(( JONES LANG
LASALLE HOTELS’

)

Erstellt durch:

Jones Lang LaSalle Hotels
HighLight Munich Business Towers
Mies-van-der-Rohe-Stral3e 6
80807 Miinchen

Tel: +49 89 29 00 88 - 82
Fax:  +49892900 88 - 88

Projektstudie fur das

Hotelprojekt am Bahnhof Kronberg
Bahnhofstralle

Fir den Magistrat der Stadt Kronberg
Im Februar 2008



)

Inhaltsverzeichnis

Seite

1 Auftrag Und VOrGENENSWEISE ......c.cviiiiiciiceis e 2
L1 AURTAG ottt Rt R ettt 2
1.2 VOTGENENSWEISE ....ovuveereeisiseeeisereet s tsese ettt sese e s e et se e bbb s st s ettt n st 2
1.3 Vertraulichkeit und HaftUNgSAUSSCRIUSS........cv.veireeirircrisis e ss s 2

2 SEANAOMANGIYSE ... .vcveeciciiiiss et bbbt e et e bR e e e n e 3
2.1 Makrostandort Kronberg iM TAUNUS ..........ceiieueiireiese s et ssse s s ssss st s s s et ssss st ssnsesessssesassesesnns 3
2.2 Mikrostandort BAhNNOf KIONDEIG..........cuiiiriieiiicieiee ettt bbb 8
A0 T - .| TSP 10

3 Hotelmarkt Kronberg im TAUNUS .......ccccciiieciees et 12
T T o ) (=1 11T =TT 12
I o ) (=1 1410 =] 1o TSSO 13
TR T o 0) (=YLt A0 - T o= SRRSO 15
34 MItDEWEIDEIANGIYSE .....cveeieieiiee ettt bbb bbbt b bbbt 16
3.5 FAZIEUNG AUSDICK ...vovieeieieiiess et et ettt 18

4 KonzeptioNSEMPIENIUNG ........cciviiiiiiicce bbb 20
T o 0] (=11 (0] 2= o] o] TSRS 20
4.2 GASIEZIMIMEN ....cvvieirieeeieiee ettt etttk b e bbb bbbt es 21
4.3 GastronOMIEEINMCHIUNGEN ....c.cviviieiieieicte sttt bbbt b bbb s bbbt e b b n e b st b en st s s seeas 22
4.4 Fitness- UNA WEIINESSDEIBICK ...........ceuiiiiricieici ettt bbb 23
45  Offentliche Bereiche Und AQMINISITALON ............covvuevierrieeseieeseeessesesssees s sesssessses s 23
A6 PAIKEN ..ot RS E R R SRRt 24
A7 BaCK-0f-HOUSE BEIBICHE. .......cvuiviiieiseiiieicisteet st bbbt 24
A8 FAZIt .ot b bt 24

5  Leistungseinschétzung Jones Lang LaSalle HOtelS............ccooieiiiicncciccceeeseee 25
5.1 ANNANIMEN <.ttt bbb 2R b R £ R b bR £ bbbt 25
5.2 EinSch&tzung der LeiStUNGSEIGEDNISSE ... ..c.cu vttt ettt sttt 26
5.3  Einschétzung des potentiellen Betreiber- und INVESIOrENINIEIESSES........vvvvvererereierrireirireeire e eeseseens 30
B4 FAZIE. .o b bt 31
Anhang 1 - Leistungseinschatzungen Jones Lang LaSalle HOtElS...........cccccveeeiiiiiiiiisss e i
Anhang 2 — Allgemeine GesChaftShediNgUNGEN ..o s ii

JONES LANG
LASALLE HOTELS'




1 Auftrag und Vorgehensweise

1.1 Auftrag

Die Stadt Kronberg erwagt derzeit als Eigentimerin des Areals rund um den Bahnhof Kronberg eine
Sanierung und teilweise Umnutzung des Gebietes. Dabei ist neben einer Wohnbebauung die Errichtung
eines Hotels vorgesehen. Aus diesem Grund wurde Jones Lang LaSalle Hotels am 8. Januar 2008 mit der
Erstellung einer Projektstudie fir das Hotelvorhaben beauftragt. Diese Studie soll im Wesentlichen auf
den Standort, den lokalen Hotelmarkt, eine mdgliche Konzeption, die potentiellen Leistungsergebnisse
des geplanten Hotels sowie eine Einschatzung der Betreiberresonanz und die Indikation einer erzielbaren
Pacht eingehen. Dariiber hinaus soll die Studie die Mdglichkeit einer Einbeziehung des auf dem Gelénde
befindlichen stadtischen Lokschuppens in das Hotelprojekt beleuchten.

1.2 Vorgehensweise

Die Recherchen und Analysen fiir die Projektstudie wurden im Januar und Februar 2008 durchgeftihrt und
umfassten neben der Standortbesichtigung, dem Besuch ausgewahlter Mitbewerberhotels und der
Analyse der uns (iberlassenen Plane und Unterlagen auch das Studium primérer und sekundérer Daten
zu den Hotelmérkten Kronberg im Taunus und Frankfurt am Main. Weiterhin wurden von uns Gespréache
mit dem Ersten Stadtrat der Stadt Kronberg, Herrn Wolf Dietrich Groote, Frau Petra Heberer aus dem
Liegenschaftsamt der Stadt und Frau Gesine Warnecke aus dem Stadtplanungsamt in Kronberg
hinsichtlich der derzeit geplanten Nutzung am Standort gefiihrt. Darliber hinaus wurden von uns
Interviews mit Vertretern mehrerer umliegender Unternehmen (Herrn Oliver Vellage von Accenture, Frau
Angelika Maarouf von Procter & Gamble und Herrn Christian Klein von Celanese) gefiihrt, um den Bedarf
und die Anforderungen potentieller Nachfrager fiir ein Hotelprojekt in Kronberg einschétzen zu kénnen.
Die Erkenntnisse unserer Recherchen und Analysen sind in diesem Bericht zusammengefasst. Hervor zu
heben ist, dass keinerlei Gesprache mit potentiellen Entwicklern oder Betreibern gefuhrt wurden. Bereits
in der Vergangenheit erstellte Projektskizzen oder -entwiirfe lagen uns nicht vor.

1.3 Vertraulichkeit und Haftungsausschluss

Wir weisen darauf hin, dass dieser Bericht — in Einklang mit unseren beigefiigten allgemeinen
Geschaftshedingungen — nur fiir den Auftraggeber bestimmt und vertraulich zu behandeln ist. Dieser
Bericht wurde fir den angegebenen Zweck erstellt und darf nicht fir andere Zwecke, eine Absicherung
einer Finanzierung mit eingeschlossen, verwendet werden.

Wir ibernehmen keine Verantwortung gegentiber Dritten. Ohne vorherige schriftliche Genehmigung von
Jones Lang LaSalle Hotels diirfen weder der Bericht noch Teile daraus veréffentlicht oder als Quelle
gegeniiber Dritten verwendet werden. Eine derartige Genehmigung kann nur dann erteilt werden, wenn
ausreichend auf die Annahmen und Einschrénkungen dieses Berichtes hingewiesen wurde.
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2 Standortanalyse

2.1 Makrostandort Kronberg im Taunus

Die Stadt Kronberg im Taunus ist etwa 15 km nord-westlich von Frankfurt im Hochtaunuskreis gelegen.
Die Stadt besteht aus den drei Stadtteilen Kronberg, Oberhdchstadt und Schonberg und grenzt im Norden
und Osten an Oberursel, im Stdosten an Steinbach, im Westen an Konigstein sowie im Suden an
Eschborn und Schwalbach.
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Mit rund 20.000 Einwohnern (Stand Juni 2007) ist Kronberg einer der bevorzugten Wohn- und
Erholungsorte im Taunus. Der staatlich anerkannte Luftkurort stellt zudem ein beliebtes
Naherholungsgebiet im GroRraum Frankfurt mit vielfaltigen Kultur-, Freizeit- und Sporteinrichtungen dar.

Wirtschaftsstandort

Die Stadt Kronberg ist im Hochtaunuskreis gelegen und somit Teil des Rhein-Main-Gebietes, einer der
wirtschaftsstarksten und dynamischsten Regionen Deutschlands. Unternehmen aus vielen Branchen
haben hier ihren Sitz und beschéftigen in der Region etwa 1,8 Millionen Arbeitnehmer. Das Zentrum
dieser im Siiden des Bundeslandes Hessen liegenden Wirtschaftsregion bildet die Stadt Frankfurt am
Main.
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Der Hochtaunuskreis mit seiner Kreisstadt Bad Homburg liegt fast vollstdndig im Mittelgebirge des
Taunus. GeméaR jingsten Prognosen besitzt der Kreis mit einem durchschnittlich zur freien Verfliigung
stehenden Pro-Kopf-Einkommen von iiber EUR 27.000 im Jahr 2008 nach dem Landkreis Starnberg die
hdchste Kaufkraft in Deutschland.

Kronberg profitiert von seiner Lage im Einzugsgebiet von Frankfurt sowie der im Vergleich zu Frankfurt
vergleichsweise geringen Gewerbesteuersatze (300% in Kronberg versus 460% in Frankfurt) und ist
daher Standort zahlreicher international tatiger Unternehmen, mit einem Schwerpunkt auf den Branchen
Dienstleistung und High-Tech. Die Mehrzahl dieser Unternehmen ist im Gewerbegebiet am stiddstlichen
Rand der Stadt Kronberg angesiedelt. Zu den bedeutenden Unternehmen vor Ort z&hlen das mit seiner
deutschen Konzernzentrale in Kronberg anséssige Beratungsunternehmen Accenture, das rund 900
Mitarbeiter beschaftigt. Ihren Sitz in Kronberg hat auch die Braun GmbH, international fiihrender Hersteller
von Elektrogeréten. Seit 2005 gehort das Unternehmen zu dem US-Konzern Procter & Gamble, dessen
deutsche Hauptverwaltung sich im ca. 4,9 km entfernten Schwalbach im Taunus befindet. In Kronberg
beschaftigt das Unternehmen rund 1.200 Mitarbeiter. Ebenso in Kronberg ansassig ist die Zentrale fir alle
europdischen Konzernaktivititen des Chemieunternehmens Celanese AG, die in Kronberg rund 100
Mitarbeiter beschéftigt. Gemal unserer Recherche ist der Standort Kronberg fur diese Unternehmen
bestatigt, Erweiterungen oder Neuansiedlungen sind jedoch kurz- bis mittelfristig nicht geplant. Neben den
uiberregional bekannten Unternehmen wird die Wirtschaftslandschaft Kronbergs ansonsten primdr durch
mittelstandische Einzelhandels- und Handwerksbetriebe gepragt.

