269 €
ERTRAGSWERT (gerundet) 9.400.000 €
7.2 Bewertungsparameter

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV geregelt. Beim allgemeinen Ertragswertverfahren
ist der Wert der baulichen Anlagen getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages zu ermitteln.
Zur Bestimmung des Gebaudeertragswertes wird der nachhaltig zu erzielende Reinertrag mit Hilfe eines
Barwertfaktors, der sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer ergibt, kapitalisiert.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind gesondert in Ansatz zu bringen.

Der Jahresreinertrag wird berechnet, indem man vom Jahresrohertrag die Bewirtschaftungskosten abzieht.

7.2.1 Jahresrohertrag

Der Jahresrohertrag umfasst gemaR § 18 ImmoWertV alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zu-
I&ssiger Nutzung nachhaltig erzielbare Einnahmen. Dies sind insbesondere Mieten und Pachten. Umlagen,
die von den Mietern zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, bleiben dabei unbericksichtigt.

7.2.1.1 Aktuelle Vermietungssituation

Im Gebaude befindet sich zum Bewertungsstichtag nur noch ein Mieter. An den Mieter Bornheim & Partner
Rechtsanwalte sind die Buroflachen im 4. Obergeschoss fur 17,72 €/m?, zwei Lagerrdume im Keller fur
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6,32 €/m? und zwei PKW-Stellplatze fur 126,43 € bzw. 90,00 € vermietet. (siehe auch Anlage 6). Auf Basis
einer Option, die in einem Nachtrag zu Mietvertrag vereinbart wurde, kann der Mieter den Mietvertrag bis
zum 31.12.2023 verlangert.

Fir die Biroflachen, die von der Ziraat Bank International AG belegt werden sollen, lag zum Bewertungs-
stichtag noch kein Mietvertrag, sondern nur eine Absichtserklarung vor.

7.2.1.2 Ableitung des Jahresrohertrages

Nach Recherche des Sachverstandigen werden im Teilmarkt Westend Biroflachen zu folgenden Konditio-
nen vermietet:

Bestandsbauten teilsaniert: 14,00 €/m? bis 19,50 €/m?
Bestandsbauten vollsaniert: 18,00 €/m? bis 25,00 €/m?2
Neubauten (ab Baujahr 2005): 24,00 €/m?2 bis 36,00 €/m?2

Das Bewertungsobijekt ist in die zweite Kategorie der vollsanierten Bestandsbauten einzuordnen. Unter Be-
ricksichtigung der Grolde, des Zuschnitts und der Ausstattung der Biroflachen im Bewertungsobjekt sowie
der energetischen Eigenschaften und des Erscheinungsbildes wird eine Bewertungsmiete von 21,50 €/m? fir
angemessen gehalten und in der Bewertung bertcksichtigt.

Die Lager- und Archivflachen im Kellergeschoss werden mit 7,00 €/m? angesetzt. Fiur die PKW-Stellplatze in
der Tiefgarage werden 150,00 €/St angesetzt.

7.2.2 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind in § 19 ImmoWertV im Einzelnen geregelt. Demnach gibt es die folgenden
Arten von Bewirtschaftungskosten:

1. Verwaltungskosten

2. Betriebskosten

3. Instandhaltungskosten
4. Mietausfallwagnis

Gemal § 19 Abs. (2) ImmoWertV sind die Bewirtschaftungskosten, soweit sie sich nicht ermitteln lassen,
nach Erfahrungssatzen anzusetzen.

7.2.2.1 Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen gemaf § 19 Abs. (2) ImmoWertV vor allem die Kosten der zur Verwaltung
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, der Aufsicht, den Wert der vom Eigentimer geleisteten Ver-
waltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfihrung.

Fur die Bewertung wird ein marktiblicher Ansatz von 2,00 % bezogen auf den Rohertrag vorgenommen.

7.2.2.2 Betriebskosten

Ublicherweise werden alle Betriebskosten auf die Mieter umgelegt, so dass in der Bewertung kein Ansatz fiir
Betriebskosten gemacht wird.

7.2.2.3 Instandhaltungskosten

Gemal § 19 Abs. (2) ImmoWertV sind Instandhaltungskosten solche Kosten, die infolge von Abnutzung
oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anla-
gen wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen.