Tourismusstandort

Neben ihrer wirtschaftlichen Stérke profitiert die Stadt auch von einer Reihe touristischer
Attraktivitatsfaktoren. Touristische Anziehungspunkte sind neben der von Fachwerkgebduden gepréagten
Altstadt auch die Burg Kronberg und der Opel-Zoo. Die unter Denkmalschutz stehende Burg Kronberg
datiert aus dem 13. Jahrhundert und ist ein beliebtes Wochenendziel in der Region. Das jéhrliche
Besucheraufkommen belduft sich auf rund 18.000 Personen, wobei die Hauptbesuchsmonate im Sommer
und zum Weihnachtsmarkt im Dezember sind. Die Burg beheimatet auch das Stadtmuseum.

Der (iber die Stadtgrenzen hinaus bekannte Opel-Zoo ist zwischen Kronberg und Kénigstein gelegen. Das
von Georg von Opel gegrindete Freigehege fiir Tierforschung beherbergt auf seinen rund 27 ha
Landschaftsflache mehr als 1.000 Tiere aus 200 Arten. Der Landschaftszoo ist ganzjahrig taglich gedffnet
und verzeichnete im Jahr 2007 rund 700.000 Besucher. Kronberg ist zudem Gber mehrere Wanderwege
an den ca. 120.000 ha umfassenden Naturpark Hochtaunus angeschlossen, der insbesondere von
Tagestouristen als Ausflugs- und Wanderziel frequentiert wird.

Die Region um den Hochtaunus wird dariiber hinaus von Kurgésten aufgrund der zahlreichen Kur- und
Heilanwendungen wie z. B. im Kurbad Bad Homburg besucht. Kulturhistorische Anziehungspunkte stellen
das Romerkastell Saalburg bei Bad Homburg und das Freilichtmuseum Hessenpark bei Neu-Anspach
dar.

Ein weiterer Anziehungspunkt ist die 1993 gegriindete Kronberg Academy, die sich der Foérderung
hochbegabter junger Musiker verpflichtet hat. Der Schwerpunkt der Forderung liegt dabei auf dem
Instrument des Cello. Dabei ist es in den letzten Jahren gelungen, Kronberg zu dem weltweit wohl
bedeutendsten Zentrum fur Cellisten aller Generationen zu machen, so dass Kronberg zu einer
internationalen Begegnungsstétte fir Musiker geworden ist. Seit dem Griindungsjahr findet alle zwei
Jahre ein internationales Cello Festival in Kronberg statt, das im Jahr 2007 von etwa 9.000 Gasten
besucht wurde.
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Dies vorausgeschickt ist anzumerken, dass das Tourismusaufkommen in Kronberg und der Region priméar
durch Tagestouristen aus dem GroRraum Frankfurt gekennzeichnet ist und die durch dieses Segment
generierte Ubernachtungsnachfrage daher relativ begrenzt ist.

Verkehrsanbindung

Die Stadt Kronberg profitiert von ihrer Nahe zu Frankfurt und somit von ihrer Anbindung an einen der
dichtesten Verkehrsknotenpunkte Deutschlands und Europas.

Kronberg selbst verfigt nicht tiber einen direkten Autobahnanschluss, ist jedoch Gber die Landesstrasse
L 3005 dber die Aus- und Abfahrt Eschborn an die Bundesautobahn A 5 (Hattenbacher Dreieck —
Frankfurt — Basel) sowie die A 66 (Wieshaden — Frankfurt — Fulda) angeschlossen. Dariiber hinaus
besteht Uber die BundesstralRe B 455 via Konigstein Anschluss an die Autobahn A 3 (Niederléndische
Grenze — Frankfurt — Passau) sowie via Oberursel an die Autobahn A 661 (Oberursel — Egelsbach).
Frankfurt Zentrum (Hauptwache) ist (iber die A 66 von Kronberg aus in rund 25 Fahrminuten erreichbar,
die Fahrtzeit zum Rhein-Main-Flughafen betrégt dber die A 5 rund 20 Minuten. Eschborn, eine der
groRten Birostadte im GroRraum Frankfurts und Sitz zahlreicher internationaler Unternehmen wie bspw.
die Deutsche Bank, Eurohypo AG, Deutsche Telekom und Ernst & Young, liegt rund zehn Fahrminuten
von Kronberg entfernt.

Die Stadt Kronberg profitiert zudem von ihrer Anbindung an das OPNV-Netz des Rhein-Main-
Verkehrsverbundes (RMV). Der Bahnhof Kronberg ist Start- bzw. Endpunkt der S-Bahnlinie S4, die
zwischen Kronberg und Langen verkehrt. Von hier aus bestehen tagsiiber im 30-Minuten-Takt direkte
Verbindungen zur Messe Frankfurt (Fahrtzeit rund 18 Minuten). Der Frankfurt Hauptbahnhof ist in rund 22
Minuten zu erreichen, von hier aus bestehen Anbindungen an den nationalen und internationalen
Schienenverkehr.

Uber den Hauptbahnhof Frankfurt besteht zudem eine Anbindung an den Rhein-Main-Flughafen, die
Fahrtzeit betragt hier rund 50 Minuten. Der Rhein-Main-Flughafen ist mit einem Passagieraufkommen von
54,2 Millionen in 2007 der groRte Flughafen in Deutschland und rangiert in Europa an dritter Stelle, nach
London Heathrow und Paris Charles de Gaulle. Das Passagieraufkommen ist, wie die umseitig stehende
Graphik verdeutlicht, in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen. Dies ist nicht zuletzt auch darauf
zurlickzuflihren, dass der Rhein-Main-Flughafen der Lufthansa als Heimatflughafen dient und sich in den
letzten Jahren als internationales Drehkreuz etablieren konnte. Rund 87,0% aller Passagiere am Rhein-
Main-Flughafen sind internationaler Herkunft.
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Rhein-Main Flughafen: Passagiervolumen
(1996 bis 2007)
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Quelle: Flughafen Frankfurt

Nach einem Riickgang des Passagiervolumens zwischen 2001 und 2003 als Folge globaler Ereignisse,
wie den Anschldgen von New York, SARS und dem Krieg in Irak, verzeichnet der Rhein-Main-Flughafen
seit 2004 ein anhaltendes Wachstum in den Passagierzahlen. Zwischen 2003 und 2007 konnte das
Passagiervolumen um rund 2,9% pro Jahr gesteigert werden. Mit etwas mehr als 54 Millionen
Passagieren in 2007 hat der Flughafen jedoch nahezu seine Kapazitatsgrenze erreicht, welche derzeit bei
56 Millionen Passagieren liegt. Geplant ist deshalb die Erweiterung des Flughafens um eine neue
Landebahn sowie ein drittes Terminal mit einer Kapazitat von rund 25 Millionen zusatzlichen Passagieren.
Die Fertigstellung ist derzeit fur 2015 avisiert und wird die internationale Bedeutung des Flughafens weiter
starken. Hervorzuheben ist jedoch, dass von diversen umliegenden Stadten sowie von Umwelt- und
Naturschutzverbénden Klage gegen den Ausbau eingereicht wurde, wodurch sich die Realisierung
verzdgern konnte.

Der Rhein-Main-Flughafen profitiert von seiner ausgezeichneten Erreichbarkeit. Uber die A5 ist die
Frankfurter Innenstadt in rund 15 Fahrminuten zu erreichen, dariiber hinaus bestehen Anbindungen an
das Netz der Deutschen Bahn sowie den lokalen Schienenverkehr (OPNV). Frankfurt Hauptbahnhof ist
mit der S-Bahn in rund 11 Fahrminuten zu erreichen. Neben den bestehenden Verbindungen ist derzeit
angedacht, im Rahmen der Entwicklung der Regionaltangente West eine direkte Anbindung des
Flughafens an die Stédte Bad Homburg und Oberursel im Hochtaunuskreis zu schaffen. Uber die an der
S4-Bahnlinie gelegene Station Eschborn Siid (neun Minuten Fahrtzeit vom Kronberger Bahnhof) wirde
auch Kronberg, wenn auch nur indirekt, von dieser neuen Strecke profitieren. Die Fahrtzeit von Kronberg
zum Frankfurter Flughafen wiirde sich dadurch deutlich reduzieren, wobei eine genauere Angabe zur
Zeitersparnis derzeit noch nicht getroffen werden kann. Der Baustart der neuen Strecke war urspriinglich
fur 2006 vorgesehen, ist jedoch bislang (iber das Stadium der Vorplanungserstellung nicht hinaus
gekommen.
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Veranstaltungen, Messen und Kongresse

Die Stadt Kronberg verflgt iber mehrere lokal voneinander getrennte Veranstaltungsflachen (bspw.
Stadthalle, Zehntscheune, Taunushalle, Haus Altkonig), von denen die Stadthalle mit einer Kapazitat von
bis zu 320 Personen den groRten Raum stellt. Weitere Veranstaltungsflachen befinden sich auf dem
Gelande des Unternehmens Accenture. Das dort befindliche Veranstaltungszentrum, der Campus
Kronberg, bietet in 29 Veranstaltungsrdumen mit einer GroRe von 11 bis 137 m2 drei bis 112 Personen
Platz flir Tagungen und Meetings. Darliber hinaus verfligt das Veranstaltungszentrum dber ein
Auditorium, das mit einer Flache von rund 393 m? eine Maximalkapazitat von 290 Personen aufweist.

Zu den regelméRigen Veranstaltungen der Stadt z&hlt inshesondere das im 2-Jahres-Rhythmus
stattfindende Cello Festival, das alle zwei Jahre stattfindende Internationale Stralentheaterfestival, der
alle zwei Jahre zu Pfingsten stattfindende Mittelalterliche Markt und der jahrliche Weihnachtsmarkt.
Dariiber hinaus findet in unregelmaRigen Abstdnden an einem Wochenende im September das von der
Sportlerin und Bdirgerin Kronbergs Ann Kathrin Linsenhoff ins Leben gerufene ,Schafhof Festival® der
,Linsenhoff-UNICEF-Stiftung” statt. In 2007 wurde die Veranstaltung von mehr als 40.000 Besuchern
frequentiert.