Markttblich fur Blirogebaude sind in Abhangigkeit von der Altersklasse und dem Standard des Gebaudes
Instandhaltungskosten von 8,00 €/m? bis 15,00 €/m?2. Unter Berlcksichtigung des mittleren bis gehobenen
Ausstattungsstandards und des Gebdudealters ist ein Wert von 10,00 €/m? fur die Buroflachen angemessen.
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Mieterin des Gesamtobjektes soll eine Bank werden. Banken tatigen keine umsatzsteuerpflichtigen Geschaf-
te. Daher kann fur die Instandhaltungskosten die Umsatzsteuer nicht als Vorsteuer geltend gemacht werden.
Wegen des damit verbundenen Vorsteuerschadens wird fur die Instandhaltungskosten ein erhdhter Ansatz
von 12,00 €/m? vorgenommen. Dieser Ansatz wird auch fur die Archivrdume verwendet. Fur die Parkplatze
in der Tiefgarage wird ein Ansatz von 100,00 €/St gemacht. Insgesamt ergeben sich jahrliche Instandhal-
tungskosten von 47.929 €.

7.2.2.4 Mietausfallwagnis

Als Mietausfallwagnis ist laut § 19 Abs. (2) ImmoWertV das Risiko der Ertragsminderung durch uneinbringli-
che Mietriickstande oder Leerstehen von Raum zu verstehen. Es umfasst auch die uneinbringlichen Kosten
der Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

MarktUblich fir das Mietausfallwagnis von gewerblich genutzten Objekten ist ein Ansatz von 4,0 % des Jah-
resrohertrags. Fur das Bewertungsobjekt wird ein Wert von 4,0 % gewahilt.

7.2.3 Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor)

Basis flr die Berechnung des Barwertfaktors sind der Liegenschaftszinssatz und die Restnutzungsdauer, die
nachfolgend hergeleitet werden.

7.2.3.1 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist gemaR § 14 Abs. (3) ImmoWertV der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt markttblich verzinst wird. Er ist auf Basis geeig-
neter Kaufpreise zu ermitteln. Mit dem Liegenschaftszinssatz sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstlicksmarkt erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise berlcksichtigt werden. Vom Gut-
achterausschuss fur Grundstlickswerte fur Frankfurt am Main wurden flr den Bereich Bankenviertel, West-
end, Innenstadt, zu dem das Bewertungsobjekt zu zahlen ist, die folgenden Liegenschaftszinssatze abgelei-
tet:

Mittelwert Liegenschaftszinssatz: 2,7 % (Spanne: 1,1 % bis 4,3 %, Standardabweichung 0,7 %, mittlere
Restnutzungsdauer 35 Jahre, Nutzflache: 10.496 m?)

Die Auswertung beruht auf 14 Kauffallen aus den Jahren 2016 und 2017. Der Gutachterausschuss weist im
Immobilienmarktbericht darauf hin, dass die Werte nicht immer die aktuelle Marktlage darstellen.

Vom Sachverstandigen wurden auf Basis von Kaufféllen von Burogebduden aus dem Zeitraum 2017 bis
2018 im Westend und der angrenzenden Innenstadt, die vom Gutachterausschuss zur Verflgung gestellt
wurden (siehe auch Punkt 9.1), die folgenden Liegenschaftszinssatze abgeleitet:

Biirogebaude:  Spanne: 0,7 % bis 4,5 %; Mittelwert 2,3 %

Unter Berticksichtigung der Merkmale des Bewertungsobjektes, der angesetzten Bewertungsmiete und der
Marktlage wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,50 % fir angemessen gehalten und im Rahmen der Er-
tragswertermittlung bericksichtigt.

7.2.3.2 Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist nach § 6 Abs. (6) ImmoWertV die Anzahl von Jahren zu verstehen, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemafier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaft-
lich genutzt werden kénnen. Durchgefuhrte Instandsetzungen kénnen die Restnutzungsdauer erhdhen, un-
terlassene MalRnahmen vermindern.

Das Bewertungsobjekt wurde 1976 erbaut. Es wurden seit der Errichtung Modernisierungsmafinahmen vor-
genommen, die zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer gefiihrt haben (Gasheizung, Erneuerung
Fenster, Erneuerung Aufzug etc.). Aktuell werden die Biroflachen vollstandig neu gestaltet (siehe auch
Punkt 4). Die Restnutzungsdauer wird dadurch verlangert und auf 40 Jahre (fiktives Baujahr 1998) ge-
schatzt.
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7.2.3.3 Kapitalisierungsfaktor

Fir die Bewertung wird aus dem Liegenschaftszinssatz von 2,50 % und der Restnutzungsdauer von 40 Jah-
ren der Kapitalisierungsfaktor errechnet. Er betragt 25,1027.

7.2.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 InmoWertV)

Gemal § 8 ImmoWertV sind objektspezifische Besonderheiten wie z.B. Baumangel und Bauschaden oder
ein Uberdurchschnittlich guter oder schlechter Unterhaltungszustand durch marktgerechte Zu- und Abschla-
ge oder in anderer geeigneter Weise zu berlicksichtigen.

1. Kosten Umbau Buroflachen

Die Buroflachen sollen vollstandig umgebaut und modernisiert und anschlieRend an die Ziraat Bank vermie-
tet werden. Die Kosten fiir die BaumaRnahmen werden aktuell von der Ziraat Bank auf 1.800.000 € zzgl.
19 % Mwst. geschatzt. Das sind 360.000 € je Etage bzw. rund 1.130 €/m? Biroflache. Die exakten Materia-
lien bzw. Ausfliihrungsarten des Innenausbaus stehen zum Bewertungsstichtag noch nicht fest. Die GréRen-
ordnung von 1.130 €/m? Buroflache ist aus Sicht des Sachverstandigen fiir ein Ausfiihrung in mittlerer bis
gehobener Qualitat als plausibel anzusehen. Die erwahnten Kosten werden im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung abgezogen. Dabei ist zu beachten, dass die 4. Etage noch von einer Rechtsanwaltskanzlei
als Mieterin belegt ist, die ihr Mietverhaltnis durch Optionsausiibung bis zum 31.12.2023 verlangert hat. Fur
diese Teilflache fallen die Umbaukosten erst nach diesem Datum an. Die anteiligen Baukosten von 360.000
€ fur diese Etage werden daher Uber den Zeitraum von 5 Jahren mit dem Liegenschaftszinssatz von 2,5 %
abgezinst.

EG bis 3. OG: 4 x 360.000 € =1.440.000 €
4. OG: 360.000 € x 0,88 (5Jahre/2,5%) = 316.800 €
Zwischensumme =1.756.800 €
zzgl. 19 % Mwst. = 333.792€
Summe =2.090.592 €

gerundet 2.090.600 €

Far die Baukosten wird ein Abschlag von 2.090.600 € vorgenommen.

2. Mietausfall und Betriebskosten wahrend Umbauphase

Die Arbeiten sollen — mit Ausnahme der noch vermieteten 4. Etage — im April 2019 abgeschlossen sein.
Wahrend der Umbauphase werden keine Mieteinnahmen erzielt. Die Betriebskosten sind in diesem Zeitraum
vom Vermieter zu tragen. Daftr wird ein Ansatz von 2,50 €/m? im Monat gemacht.

29.363 € x 4 Monate + 1.290,8 m2 x 2,50 €/m2 x 4 Monate = 130.360 €
gerundet 130.400 €

Far den Mietausfall und die Betriebskosten wahrend des Vermietungszeitraums wird ein Wertabschlag von
130.400 € vorgenommen.

3. Mietsonderwert

Die Bewertungsmieten weichen beim Mieter Rechtsanwaltskanzlei Bornheim von den vertraglich vereinbar-
ten Mieten ab. Die Mindermiete bis zum Ablauf der Mietlaufzeit wird als Mietsonderwert im Rahmen der Wer-
termittlung bertcksichtigt. Der negative Mietsonderwert betragt gerundet - 67.700 € (Berechnung siehe
Anlage 7).
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8 Kennwerte und Plausibilisierung des Ertragswertes
8.1 Kennwerte

Der Ertragswert ohne Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale betragt
rund 11.668.000 € und fuhrt zu folgenden Kennwerten:

Ertragsfaktor: 26,7-facher Jahresrohertrag (Durchschnittsmiete Biiro: 21,50 €/m?)
Gebaudefaktor: 7.315 €/m? Biiroflache
Net Initial Yield: 3,39 %

8.2 Plausibilisierung durch Vergleichspreise

Dem Sachverstandigen wurden vom Gutachterausschuss 15 Kauffalle aus den Jahren 2017 und 2018 von
Birogebduden (durchschnittlich 1.000 m? bis 7.000 m? Buroflache) im Teilmarkt Westend / City zur Verfu-
gung gestellt. Die Kauffalle haben die folgenden Kennwerte:

. . Rohertrags- Net Initial Yield
N Kaufpreis Miete vervielfaltiger (NIY)
1 8.631 €/m? 31,32 €/m? 23,0 3,95%
2 5.110 €/m? 17,81 €/m? 23,9 3,80%
3 8.154 €/m? 27,51 €/m? 247 3,67%
4 3.252 €/m? 12,55 €/m? 21,6 4,20%
5 7.211 €/m? 22,52 €/m? 26,7 3,40%
6 6.232 €/m? 18,33 €/m? 28,3 3,20%
7 3.664 €/m? 17,23 €/m? 17,7 5,12%
8 4.999 €/m? 15,29 €/m? 27,2 3,33%
9 6.552 €/m? 22,64 €/m? 241 3,76%
10 6.393 €/m? 18,72 €/m? 28,5 3,19%
11 3.131 €/m? 13,51 €/m? 19,3 4,70%
12 4.662 €/m? 18,67 €/m? 20,8 4,36%
13 5.124 €/m? 18,13 €/m? 23,6 3,85%
14 3.136 €/m? 13,59 €/m? 19,2 4,72%
15 4.198 €/m? 16,69 €/m? 21,0 4,33%
Mittel 5.363 €/m?2 18,97 €/m? 23,3 3,97 %

Das Bewertungsobjekt ist besonders gut hinsichtlich der Lagequalitat und des baulichen Zustands mit dem
Kauffall Nr. 5 zu vergleichen. Die Kauffélle Nr. 1 und Nr. 3 haben einen héheren Standard als das Bewer-
tungsobjekt.

Die ubrigen Kauffalle sind entweder hinsichtlich ihrer Lage und / oder ihres baulichen Zustandes als schlech-
ter einzustufen als das Bewertungsobjekt nach Umsetzung der Modernisierungsmafinahmen.

Im nachfolgenden Diagramm ist der Zusammenhang zwischen der erzielten Miete und dem Kaufpreis bei
den Vergleichskauffallen dargestellt.
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Kaufpreis zu Miete

10.000£/m*
9.000£/m? -
/ ¢
8.000€/m*
Bewertungsobjekt * /
7.000€/m*

6.000 €/m? ¢ /

z e
5.000€/m + Y
4.000€/m* *
e
3.@}0@!“12 * T T T T 1
10,00€/m* 15,00€/m® 20,00€/m?* 2500€/m® 30,00€/m* 3500&/m?

Miete

Die Kauffalle bestatigen den Ertragswert.
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9 Objektrisiken

Das Objektrisiko einer Immobilie stellt das mit dem Objekt verbundene Gesamtrisiko dar, das im Wesentli-
chen die Beurteilungskriterien Drittverwendungsfahigkeit / Nutzbarkeit durch Dritte, Vermietbarkeit und
Marktgangigkeit beinhaltet.

9.1 Drittverwendungsfahigkeit / Nutzbarkeit durch Dritte

Eine Immobilie ist drittverwendungsfahig, wenn sie es aufgrund ihrer Eigenschaften einem potentiellen Er-
werber ermdglicht, diese zu anderen Zwecken wirtschaftlich zu nutzen. Die Nutzbarkeit durch Dritte be-
schreibt die Verwendungsfahigkeit der Immobilie fir einen Dritten zum selben Zweck.

Die Buroflachen sind im Wesentlichen nur als Blro- und Praxisflachen nutzbar. GréRe, Zuschnitt und Er-
schlieBung der Flachen erlauben die Vermietung an einen Einzelmieter mit gréRerem Flachenbedarf (bis zu
rund 1.595 m?) oder an mehrere Mieter, die eine oder mehrere Etagen anmieten méchten. Die Etagen kén-
nen wegen der Anordnung des Treppenhauses und der WC-Bereiche schlecht in zwei Mieteinheiten geteilt
werden. Die GroRe einer Etage mit jeweils rund 300 m? Mietflache ist fiir eine breite Nutzergruppe insbeson-
dere aus dem Bereich Dienstleistung und Beratung geeignet.

Eine Umnutzung in Wohnungen ist denkbar, da die Festsetzungen des Bebauungsplanes dies ermdglichen.
Jedoch sind entsprechende Umbaukosten zu bertcksichtigen.