Neben den eigenen Veranstaltungen profitiert Kronberg auch von den in Frankfurt stattfinden
Veranstaltungen und Konferenzen. So zahlt Frankfurt zu den bedeutendsten Messe- und
Veranstaltungsschaupléatzen in Deutschland und Europa, Austragungsorte sind neben der Messe
Frankfurt inshesondere auch das auf dem Messegelénde gelegene Kongresszentrum Congress Frankfurt.

Mit einer Ausstellungsflache von 321.000 m2 in zehn Hallen und weiteren 83.000 m? Freigelénde rangiert
die Messe Frankfurt an dritter Stelle unter den flinrenden internationalen Messeschauplétzen. In 2007
verzeichnete die Messe Frankfurt rund 2,5 Millionen Besucher und 38.000 Aussteller, was einem Anstieg
der Besucherzahlen im Vergleich zum Vorjahr von 49,1% entspricht, wahrend die Zahl der Aussteller um
15,0% zuriickging.

Frankfurter Messe: Entwicklung der Besucher- und Ausstellerzahlen
(1996 bis 2007)
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Der Messezyklus in Frankfurt stiitzt sich in erster Linie auf Gromessen wie die zweijahrig stattfindende
IAA (Internationale Automobilausstellung), die jahrlich stattfindende Buchmesse sowie auf die zweijéhrig
stattfindende Intergeo. Insbesondere aufgrund des zweijahrigen Zyklus der Internationalen
Automobilausstellung, die 2007 alleine 948.000 Besucher anlockte, fluktuiert die Nachfrage in Frankfurt
merklich zwischen den Jahren.

Das Kongresszentrum Congress Frankfurt ist tber eine (iberdachte Laufebene mit allen neun
Ausstellungshallen der Messe Frankfurt verbunden. Das Kongresszentrum umfasst fiinf
Konferenzraumen, von denen der Grote, der Saal Harmonie, 1.830 m2 umfasst und eine Kapazitat von
750 his 2.200 Pl&tzen bietet. Die restlichen vier Konferenzrdume, mit einer Kapazitat von 550 bis 1.190
Personen, belaufen sich zusammen auf rund 1.120 m2. In 2007 verzeichnete das Kongresszentrum 100
Veranstaltungen mit rund 80.000 Besuchern und damit im Vergleich zum Vorjahr einen Riickgang um
6,0% respektive 18,4%, was sich auf das starke Frankfurter Messejahr 2007 zurckfiinren I4sst.

2.2 Mikrostandort Bahnhof Kronberg

Das rund 6.000 m?2 grofRe Grundstick des angedachten Hotels befindet sich stddstlich des
Stadtzentrums, auf dem Gelénde des Bahnhofs Kronberg.

Die umseitig stehende Aufnahme zeigt den Projektstandort im Verhéltnis zu den wichtigsten
Nachfragegeneratoren vor Ort.
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‘ Projektstandort
und Bahnhof Kronberg

Das Hotelvorhaben ist auf einem Areal mehrerer Flurstiicke geplant, die sich im Eigentum der Stadt
Kronberg befinden und im Folgenden als Gesamtflache betrachtet werden. Diese Flache erstreckt sich
zwischen BahnhofstralRe, Bleichstralle, SchillerstraBe und Ludwig-Sauer-Stral3e. Derzeit befindet sich ein
offenes, zweigeschossiges Parkdeck mit weiteren ,Park & Ride" Parkplatzen sowie oOffentlichen
Griinflichen auf dem Areal. Die gesamten Parkflachen am Bahnhof Kronberg umfassen etwa 350
Stellplatze, wovon nach Angaben der Stadt Kronberg derzeit etwa 250 nutzbar sind. Die Beschaffenheit
des Areals ist durch einen Hohenunterschied von mehreren Metern gekennzeichnet, der sich zwischen
Parkebene und angrenzender Griinfliche sowie Parkebene und den nordlich angrenzenden Flurstiicken
erstreckt.

Direkt suddstlich angrenzend an das Projektgrundstiick befinden sich der Bahnhof Kronberg und die
S-Bahn Gleise, der stadtische Lokschuppen — ein altes, derzeit ungenutztes Backsteingebdude —,
Parkflachen, sowie weitere stédtische unbebaute Grundstiicke. Im Siiden des Areals verlduft die
Bahnhofstralle, die durch Wohnbebauung geprdgt ist. Noérdlich des Projektgrundstiicks liegen die
Schillergérten, ein ebenfalls fur Wohnbebauung vorgesehenes Gebiet mit mehreren Stadtvillen. Am
westlichen Rand des Areals befindet sich direkt an Bleichstrale und SchillerstraBe angrenzend der
Viktoriapark, ein weitldufiger oOffentlicher Park, der (ber zwei Weiher sowie Tennisplatze und eine
Minigolfanlage verfiigt.
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Die am sudostlichen Rand von Kronberg angesiedelten Unternehmen liegen etwa 1,5 km vom geplanten
Projektstandort am Bahnhof Kronberg und damit ca. 3 Fahrminuten entfernt. Darliber hinaus verbindet die
S-Bahn diese Unternehmen (iber die von den Unternehmen jeweils fulaufig erreichbare S-Bahn Station
Kronberg Siid in nur etwa 2 Minuten Fahrtzeit. Das Stadtzentrum von Kronberg, das Uber eine Vielzahl
von Einzelhandels- und Gastronomieflachen verflgt, ist fuBlaufig in etwa 5 Minuten erreichbar.

Im Zuge der fiir das gesamte Areal angedachten Nutzungsanderungen sind neben der Hotelbebauung die
stdostlich des Projektgrundstiicks gelegenen unbebauten Flachen fir eine Wohnbebauung vorgesehen.
Weiterhin sollen die sich derzeit auf dem Areal befindlichen ,Park & Ride" Flachen von der Station
Bahnhof Kronberg zur S-Bahn Station Kronberg Siid verlagert werden. Etwa 25 Stellplatze werden
angabegemald am Bahnhof Kronberg verbleiben. Darliber hinaus wird nach Angaben der Stadt Kronberg
die ErschlieBung einer iiber das Areal verlaufenden VerbindungsstralRe zwischen Bahnhofstralle und
Ludwig-Sauer-Stralle eruiert, deren genauer Verlauf von der zukinftigen Nutzung des Lokschuppens
abhangig gemacht werden soll.

Das gesamte Areal ist von der BahnhofstraRe erschlossen und dartiber hinaus auch iber die BleichstraRRe
bzw. die Schillerstralle zugénglich. Die Bahnhofstrae und die daran anschlieRende BleichstralRe sowie
die Jagques-Reiss-Strale verbinden den Projektstandort mit der LandesstraBe Frankfurter
StraRe (L 3005), so dass der Standort gut mit dem PKW erreicht werden kann. Die LandesstraRe
verbindet Kronberg in ca. 25 Fahrminuten dber die Autobahnen A 66 mit dem Stadtzentrum von Frankfurt
(Hauptwache). Aufgrund des direkt angrenzenden Bahnhofs Kronberg ist der Projektstandort dariiber
hinaus sehr gut an das 6ffentliche Verkehrsnetz angebunden. Vom Bahnhof Kronberg bestehen taglich im
30-Minuten Takt mit der S-Bahn direkte Verbindungen zur Hauptwache in Frankfurt, die Fahrtzeit betragt
rund 25 Minuten. Der Rhein-Main-Flughafen ist mit der S-Bahn in etwa 50 Minuten Fahrtzeit zu erreichen.

Aufgrund seiner zentralen Lage am Bahnhof ist davon auszugehen, dass das geplante Hotel (ber eine
gute Sichtbarkeit verfugen wird.

Grundsaétzlich scheint der Projektstandort fiir eine Hotelbebauung aufgrund seiner Anbindung an die
Hauptnachfragegeneratoren, der Nahe zum Stadtzentrum Kronberg sowie seiner Erreichbarkeit und
seiner Sichtbarkeit gut geeignet. Allerdings ist hervorzuheben, dass die Qualitét letztendlich stark von der
gesamten zukUnftigen Entwicklung des Areals abhangt.

2.3 Fazit

Die Stadt Kronberg profitiert von ihrer Lage im Rhein-Main-Gebiet und wird aufgrund der rdumlichen N&he
stark von der Entwicklung des Wirtschaftsraums Frankfurt am Main gepragt. Frankfurt z&hlt zu einem der
fuhrenden Wirtschafts- und Messestandorte Deutschlands und Europas und profitiert von seiner
ausgezeichneten nationalen und internationalen Erreichbarkeit. Die Erweiterung des Rhein-Main-
Flughafens sowie die aufstrebende Entwicklung der lokalen, nationalen und internationalen Wirtschaft
sollten diese Entwicklung positiv begiinstigen und inshesondere das Nachfragepotential der
Geschaftsreisenden sowie der Messe- und Kongresshesucher verstéarken. Dies vorausgeschickt ist jedoch
nicht zu erwarten, dass sich Frankfurt mittel- bis langfristig als eine Freizeitreisedestination wird etablieren
konnen und so werden die Hotels in der Region auch weiterhin mit nachfrageschwachen Zeiten an den
Wochenenden zu k&mpfen haben.
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Der Ausblick fir den Wirtschaftsstandort Kronberg ist als verhalten positiv zu werten. Zwar ist
grundsétzlich davon auszugehen, dass Kronberg weiterhin einen interessanten Wirtschaftsstandort vor
den Toren Frankfurts reprasentieren wird, jedoch sind unseren Recherchen zufolge kurz- bis mittelfristig
keine weiteren Unternehmensansiedliungen angedacht. Zuriickzufiihren ist dies unserer Meinung nach
auch auf die Konkurrenz zu weiteren Standorten, wie bspw. Eschborn, die tiber eine bessere Anbindung
an Frankfurt verfugen. Die Attraktivitdt Eschborns als Unternehmensstandort wird sich inshesondere durch
die Fertigstellung der Regionaltangente West und die damit verbesserte Anbindung an den Flughafen
erhéhen.