Die Drittverwendungsfahigkeit / Nutzbarkeit durch Dritte ist als normal zu beurteilen.

9.2 Vermietbarkeit

Die Vermietbarkeit driickt aus, ob mit einer Immobilie Ertrage nachhaltig erwirtschaftet werden kénnen. Die
allgemeinen Beurteilungskriterien flr die Vermietbarkeit sind die Lage, die Objekteigenschaften und die
Marktsituation.

Das ndrdliche Westend ist eine gefragte Adresslage fur Dienstleister und Berater. Hier herrschen mit Aus-
nahme einiger Objekte an der Bockenheimer Landstraflie eher kleinteilige Flachenzuschnitte vor. Der Stand-
ort hat sich ebenfalls als Adresse fir Unternehmen aus dem Bereich der Finanzdienstleister etabliert. So
sind hier beispielsweise die KfW-Bank, die BHF-Bank und die Allianz-Versicherung vertreten. Die Vermiet-
barkeit wird durch die beabsichtigte Modernisierung der Burofldchen positiv beeinflusst.

Die Vermietbarkeit ist als gut einzustufen.

9.3 Marktgangigkeit (Verwertbarkeit)

Die Marktgangigkeit beschreibt die potentielle Investitionsbereitschaft von Investoren und die Nachfrage am
Markt nach vergleichbaren Objekten.

Das Bewertungsobjekt spricht Interessenten aus dem regionalen Markt, aber auch institutionelle Investoren
an. Die ObjektgroRe stellt im lokalen Markt keine Besonderheit dar. Die gute Adresslage ist fir die Verwert-
barkeit férderlich. Das dufRere Erscheinungsbild ist dagegen nachteilig. Das Objekt ist auRerdem fir Entwick-
ler geeignet, die eine Umnutzung in Luxuswohnungen beabsichtigen.

Die Marktgangigkeit ist insgesamt als gut zu bezeichnen.
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9.4 Beurteilung Objektrisiko

In der nachfolgenden Tabelle werden die Teilkriterien des Objekirisikos sowie die Einordnung des Bewer-

tungsobjektes zusammenfassend dargestellt.

einge-
sehr gut gut normal . schwer fehlend
schrankt
Drittverwendungsfahigkeit/ v
Nutzbarkeit durch Dritte
Vermietbarkeit v
Marktgangigkeit v
(Verwertbarkeit)

Unter Wirdigung der beschriebenen Kriterien ist das Gesamtrisiko des Bewertungsobjektes als normal ein-

zustufen.

gering

normal

erhoht

hoch

Gesamtrisiko

v
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10 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet. Sonstige wertbeeinflussende Umstande, die bei der
Ermittlung des Ertragswertes nicht erfasst wurden, sind gesondert durch Zu- oder Abschlage zu beriicksich-
tigen. Da alle wertbeeinflussenden Umsténde bereits im Ertragswert beriicksichtigt sind, wird der Ertragswert
als Verkehrswert ibernommen.

Der Verkehrswert fur das Burogebaude Myliusstralle 14, 60323 Frankfurt am Main, wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 03.12.2018 geschatzt mit:

9.400.000,00 €
(in Worten: neun Millionen vierhunderttausend Euro)

Frankfurt am Main, den 12. Dezember 2018

biet:
RBestellungsge ;
wertung vor pepauten

\ ‘ E:
Jpebautet
\ W} (/ \M ‘/ \ k\‘v/ 1 m(‘;uur:dstucken

Dipl.-Ing. Dipl.-Wirtsch.-Ing (FH) Dieter Eimermacher
CIS HypZert (F), MRICS

Von der IHK Frankfurt am Main 6ffentlich bestellter
und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Der Sachversténdige behélt an den von ihm erstellen Wertgutachten das Urheberrecht. Das Gutachten ist nur fir den
Auftraggeber zum angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung ist nur mit schriftlicher Genehmigung zulassig.
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11 Anlagen
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Anlage 4 — Plane (Grundrisse)

Anlage 5 — Berechnung Brutto-Grundflache

Anlage 6 — Berechnung Nutzflache und Vermietungssituation
Anlage 7 — Berechnung Mietsonderwert

Anlage 8 — Fotodokumentation
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Anlage 1

Ubersichtskarte
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Digitale Topographische Karte 1:250.000 Deutschland

Die DTK 1:250 ist ein Produkt des Bundesamtes fiir Kartographie und Geodésie. Die Karte enthélt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und
die regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaRstab 1:250.000 angeboten. Das Open-Data-Kartenwerk steht zur
Nutzung in Gutachten zur Verfiigung. Die bereitgestellte Karte darf vervielfaltigt, ausgedruckt, prasentiert sowie an Dritte (ibermittelt werden. Die Angabe der Quelle ist dabei

unveréndert mitzufiihren.