Wir erwarten, dass das geplante Hotelprojekt primar das Klientel der Geschéftsreisenden ansprechen und
damit insbesondere von den bereits anséssigen Unternehmen und deren bleibender Préasenz am Standort
Kronberg abh&ngen wird. Hinzu kommt jedoch, dass aufgrund der guten und vergleichsweise schnellen
Erreichbarkeit der Frankfurter Innenstadt als auch der dortigen Hotelkapazitéten ein Teil der Nachfrage in
Kronberg und Umgebung von Hotels in zentraleren Lagen absorbiert wird. Umgekehrt profitiert Kronberg
jedoch auch von einem gewissen Overflow aus Frankfurt, welcher sich insbesondere wéhrend stark
frequentierter Messen niederschlagt. Wahrend reguldrer Perioden werden Geschaftsreisende mit dem Ziel
Frankfurt jedoch bemiiht sein, ein Hotel im Stadtzentrum zu wéhlen, so dass das Nachfragepotential aus
Frankfurt in diesen Zeiten eher als gering einzuschétzen ist.

In Summe erachten wir den Standort als grundsétzlich geeignet fir ein Hotel, wenn auch eine grofle
Abhé&ngigkeit von den in Kronberg ansassigen Unternehmen als primére Nachfragegeneratoren besteht
und die Standortqualitat von der tatséchlichen Entwicklung des gesamten Areals rund um den Bahnhof
abhéangt. Positiv hervorzuheben ist, dass der Standort von seiner direkten Anbindung an den Bahnhof
Kronberg und seiner guten Erreichbarkeit — insbesondere auch durch die Unternehmen in der Region —
sowie seiner Nahe zum Kronberger Stadtzentrum profitiert. Das direkte Umfeld hingegen ist aufgrund der
vorherrschenden Wohnbebauung fiir Gaste, die tendenziell eine touristisch attraktivere und belebtere
Nachbarschaft schatzen, jedoch nur als begrenzt attraktiv zu werten. Kritisch betrachten wir auch die
geplante Verlagerung der ,Park & Ride" Flachen zur S-Bahn Station Kronberg Siid, was der Belebtheit der
direkten Umgebung des Standortes nicht zutréglich ist, wenngleich auch ein groRflachiger Parkplatz auf
dem Areal die Attraktivitat des Standortes fiir Hotelgaste schmalern wiirden.
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3 Hotelmarkt Kronberg im Taunus

3.1 Hotelnachfrage

Kronberg im Taunus

Offiziellen Statistiken zufolge verzeichnete Kronberg in 2006 rund 29.000 Gésteankunfte und 66.000
Ubernachtungen in Hotels und Hotels Garni. Nach einem Rekordjahr 2004 mit rund 34.680 Ankiinften und
74.250 Ubernachtungen sank die Nachfrage in 2005 um 8,9% respektive 5,8% und konnte sich auch im
Folgejahr 2006 nicht wieder erholen. Zurlckzufihren ist dieser Abwértstrend in erster Linie auf die
SchlieBung eines 148-Zimmer Ausbildungszentrums der Deutschen Bank im Jahr 2005 sowie der
zunehmenden Anzahl neuer Hotels in Frankfurt und Umgebung und dem damit einhergehenden
reduzierten Overflow nach Kronberg.

Die nachstehende Graphik verdeutlicht die Nachfrageentwicklung in Kronbergs Hotels und Hotels Garni
zwischen 1996 und auflaufend Oktober 2007.

Hotelnachfrage Kronberg
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Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt - Hessische Gemeindestatistik

Auch in 2007 konnte keine Trendumkehr verzeichnet werden. So sank auflaufend Oktober 2007 die Zahl
der Ankiinfte um 17,8% und die der Ubernachtungen um 20,8% im Vergleich zum entsprechenden
Vorjahreszeitraum. Diese Entwicklung lasst sich trotz des starken Frankfurter Messejahres auf das weiter
wachsende Hotelangebot in Frankfurt und die dadurch fiir Kronberg geringere tberschiissige Nachfrage
aus Frankfurt zuriickfiinren.

Offentliche Statistiken hinsichtlich der Herkunft der Géste liegen nicht vor.
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Frankfurt am Main

Statistischen Daten zufolge konnte Frankfurt im Jahr 2006 rund 3,3 Millionen Gésteankiinfte sowie 5,3
Millionen Géstelibernachtungen verzeichnen. Bis auf einen leichten Riickgang zwischen den Jahren 2000
und 2003 verzeichneten die Frankfurter Hotels seit 1996 eine stetig steigende Nachfrage.

So stieg die Anzahl der Ankiinfte und Ubernachtungen zwischen 1996 und 2006 durchschnittlich um 4,9%
respektive 3,4% im Jahr. Diese Entwicklung lasst sich auch fiir das Jahr 2007 erkennen, in dem die
Anzahl der Ankinfte und Ubernachtungen zwischen Januar und November im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum einen Anstieg von 8,9% bzw. 5,3% verzeichnete. Dies ist nicht zuletzt auch auf ein
auBergewohnlich starkes Messejahr 2007 zuriickzuflihren.

Die nachstehende Graphik verdeutlicht die Nachfrageentwicklung in Frankfurter Hotels und Hotels Garni
zwischen 1996 und auflaufend November 2007.
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Die Hotelnachfrage in Frankfurt ist wie in keiner anderen Stadt Deutschlands durch internationale Gaste
geprégt. Internationale Reisende machen rund 50% der Gesamtiibernachtungsnachfrage in Frankfurt aus.
Internationale Hauptquellmarkte sind die USA (17,2% aller internationalen Ubernachtungen) sowie
GroRbritannien (11,5%) und Japan (6,4%).

3.2 Hotelangebot
Kronberg im Taunus

Das Hotelangebot in Kronberg umfasste im Februar 2008 sieben Hotels und Hotels Garni mit etwa 165
Zimmern. Eine statistische Erhebung (ber die Entwicklung der Anzahl der Beherbergungsbetriebe in
Kronberg liegt nach Auskunft des Kreisstatistikamtes des Hochtaunuskreises und der Stadt Kronberg
nicht vor. Da jedoch alle im Markt vertretenen Hauser bereits &lteren Ursprungs sind gehen wir davon aus,
dass sich das Angebot im Markt eher riicklaufig entwickelt hat, was insbesondere auch aus dem Wegfall
der Deutsche Bank Aushildungsstatte im Jahr 2005 resultiert.
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Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber das aktuelle Hotelangebot in Kronberg.

Hotel Zimmer  Tagungsmdglichkeiten Entfernung zum geplanten Hotel
Schlosshotel Kronberg***** 58 160 Personen 1,0 km
Concorde-Hotel ,Viktoria“*** 42 15 Personen 850m
Hotel-Residenz ,Posthaus* 22 80 Personen 300m
Hotel-Restaurant ,Asia" 13 - 150m

Hotel ,Schiitzenhof*, garni 12 - 350m
Hotel-Restaurant ,Kronberger Hof" 10 45 Personen 150m
Hotel-Restaurant ,Haus Altk6nig" 8 - 1,8 km

Total 165

Quelle: Jones Lang LaSalle Hotels

Frankfurt am Main

Frankfurt verzeichnete im November 2007 195 Hotels und Hotels Garni mit 31.341 Betten, wobei das
Angebot in der Stadt in den letzten zehn Jahren einem deutlichen Aufwartstrend unterlag. So stieg
zwischen 1996 und November 2007 die Anzahl der Betriebe und Betten um durchschnittlich 2,9%
respektive 4,4% pro Jahr.

Die nachstehende Graphik verdeutlicht das Angebotswachstum in Frankfurt zwischen 1996 und

November 2007.
Hotelangebot Frankfurt: Hotels & Hotels Garni
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Zu den jungsten Neuzugangen im Markt zahlen das Motel One mit 189 Zimmern auf der Hanauer
LandstraBe im Osten Frankfurts (Eroéffnung Mai 2007), das ebenfalls im Osten der Stadt, am Main
liegende Hotel Gerbermihle mit 19 Zimmern (Eréffnung Juni 2007) sowie das Fleming’s Hotel Hamburger
Allee mit 45 Zimmern (Eréffnung Oktober 2007).
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3.3 Hotelneuzugédnge

Unserem Wissen nach befinden sich derzeit in Kronberg mit Ausnahme des diesem Bericht zugrunde
liegenden Projektes keine weiteren Hotelprojekte im Bau oder in konkreterer Planung.

Dies vorausgeschickt wird jedoch das Bettenangebot der Stadt Frankfurt zukinftig deutlich steigen. Wie
die nachstehende Tabelle verdeutlicht, sind mit Stand Februar 2008 26 Hotels mit nahezu 6.000 Zimmern
geplant, von denen sich bereits neun Hotels mit rund 1.400 Zimmer im Bau befinden.

Hotel Projekt Zimmer Kategorie Eréffnung Standort

Im Bau

Fleming's Hotel Deluxe — . .
bestehendes Gebiude 113 5-Sterne April 2008 Eschenheimer Tor
Roomers —

117 5-St S 2008  Gutleutstral
bestehendes Gebaude eme ommer urieuistrase
Goldmans 25hours Il 76 3-/4-Sterne Mai 2008 Niddastrale
Liv-In Boarding House 47 4-Sterne April 2008 SailerstralRe
Liv-In Boarding House 2 60 4-Sterne Mai 2008 Bleichstrale
Liv-In Boarding Tower 110 4-Sterne Juni 2008 Sandhdfer Allee
FrankfurtHochVier 284 4-Sterne Frihjar 2009  Zeil
Hotelprojekt Hilton Airrail

pro) 247 4-Sterne 2010 Flughafen Frankfurt
Center Frankfurt
Hotelprojekt Hilton Garden

Projet i 314 3-Steme 2010 Flughafen Frankfurt
Inn Airrail Center Frankfurt
Gesamt im Bau 1.368
Geplant
B&B Hotel

. 100 2-Sterne Ende 2008 Gewerbegebiet Am Martinszehnten
Am Martinszehnten
Courtyard by Marriott am 110 4-Sterne 2009 Morfelder Landstrale
Oberforsthaus
NH Hotel Am Turm 209 4-Sterne 1. Quartal 2009  BleichstraRe
Acom Hotel Frankfurt
. 109 2-Sterne 1. Quartal 2009  Messe Frankfurt
Messe
Adina Apartment Hotel - .
P . 132 4-Sterne 2009 Wilhelm-Leuschner-Stral3e
bestehendes Gebaude
Hotelprojekt Little SoHo 150 4-Sterne 2009 Deutschhermviertel
Projekt Quartier Alpha /
Jekt Q P 280 5-Sterne 2009 Flughafen Frankfurt

Gateway Gardens |

JONES LANG
LASALLE HOTELS'
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Project Quartier Alpha /

200 3-Sterne 2009 Flughafen Frankfurt
Gateway Gardens Il "e raniiu
Project Quartier Alpha /
ject Q P 500 2-Sterne 2009 Flughafen Frankfurt
Gateway Gardens IlI
Art'otel Braubachstrasse 130 4-Sterne Mitte 2009  BraubachstraRe
Potala Palasthotel .
300 5-Sterne 2009 Niederrad
Galopprennbahn
Courtyard & Renaissance 490 3- / 5-Sterne 2009 Berliner StralRe
Hotelprojekt Wilhelm-Fay- 150 3-Sterne 2009 Frankfurt-Sossenheim
StralRe
Mandarin Oriental Hotel Alte .
150 5-Sterne 2014 Opernplatz / Bockenheimer Anlage

Oper

InterCityHotel Frankfurt
o ! 840  4-Steme  2011/2015  Flughafen Frankfurt

Airport (Erweiterung)
Grand H}/att Frankfurt / 405 5 Steme 2011/ 2012 Europaallee / Friedrich-Ebert-
Europaviertel Anlage
Hotelprojekt Eschersheimer
pro) schershel 260 4-Sterne 2010 Eschersheimer Landstrale
Landstrasse
Gesamt in Planung 4,515
Gesamt 5.883

Quelle: Jones Lang LaSalle Hotels

Sollten alle Projekte wie geplant verwirklicht werden, wird sich das Bettenangebot in 2008 um rund 3,0%,
in 2009 um 16,4% und in 2010 und 2011 jeweils um weitere 3,5% erhohen.