Datenquellen: ~ DTK 1:250.000 Deutschland , Dienstleistungszentrum des Bundes fiir Geoinformation und Geodésie Stand: 31.12.2013

Py Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 455969891 vom 9. Oktober 2017 auf dem on—geo Portal der on-geo GmbH. Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem
A Zeitpunkt gultigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH anerkannt. Copyright © by on-geo® 2017
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Stadtplan
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Stadtplan M1:20.000 mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Der Stadtplan wird herausgegeben vom MairDumont. Er enthélt u.a. die Bebauung, StraRennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt
flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaRstabsbereich 1:20.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die
Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquellen:  Stadtplan 1:20.000 MairDumont , MairDumont GmbH und Co. KG Stand: 2015

on-geo’ Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 455969891 vom 9. Oktober 2017 auf dem on—geo Portal der on-geo GmbH. Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem
g Zeitpunkt gliltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH anerkannt. Copyright © by on-geo® 2017
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Anlage 3

Liegenschaftskarte



Liegenschaftskarte 1:1.000 Hessen 60323 Frankfurt am Main | Myliusstr. 14

LGeoinforma 131g

2017-10-00 | 4559698941

Om

. - Mafstab 1:1.000 Ausdehnung: 160m x 160m

10m 20m 30m (im Papierausdruck) Keine Verschiebung zur Lage.

Liegenschaftskarte mit Grundstiicksdaten

Die Liegenschaftskarte (ALKIS®) zeigt die Grundstiicksdaten des Landes Hessen. Die Karte enthélt u.a. die Hausnummern, Geb&dude, StraRennamen, Flurstiicksgrenzen und
Flurstiicksnummern. Die Karte liegt flichendeckend fiir das gesamte Land Hessen vor und wird im MafRstab 1:1.000 angeboten.

Datenquellen:  ALKIS Hessen , Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation Stand: Okt 2017

Py Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 455969891 vom 9. Oktober 2017 auf dem on-geo Portal der on-geo GmbH. Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem
A Zeitpunkt gultigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH anerkannt. Copyright © by on-geo® 2017
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Anlage 4

Grundrisse



Kellergeschoss



Erdgeschoss



1. Obergeschoss



2. Obergeschoss



3. Obergeschoss
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Staffelgeschoss
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Anlage 5

Berechnung Brutto-Grundflache



Berechnung Brutto-Grundflache a) und b)
Quelle: Ubergebene Planunterlagen

Burogebaude
Kellergeschoss

Erdgeschoss

1. Obergeschoss
2. Obergeschoss
3. Obergeschoss
4. Obergeschoss

Staffelgeschoss

Summe

23,000 m
17,000 m

2,200 m
17,000 m
17,000 m
17,000 m
17,000 m

7,000 m

22,300 m
20,000 m
19,650 m
20,000 m
20,000 m
20,000 m
20,000 m

13,825 m

512,90 m?

340,00 m?
43,23 m2

383,23 m?
340,00 m?
340,00 m?
340,00 m?
340,00 m?

96,78 m?

2.352,91 m2
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Anlage 6

Nutzflache und Vermietungssituation
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Anlage 7

Berechnung Mietsonderwert
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Anlage 8

Fotodokumentation



Ansicht von der MyliusstralRe

Eingang




Treppenhaus

Zurlickgebaute Buroflachen im Erdgeschoss

Zurtickgebaute WCs im Erdgeschoss




Ruckbau Buroflachen im 1. Obergeschoss

Buroflache im 3. OG vor dem Rickbau

Biroflache Staffelgeschoss




Tiefgarage, der Bereich der Doppelparkanlagen
soll zu Archivflache umgebaut werden

Kellergeschoss, Heizung




Kellergeschoss, Hausanschluss und Elektro-
verteilung

Kellergeschoss: Liftungsanlage Tiefgarage




Riss in einer Fassadenplatte