Zwar erachten wir keines der geplanten Hotels als direkten Mitbewerber zu dem avisierten Hotelprojekt in
Kronberg, gehen jedoch davon aus, dass ein zunehmendes Angebot in zentralen Lagen zu einem
verminderten Overflow in dezentralere Standorte im GroRraum Frankfurt fihren wird.

3.4 Mitbewerberanalyse

In unserer Mitbewerberanalyse konzentrieren wir uns zunachst auf Hauser die sich im direkten Umfeld
des Standorts Kronberg befinden und aufgrund ihrer Lage, Positionierung und Markenzugehdrigkeit
mogliche Alternativen fiir Gaste darstellen. In unsere Analysen haben wir unter anderem auch die
Erkenntnisse aus den mit den lokalen Unternehmensvertretern geflihrten Gespréchen einbezogen,
insbesondere auch im Hinblick auf die derzeitigen Buchungspraferenzen. Der Kreis der primdren
Mitbewerber umfasst unseres Erachtens nach derzeit vier Hotels mit insgesamt 818 Zimmern.

Es ist jedoch zu erwarten, dass das avisierte Hotel in nachfragestarken Zeiten auch mit Hausern im
weiteren Umfeld von Kronberg sowie in Frankfurt selbst konkurrieren wird. Grundsatzlich lasst sich
beobachten, dass die Wahl des Hotels neben dem Preis auch durch die Attraktivitat der Lage des Hauses
zu den relevanten Nachfragegeneratoren fiir den jeweiligen Aufenthalt des Gastes bestimmt wird.
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Nachfolgend werden die ausgewahlten primaren Mitbewerber fur das Hotel in Kronberg dbersichtlich

dargestellt und naher beschrieben.

Hoteleinrichtungen

Betrieb A.nzahl
Zimmer

Movenpick 219

Hotel

Frankfurt/

Oberursel

Maritim Hotel 148
Bad Homburg

Steigenberger 169
Hotel Bad
Homburg

JONES LANG
LASALLE HOTELS'

Das 1998 erdffnete Hotel ist an der nord-westlichen Stadtgrenze zu
Frankfurt in Oberursel, rund 7,5 km vom angedachten Hotelstandort
entfernt gelegen. Das Hotel verfugt dber insgesamt 219 Zimmer,
wovon 42 speziell fir Langzeitaufenthalte mit Mini-Kiichen
ausgestattet sind. Die Zimmer sind in der Standardkategorie rund 25
mz grof} und verfigen Uber Klimaanlage, TV, Radio, Telefon,
Internetanschluss, 6ffentliches  W-LAN, Minibar, Hosenbiigler,
Kaffee-/Teekocher und Safe. Die Gesamtfliche der elf
Tagungsraume belduft sich auf ca. 907 m2, wovon der gréBRte Raum
mit ca. 300 m? Platz fur bis zu 320 Personen bietet. Das Hotel
verflgt Uber ein Restaurant mit Terrasse sowie eine Bar. Der
Fitness- und Wellnessbereich beinhaltet eine Sauna, ein Dampfbad
sowie einen Fitnesshereich. Wir sehen das Mdvenpick Hotel
Frankfurt/Oberursel inshesondere aufgrund seiner Lage, der
Positionierung  im  Geschéftsreisesegment ~ sowie  seiner
Markenzugehorigkeit als direkten Mitbewerber zum geplanten Hotel
in Kronberg. Den uns (iberlassenen Informationen zufolge rangiert
das Hotel derzeit unter den préferierten Hausern der in Kronberg
anséssigen Unternehmen.

Das ca. 14 km vom geplanten Standort entfernt liegende Maritim
Hotel Bad Homburg verfligt Giber 148 Zimmer. Alle Zimmer des 1982
erdffneten Hauses sind ausgestattet mit Telefon, Modemanschluss,
TV, Radio, Minibar, Zimmersafe und teilweise mit Balkon und
umfassen ca. 23 bis 26 m2. Die Zimmer sind nicht klimatisiert und in
traditionellem Design. Die vier hoteleigenen Veranstaltungsrdume
umfassen ca. 145 m?, wovon der grofite Saal mit ca. 70 m? Platz fiir
bis zu 70 Personen bietet. Das Hotel verfigt dariiber hinaus Gber
einen direkten Anschluss an das KongressCenter im Kurhaus Bad
Homburg, das auf einer Gesamtkonferenzflache von ca. 1.025 m2im
groiten Saal mit 707 m? Platz fir bis zu 750 Personen bietet.
Dariiber hinaus verfligt das Hotel uber zwei Restaurants mit
Terrassen, ein Bistro sowie eine Bar. Der Fitness- und
Wellnessbereich des Hauses umfasst Hallenschwimmbad, Sauna,
Solarium und Fitnessraum. Wir erachten das Hotel inshesondere
aufgrund seiner GréRe und seiner Markenzugehdrigkeit als direkten
Mitbewerber fiir das geplante Hotel in Kronberg.

Das ebenfalls in Bad Homburg und ca. 14,5 km zum geplanten
Projektstandort entfernt liegende Hotel verfigt tiber 152 Zimmer und
17 Suiten. Die Zimmer des 1880 erstmals als Hotel erdffneten
Hauses sind im Art Deco Stil eingerichtet und verfiigen iiber Telefon,
TV, Laptop-Anschluss, Safe, Minibar, Schreibtisch sowie
Klimaanlage. Die GroBe der Zimmer belauft sich auf ca. 27 bis
60 m2 Das Zimmerprodukt wirkt veraltet und bedarf einer
Renovierung. Die sechs Veranstaltungsrdume umfassen rund
440 m2, wovon der gréRte Raum Platz fir maximal 300 Personen
bietet. Das Hotel verfiigt dariiber hinaus (iber zwei Restaurants, eine
Bar sowie eine Sommerterrasse. Der Fitness- und Wellnesshereich
umfasst Sauna, Dampfbad, Solarium und einen Fitnessbereich. Wir
erachten dieses zweite Hotel in Bad Homburg ebenfalls insbe-
sondere aufgrund seiner Gré3e und seiner Markenzugehdrigkeit als
direkten Mitbewerber fiir das geplante Hotel in Kronberg.
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Dorint Hotel 282 4-Sterne | Das erstmals 1972 eroffnete und seit Juni 2007 in Dorint Hotel Am

Am Main Main Taunus Zentrum Frankfurt umbenannte Hotel verfigt tber 282
Taunus Zimmer inklusive vier Suiten. Alle Zimmer sind mit Klimaanlage,
Zentrum Schreibtisch, Telefon, High-Speed Internet Anschluss und TV
Frankfurt ausgestattet. Die GréRe der Zimmer belduft sich auf 23 bis 25 m2 in

der Standardkategorie. Ende letzten Jahres wurde mit der
Renovierung von einem grof3en Teil der Zimmer begonnen. Neben
einem Restaurant und einer Bar verfiigt das Hotel auf einer
Gesamtflache von rund 1.270 m? iber 18 Konferenzrdume, wovon
der groRte Raum eine Kapazitat fir bis zu 350 Personen aufweist.
Dartiber hinaus bietet das Hotel einen Fitness- und Wellnesshereich
an, der tiber Sauna, Dampfbad, Solarium und Fitnessraum verfigt.
Das Hotel befindet sich ca. 8 km vom Projektstandort in Kronberg
entfernt. Wir betrachten das Hotel inshesondere aufgrund der
Attraktivitat der neu renovierten Zimmer sowie  seiner
Markenzugehorigkeit als Mitbewerber zu dem geplanten Hotel in
Kronberg. Darilber hinaus gehort dieses Haus zu den bevorzugten
Adressen eines der in Kronberg ansassigen Unternehmen.

Fir den gewahlten Mitbewerberkreis stehen keine aktuell veréffentlichten Performancedaten zur
Verfiigung. Basierend auf unserer Marktkenntnis dirften die 3-Sterne Superiorhduser sowie vereinzelte
4-Sterne Hotels in 2007 insbesondere aufgrund des starken Frankfurter Messejahres Auslastungsraten in
den niedrigen bis mittleren 60% erzielt haben. Die Zimmerraten im selben Zeitraum dirften sich in der
mittleren EUR 70 bis mittleren EUR 80 Spanne bewegt haben. Wir gehen davon aus, dass diese Werte
insbesondere aufgrund seines zeitgeméRen Produktes auch flr das geplante Hotel in Kronberg erreichbar
sein durften.

3.5 Fazit und Ausblick

Unser mittel- bis langfristiger Ausblick fir Kronberg und die Region ist grundsatzlich positiv. Wie bereits
beschrieben ist Kronberg ein primér geschaftstouristisch gepragter Hotelmarkt, welcher zudem stark von
der wirtschaftlichen Entwicklung im GroBraum Frankfurt geprdgt ist. Der anhaltende wirtschaftliche
Aufschwung in Deutschland und weltweit wird sich auch zukiinftig positiv auf die Nachfrageentwicklung im
Geschaftsreise-, Messe- und Konferenzsegment auswirken. Zudem ist zu erwarten, dass Frankfurt mit der
Erweiterung des Flughafens seine Position als internationaler Hub ausbauen und von neuen Markten, wie
bspw. China und Zentral- und Osteuropa, wird profitieren kann. Dies sollte in der Region auch langfristig
zu einer positiven Entwicklung des Freizeittourismus beitragen.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang jedoch, dass, wahrend sich das Hotelangebot in Kronberg
auch zukiinftig als stabil erweisen wird, Frankfurt ein rasantes Angebotswachstum und somit eine
deutliche Erhéhung der Wetthewerbssituation bevorsteht. Mit einer Abflachung der Angebotskurve und
damit einer Entspannung der Marktlage in Frankfurt ist erst nach 2009 zu rechnen, was die
Wettbewerbssituation der Hoteliers im gesamten GroRraum Frankfurt kurz- bis mittelfristig verschérfen
wird.
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Wir gehen davon aus, dass mit dieser Angebotsentwicklung eine Reduzierung des
Ubernachtungsoverflows in Frankfurts Satellitenstadte, wie bspw. Kronberg, einhergehen wird. Hotels an
diesen Standorten werden daher vermehrt auf lokal generierte Ubernachtungsnachfrage angewiesen sein
und somit, wie auch im Falle Kronbergs, von einigen wenigen grof3en Nachfragern abhéngig sein. In der
Konsequenz  bedeutet dies, dass der Wegfall einer Nachfragegruppe zu erheblichen
UbernachtungseinbuBen fiihren kann, die auch nur bedingt ersetzbar sind. Fir das angedachte Hotel in
Kronberg kommt somit einem starken Markennamen mit groBer Markdurchdringung iber die Grenzen der
Stadt hinaus besondere Bedeutung zu.
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4 Konzeptionsempfehlung

4.1 Hotelkonzeption

Unseren Angaben zufolge liegen der Stadt Kronberg bereits Architektenplane vor, die unterschiedliche
Vorschldage hinsichtlich einer Bebauung am Projektstandort vorsehen. Um jedoch eine weitere und von
diesen Vorschldgen unabhéangige Meinung zu erhalten, wurde Jones Lang LaSalle Hotels gebeten, eine
von diesen ersten Planen losgeldste Konzeptionsempfehlung vorzunehmen. Hierin soll unter anderem
auch auf eine mdgliche Einbeziehung des Lokschuppens als Veranstaltungsort eingegangen werden.
Hervorzuheben ist, dass wir keinerlei Aussagen hinsichtlich der bei einer Bebauung erforderlichen
Verlegung des auf dem Gelénde befindlichen Bachlaufs sowie der in Abschnitt 2.2 bereits angemerkten
eventuellen ErschlieBung einer Verbindungsstralie zwischen Bahnhofstralle und Ludwig-Sauer-Strale
treffen konnen. Etwaige quantitative oder qualitative Auswirkungen dieser MalRnahmen auf die mdgliche
Bebauung wurden daher nicht beriicksichtigt.

Wie bereits in Abschnitt 2.3 dieses Berichts ausgefilhrt, eignet sich der Projektstandort grundsétzlich fir
eine Hotelbebauung. Dabei ist von entscheidender Bedeutung, dass das geplante Hotel sowohl
hinsichtlich seiner Qualitdt als auch seiner Preisstruktur mit seinem zu erwartenden Gastemix
korrespondiert. Kronberg ist, wie bereits dargestellt, ein primér geschaftstouristisch gepragter Standort und
das Hotelprodukt sollte daher inshesondere den Anspriichen und Erwartungen dieser Reise erfahrenen
und qualitatsbewussten Klientel Rechnung tragen. Gleichzeitig sind jedoch auch der teilweise
beschrénkten Reisebudgets der Unternehmen vor Ort Rechnung zu tragen. Wir erachten daher die
Entwicklung eines internationalen Mittelklassehotels der 3-Sterne bis 3-Sterne Superior Kategorie
entsprechend der DEHOGA Klassifizierung fir sinnvoll. Eine niedrigere Kategorie (1- bis 2-Sterne)
erscheint im Hinblick auf mdglichst flexible Vermarktungsmdéglichkeiten sowie auf die empfehlenswerte
Bereitstellung eines Gastronomie- und Konferenzbereichs nicht sinnvoll. Ebenso wenig eignet sich der
Standort unseres Erachtens fiir ein First Class Hotel, welches eine qualitativ hdherwertige Nachbarschaft
bedingen und auch dann, aufgrund des Marktumfeldes, nicht das notwendige Preisniveau erzielen wiirde.

Nach Angaben der Stadt ist auf dem Grundstiick eine Bebauung mit einer Bruttogeschossflache von
insgesamt etwa 9.000 m2 (ber maximal funf Stockwerken zuzlglich Pentgeschoss denkbar. Unsere
umseitig stehende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das nach unserer Ansicht anzustrebende
Raumprogramm. Dabei gehen wir von einer Zimmeranzahl von 150 aus, wenngleich wir eine
Zimmeranzahl in der Spanne von 120 bis 160 grundsatzlich flir sinnvoll erachten. Hervorzuheben ist, dass
es sich bei dem vorgeschlagenen Raumprogramm lediglich um eine indikative Einschdtzung handelt, die
im Einzelfall auf die speziellen Anforderungen eines ausgewahlten Betreibers anzupassen ist. Aufgrund
unserer Marktkenntnis und unserer Erfahrung erachten wir grundsatzlich eine Bruttogeschossflache von
etwa 55 bis 60 m?2 pro Zimmer fir ein Hotel der gehobenen Mittelklasse fir sinnvoll.
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Einrichtung Fl&che pro Gastezimmer (m?) Gesamtflache

Gastezimmer 26,0 3.900
Offentliche Bereiche 5,0 750

Restaurant / Lobby Bar 2,0 300

Konferenzbereich 2,0 300

Spa- und Fitnessbereich 14 210

Administration 1,0 150

Back-of-House Bereiche 3,0 450

Technische Bereiche 2,0 300

Netto Flache (exklusive Parken) 22,2 6.360
Umwandlungsfaktor zu Bruttoflache 1,35

Bruttogeschossflache gesamt 8.586

Bruttogeschossflache pro Zimmer 57.24

Quelle: Jones Lang LaSalle Hotels

4.2 Gastezimmer

Unseres Erachtens sollte das geplante Hotel (iber 120 bis 160 Zimmer verfiigen. GréRere internationale
Hotelketten fordern grundsétzlich eine Kapazitdt von mindestens 120 bis 150 Zimmern, um so
GroRenvorteile besser nutzen und eine ausgewogene Mischung verschiedener Gastesegmente erreichen
zu konnen. Eine GréfRenordnung von (ber 160 Zimmern erscheint uns jedoch aufgrund der
Standortcharakteristika problematisch.

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, erachten wir eine durchschnittliche Zimmergréf3e von rund 26 m2 pro
Gastezimmer angemessen fiir das geplante Hotel. Diese Gréf3e liegt leicht (iber der ZimmergroRe der
Mitbewerber im 3-Sterne und 3-Sterne Superior Segment und entspricht den Zimmergré3en der Hotels im
priméren Mitbewerberkreis des Hotels.

Hinsichtlich des Zimmermixes erachten wir die Schaffung von zwei unterschiedlichen Zimmerkategorien
als prinzipiell sinnvoll. Neben einer Standardkategorie sollten Business-, Komfort- oder Superiorzimmer
vorgesehen werden, um so auch der Nachfrage der qualitatsbewussten und weniger preissensiblen
Klientel zu entsprechen. Standardzimmer sollten einem Anteil von 70 bis 80% aller Zimmer entsprechen,
die hohere Kategorie sollte dementsprechend 20 bis 30% aller Zimmer ausmachen. Auf die Errichtung von
Suiten wiirden wir in Anbetracht des avisierten Gastemixes verzichten. Gaste, die tendenziell Suiten
buchen, wiirden aller Voraussicht nach ohnehin ein Hotel der hoherwertigeren Kategorie wahlen, wie
bspw. das Schlosshotel Kronberg. Grundsétzlich empfehlen wir, das Hotel mit lediglich Doppelzimmern
auszustatten, wobei ein Anteil der Zimmer mit King Size Betten von rund 40% aller Zimmer als
marktkonform zu werten ist. Die Ubrigen Zimmer sollten idealer Weise mit getrennten, flexiblen
Doppelbetten ausgestattet sein. In Abstimmung mit den lokalen Bauvorschriften ist die Erstellung
mindestens eines behindertengerechten Zimmers sinnvoll.

Die GroRe der Badezimmer sollte sich auf mindestens 4 bis 5 m2 belaufen. Im Hinblick auf die Anspriiche
der internationalen Gasteklientel und Betreiber sollten rund 50% der Badezimmer (ber eine Badewanne
verfligen.
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Die Verfugbarkeit von individuell regulierbaren Klimaanlagen in allen G&stezimmern erachten wir
heutzutage in einem internationalen Mittelklassehotel als Standard. Weiterhin sollten die Gastezimmer mit
Rauchmeldern, Minibar, Safe, Telefon mit ISDN-Anschluss und Mailbox, Kabel-TV mit Internetzugang und
Pay-TV ausgestattet sein.

Die Verfiigbarkeit von W-LAN in allen Bereichen des Hotels erachten wir als zeitgemal.

4.3  Gastronomieeinrichtungen

Restaurant

Wie bereits in Abschnitt 2.2 dieser Studie ausgefihrt, bietet die Stadt Kronberg ein vielféltiges
Gastronomieangebot. Wir sind jedoch der Auffassung, dass das Konzept und die Positionierung des
geplanten Hotels sowie die Entfernung zum Stadtzentrum die Errichtung eines Hotelrestaurants erfordern.
Das Restaurant sollte grundsétzlich Friihstiick sowie zumindest an Wochentagen auch Abendessen
anbieten. Ein Mittagsangebot erachten wir grundsatzlich als nicht erforderlich, da wir die Nachfrage hierftir
nur sehr begrenzt sehen. Das Restaurant sollte multifunktional gestaltet sein, so dass eine Flexibilitat fiir
die Platzierung unterschiedlich hoher Géstezahlen leicht méglich ist und auch als Restaurant fir
Konferenzgruppen genutzt werden kann. Die durchschnittliche Sitzflache wiirden wir zwischen 1,5 und
2,0 m2 sehen. Um einen effizienten Betrieb gewahrleisten zu kdnnen, sollte das Restaurant (iber einen
direkten Anschluss an die Kiiche und den Servicebereich verfiigen.

Das Restaurant sollte gut sichtbar im Erdgeschoss des Hotels angeordnet und von dort zuganglich sein.
Ideal wére ein separater Eingang der es externen Gasten erleichtert, ins Restaurant zu gelangen. Dies
vorausgeschickt erachten wir jedoch das Potential an externen Gésten aufgrund der Lage des avisierten
Hotels als eher marginal und stark von der zukunftigen Entwicklung des Standortes abhéngig. Die
Vermietung an einen externen Betreiber sollte iberlegt werden, wobei dies letztendlich stark von den
Praferenzen des jeweiligen Hotelbetreibers abhangen wird.

Lobby Bar

Wir empfehlen die Einrichtung einer Lobby Bar im Erdgeschoss, welche als integraler Punkt in der Lobby
einen zentralen Treffpunkt fur Hotelgéste darstellen wiirde. Die Lobby Bar sollte rund 20 bis 30 Personen
fassen bei einer Flache von rund 2,2 bis 2,5 m? pro Platz. Aufgrund der Verlagerung der ,Park & Ride"
Flachen zur S-Bahn Station Kronberg Siid erachten wir das Potential fiir externe Nachfrage als relativ
gering.

Konferenzbereich

Obwaohl einige der Unternehmen vor Ort (iber eigene Veranstaltungsflachen verfligen, ist aus unserer Sicht
mit einer gewissen Nachfrage in diesem Bereich zu rechnen, weshalb wir die Errichtung einer
Konferenzflache von etwa 250 bis 300 m2 (rund 1,7 bis 2,0 m2 Konferenzflache pro Zimmer bei insgesamt
150 Zimmern) verteilt auf fiinf bis sechs Konferenzraume im Hinblick auf das angedachte Hotelkonzept fr
angemessen erachten.
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Die R&ume sollten so angelegt und eingerichtet sein, dass mindestens drei der Rdume durch flexible
Trennwande zu einem grofRen Raum zusammengelegt werden kénnen. Vor dem Konferenzbereich ist die
Anordnung eines angemessen groRen und einladend gestalteten Foyerbereichs fir Kaffeepausen ratsam.
Alle Raume sollten klimatisiert sein und (iber ausreichend Tageslicht verfligen. Bei der Anordnung
sanitarer Anlagen im Konferenzbereich ist auf gute Sichtbarkeit und einfache Erreichbarkeit zu achten. Der
gesamte Bereich sollte entweder Uber eine eigene kleine Vorbereitungskiiche oder einen direkten
Anschluss an die Hauptkiiche sowie den Servicebereich und die Anlieferung verfiigen, um einen operativ
effizienten Betrieb zu ermdglichen. Zudem sollte ausreichend Stauraum fiir die Ausstattung der Raume
geschaffen werden.

Die Anordnung des Konferenzbereiches sollte so erfolgen, dass eine schnelle und einfache Erreichbarkeit
Uber die Lobby gewéhrleistet ist. Zudem ist auf eine Trennung des Veranstaltungsbereiches vom
Gastezimmerbereich zu achten, um Hotelgaste nicht unnétig durch den laufenden Konferenzbetrieb zu
belastigen.

Die GroRe der derzeit ungenutzten Veranstaltungsfliche des Lokschuppens umfasst etwa 270 m2. Das
aus Ziegelmauerwerk errichtete Gebdude ist derzeit von Anbauten umschlossen, deren Abbruch im
Rahmen eines Konzeptes zur Erhaltung des alten Baus vorgesehen ist. Aufgrund der raumlichen
Trennung des Geb&udes zum geplanten Projektstandort erachten wir eine Einbeziehung dieses Objektes
als Konferenz- oder Veranstaltungsflache in den Hotelbetrieb allerdings als suboptimal. Die rdumliche
Distanz von ca. 200 m und deren Uberwindung wird fiir einen Hotelbetreiber aus Effizienzgesichtspunkten
problematisch sein, weshalb wir eine Realisierung als eher unwahrscheinlich erachten. Die Etablierung als
unabhangige attraktive Veranstaltungsflache in der unmittelbaren Nahe des geplanten Hotels wiirden wir
hingegen positiv bewerten, da sich hieraus unter Umstanden auch zusatzliche Nachfrage fiir das Hotel
generieren liele. Mdglich wére eventuell in diesem Zusammenhang auch eine Einbindung des Hotels fir
das Catering der Veranstaltungsflache.

4.4  Fitness- und Wellnesshereich

Neue 3-Sterne und 3-Sterne Superior Produkte internationalen Standards verfiigen (iblicherweise tber
einen Fitness- und Wellnessbereich. Um diesem Standard und dem Angebot der Mitbewerber zu
entsprechen, empfehlen wir die Einrichtung eines solchen Bereiches auch fir das geplante Hotel in
Kronberg. Das Angebot sollte auf einer attraktiv gestalteten Flache von etwa 180 bis 250 m2 eine Sauna,
einen Fitnessraum sowie einen Ruheraum umfassen und im Idealfall dber Tageslicht verfigen. Die
Anbindung an den Bereich sollte so gestaltet sein, dass Géste diesen von ihrem Zimmer aus direkt tber
den Aufzug auch im Bademantel erreichen kénnen.

45 Offentliche Bereiche und Administration

Wir erachten die ideale Anordnung des Haupteingangs des Hotels sowie die Hotelvorfahrt aufgrund der
guten Sichtbarkeit in Hohe der Bleichstrale bzw. Schillerstralie. Zusétzlich ist jedoch auch der Zugang
von der Bahnhofsseite aus zu gewéhrleisten. Die Zufahrt zur hoteleigenen Parkgarage sollte tber die
Bahnhofstral’e bzw. von der Bahnhofsseite aus erfolgen.

Aus Sicherheitsgrinden und um dem eintretenden Gast die Orientierung zu erleichtern, sollte die
Rezeption vom Haupteingang aus sowie die Gasteaufziige von der Rezeption aus gut einsehbar sein.
Offentliche sanitare Anlagen sollten sowohl von der Lobby als auch den Gastronomie- bzw.
Konferenzbereichen aus bequem erreichbar sein.

(((») { (I)XIEE;SL%I::M;IGOTELSW Hotelprojekt Kronberg im Taunus




Die Burordumlichkeiten der Administration sollten nicht im Géstebereich, jedoch nahe der Lobby gelegen
sein, um den Mitarbeitern eine effiziente Nahe zum Gast zu ermdglichen.

4.6 Parken

Aufgrund der Beschaffenheit des Geldndes, das wie in Abschnitt 2.2 beschrieben einen deutlichen
Hohenunterschied aufweist, erachten wir die Errichtung einer Parkgarage fiir sinnvoll. Den uns
uiberlassenen Informationen zufolge missen bei der hier angedachten Konzeption rund 105 Stellplatze zur
Verfligung gestellt werden, was wir fur ein Hotel der angedachten Gré3e und Ausstattung als grof3zugig
erachten. Der Zugang zum Hotel sollte (iber einen Aufzug gewahrleistet sein. Da die Bewirtschaftung der
derzeit am Standort bereits vorhandenen ,Park & Ride" Flachen nach Aussage der Stadt bereits zu einer
Verringerung der Stellplatznachfrage gefihrt hat, gehen wir nicht davon aus, dass die durch das Hotel
ebenfalls entgeltlich angebotenen Stellplatze durch externe Gaste nachgefragt werden.

4.7 Back-of-House Bereiche

Das Hotel sollte iiber ausreichend viele Géste- sowie Serviceaufzige verfigen.

Wir empfehlen die Anbringung von Rauchmeldern und Sprinklern sowohl in allen Géstezimmern als auch
offentlichen Bereichen, da diese Sicherheitseinrichtungen inshesondere auch von internationalen
Hotelbetreibern eingefordert werden.

Um eine hochstmdgliche operative Effizienz des Hotelbetriebes zu gewdhrleisten sollten alle
Gastronomieeinrichtungen in der N&he der Hauptkiiche und der Lagerrdume angeordnet sein. Der
Anlieferungshereich sollte in adaquater Weise getrennt von den Gé&stebereichen in der Ndhe der
Serviceaufziige und der Lagerrdume situiert sein. Auf den Etagen sind kleinere Serviceeinheiten
vorzusehen, welche als Lagerrdume flr das Housekeeping dienen kdnnen und somit eine effiziente
Bewirtschaftung gewéhrleisten.

Die Plane fiir das Hotel sollten zudem ausreichende und (iber Tageslicht verfligende Flachen fiir
Personalumkleiderdume und eine Personalkantine vorsehen. Inshesondere die Anordnung der
Personalkantine sollte — wiederum aus Effizienzgesichtspunkten — in der Nahe der Hauptkiiche erfolgen.

4.8 Fazit

Unter Berlcksichtigung der Charakteristika des Standortes empfehlen wir die Entwicklung eines 3-Sterne
bzw. 3-Sterne Superior (DEHOGA) Produktes, das in adaquater Weise den Anforderungen und
Bedurfnissen der qualitatssensiblen Gasteklientel der Geschaftsreisenden gerecht wird. Obwohl das Hotel
auf die Anforderungen eines spezifischen Betreibers zugeschnitten sein sollte, wirden wir eine relativ
flexible Gestaltung des Produktes anraten, um auch auf Seiten des Eigentimers eine langfristige
Flexibilitat zu sichern. Ebenso wichtig erscheint eine hohe Funktionalitdt des Hotelproduktes, um so die
operative Effizienz des Hotelbetriebes zu gewahrleisten.
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5 Leistungseinschatzung Jones Lang LaSalle Hotels

5.1 Annahmen

Im Folgenden wird die von Jones Lang LaSalle Hotels erstellte Leistungseinschatzung fir das geplante
Hotel in Kronberg vorgestellt und erléutert. Diese Einschédtzung beruht auf den in den vorstehenden
Kapiteln présentierten Analysen des Makro- und Mikrostandortes, des lokalen Hotelmarktes sowie unserer
Konzeptionsempfehlung. Zusatzlich fanden auch brancheniibliche Vergleichsdaten Beriicksichtigung.
Hervorzuheben ist, dass es sich bei unserer Einschdtzung um eine Indikation der mdglichen
Wirtschaftskraft des Hotels handelt. So héngt bspw. der Cash Flow des Hotels auch mafgeblich vom
Betreiber, der endgiiltigen Planung und Positionierung des Hotels, der Marktentwicklung bis zur Eréffnung
sowie der Gestaltung des gesamten Areals rund um den Bahnhof ab. Weiterhin liegen unseren
Einschétzungen die unten angefiihrten Annahmen zugrunde.

° Das Hotel wird in der vorgesehenen Konzeption als 3-Sterne Superior Hotel auf einer
Bruttogeschossflache von insgesamt etwa 9.000 m2 mit 150 Zimmern, einem Restaurant, einer
Bar, etwa 300 m2 Konferenzflache, einem kleinen Fitness- und Wellnessbereich sowie etwa 105
Tiefgaragenstellplatzen realisiert.

° Wir gehen von einer Eréffnung des Hotels in 2010 aus. Die Jahre 1 (2010) bis 5 (2014) beziehen
sich jeweils auf einen Zeitraum von zwdlf Kalendermonaten.

° Die ersten drei bis vier Jahre stellen die Eréffnungsphase fiir das Hotel dar und wir gehen davon
aus, dass das Haus in 2013 oder 2014 ein stabiles Leistungsniveau erreicht.

. Die langfristige Inflationsrate ist mit 1,5% pro Jahr prognostiziert (Quelle: Economist Intelligence
Unit).
° Wir halten, wie in Kapitel 4.3 dargestellt, die Einbeziehung des Lokschuppens in den

Hotelbetrieb als wenig realistisch und spiegeln diesen daher auch nicht in unseren
Leistungseinschatzungen wider. Ebenso wenig berticksichtigen wir durch die Etablierung des
Lokschuppens als unabhéngige Veranstaltungsflache mdéglicherweise generierbare zusétzliche
Ubernachtungsnachfrage.

° Die Auswirkungen einer eventuell notwendigen Verlegung des auf dem Gelénde befindlichen
Bachlaufs sowie die mdgliche ErschlieBung einer Verbindungsstrale auf dem Gelénde finden in
unserer Einschatzung ebenfalls keine Berlicksichtigung.

° Wir gehen davon aus, dass alle auf dem Gelédnde angedachten BaumalRnahmen bis zur
Er6ffnung des Hotels realisiert sind und so keinen negativen Einfluss auf den Betrieb des Hotels
nehmen werden.

. Unsere Einschatzungen der erzielbaren Leistungsergebnisse des geplanten Hotels gehen davon
aus, dass die Unternehmensstandorte in Kronberg langfristig bestétigt sind.

. Das zusétzliche Angebot in Kronberg wird sich wie in den Kapiteln 3.2 und 3.3 beschrieben
entwickeln, und es werden kurz- bis mittelfristig in Kronberg keine weiteren mafigeblichen
Angebotszuwachse realisiert werden. Die bevorstehenden Angebotszuwdchse in Frankfurt
werden die Wettbewerbssituation jedoch verscharfen.
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o Das Hotel wird von einem international bekannten und professionellen Betreiber mit Zugang zu
einem globalen Reservierungssystem und einem starken Markennamen betrieben werden. Das
Hotel wird effizient betrieben werden und sich schnell im Markt etablieren.

5.2 Einschatzung der Leistungsergebnisse

In der nachstehenden Tabelle sind unsere eingeschétzten Leistungsergebnisse nach dem Uniform System
of Accounts for the Lodging Industry bis zum Netto-Betriebsergebnis dargestellt. Eine ausfiihrliche Tabelle
findet sich im Anhang 1 dieses Berichtes.

Hotelprojekt Kronberg: Jones Lang LaSalle Hotels Leistungseinschatzung

2010 (Jahr 1) 2011 (Jahr2) 2012 (Jahr3) 2013 (Jahr 4) 2014 (Jahr 5)

Anzahl Zimmer 150 150 150 150 150
Zimmerbelegung % 49,00% 54,00% 57,00% 61,00% 61,00%
Durchschnittliche Netto-Zimmerrate EUR 81,17 85,23 87,79 91,30 93,58
Room Yield 39,77 46,02 50,04 55,69 57,08
Wachstum Room Yield 15,7% 8,7% 11,3% 2,5%
GESAMTUMSATZ 3.097 3.619 3.985 4.390 4.498
Logisumsatz 2.178 2.520 2.740 3.049 3.125
Abteilungsergebnis Logis 1503 1.789 2.000 2.256 2.313
Gastronomieumsatz 854 1.023 1.163 1.249 1.278
Abteilungsergebnis Gastronomie 214 287 361 400 409
Nebenabteilungen 65 76 82 91 94
Abteilungsergebnis Nebenabteilungen 39 45 49 55 56
ABTEILUNGSERGEBNISSE (GOI)* 1.755 2.121 2.410 2711 2.778
GOl % 56,7% 58,6% 60,5% 61,8% 61,8%
Nicht direkt zuzuordnende Kosten 719 789 845 913 935

BETRIEBSERGEBNIS NACH NICHT DIREKT

ZUZUORDNENDEN KOSTEN (GOP) 1.037 1.332 1.565 1.798 1.843
GOP % 33,5% 36,8% 39,3% 41,0% 41,0%
NETTOBETRIEBSERGEBNIS (NOP)** 218 309 367 395 406
NOP % 7,1% 8,5% 9,2% 9,0% 9,0%

* Gross Operating Income

* Nach Versicherung, FF&E Reserve und Pacht;
~Nebenabteilungen beinhalten Telefon

Quelle: Jones Lang LaSalle Hotels

Kommentar Einschétzung Leistungsergebnisse

. Logisbereich

Die lokalen Standort- und Marktgegebenheiten sowie das in Kapitel 4 beschriebene Konzept
vorausgesetzt, nehmen wir an, dass sich das geplante Hotel trotz des relativ breiten
Mitbewerberkreises schnell am Markt wird etablieren konnen. Unsere eingeschétzten
Leistungsergebnisse zeigen eine Auslastung von 61,0% in einem stabilisierten Jahr 4. Fiir das erste
Betriebsjahr sind wir von einer durchschnittlichen Auslastung von 49,0% ausgegangen, die sich bis
Jahr 3 auf 57,0% steigert. Damit reflektieren wir die Anlaufphase des Hauses, d. h. die Zeit, die das
Hotel braucht, um sich im Markt zu etablieren und sich einen Kunden- bzw. Géstestamm
aufzubauen. Hervorzuheben ist, dass besonders in starken Frankfurter Messejahren mit
aulerordentlichen Steigerungsraten im Bereich der Auslastung gerechnet werden kann. Unsere
Einschétzungen spiegeln diese Entwicklung in den Jahren 2011 und 2013 mit einer Steigerung der
Auslastungsraten von 4%- und respektive 5%-Punkten wieder.

JONES LANG
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Kronberg wird, wie der gesamte GrofRraum Frankfurt, hauptséchlich durch das Klientel der
Geschaftsreisenden frequentiert, was zu vergleichsweise niedrigen Auslastungsraten wahrend der
Wochenenden und der Ferienzeiten fuhrt. Aufgrund der hieraus resultierenden Saisonalitét ist zu
erwarten, dass sich das Auslastungsniveau bei einer adaquaten Héhe der Zimmerrate nicht weit
oberhalb der 60%-Marke wird bewegen kénnen.

Obwohl unsere Leistungseinschdtzungen das stabilisierte Leistungspotential des Hotels
widerspiegeln, kann dieses Niveau aufgrund bestimmter wirtschaftlicher Entwicklungen oder
Ereignisse in einzelnen Jahren durchaus (ber- oder unterschritten werden.

Gastemix

Der Géstemix des angedachten Hotels wird sich unseren Erwartungen nach hauptséchlich aus dem
lokalen Geschaftsreisesegment, Konferenzgasten sowie, in geringerem AusmaR, Messegasten
zusammensetzen. Die nachfolgende Tabelle verdeutlicht unsere den Leistungseinschétzungen
zugrunde liegende Gastesegmentierung in einem stabilisierten Betriebsjahr inklusive der
angenommenen durchschnittlichen Netto-Zimmerraten flr jedes Segment. Die Zimmerraten sind in
heutigen Werten (2008) angegeben.

Segment Anteil Ubernachtungen Netto-Zimmerrate
(Lokale) Firmen 40% EUR 70
Konferenz 25% EUR 80
Messe 15% EUR 150
Walk In 8% EUR 135
Leisure % EUR 65
Andere 5% EUR 45
Gesamt 100% EUR 88

Quelle: Jones Lang LaSalle Hotels

Basierend auf unserer Marktrecherche, dem geplanten Géstemix und den Zimmerraten in jedem
Segment, gehen wir von einer Zimmerrate im stabilisierten vierten Betriebsjahr 2013 (netto, nach
Mehrwertsteuer und Friihstlick) von EUR 91,3 aus. Diese Leistungseinschétzung basiert primér auf
den Ergebnissen unserer Marktrecherche und insbesondere auf den erzielten
Leistungsergebnissen der Mitbewerber. Prinzipiell gehen wir aufgrund des starken Wetthewerbs
davon aus, dass sich das Niveau der Zimmerrate an das der Mitbewerber angleichen wird. Im
Vergleich zu né&her an Frankfurt gelegenen Standorten oder zu Hotels in Frankfurt direkt wird das
Hotel jedoch einen Preisabschlag hinnehmen miissen.

Die Logisabteilung erwirtschaftet unseren Einschatzungen zufolge uber zwei Drittel (69,5% in 2013)
des Gesamtumsatzes. Die Kosten der Logisabteilung werden nach unserer Auffassung im ersten
Jahr 31,0% des Logisumsatzes betragen und spater aufgrund der Kostenstruktur mit fixen und
variablen Kosten mit steigendem Umsatz auf 26,0% fallen, so dass sich voraussichtlich das
Abteilungsergebnis langfristig bei 74,0% des Umsatzes einpendeln wird. Dies ist fiir ein Hotel der
Mittelklasse branchenlblich, bedingt allerdings — wie in anderen Bereichen auch — eine effiziente
Betriebsfiihrung.
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. Gastronomie- und Konferenzbereich

Unseren Einschatzungen haben wir die vorgesehenen Gastronomiebereiche sowie Minibarumsatze
zugrunde gelegt. Zusatzlich wurden die Umsatze in den geplanten Tagungsraumen berlicksichtigt.

Aufgrund des hohen Anteils Geschéftsreisender unterstellen wir einen Doppelbelegungsfaktor der
Géstezimmer von 1,2. Des Weiteren nehmen wir an, dass 85,0% der Géaste im Hotel friihstiicken
werden und gehen zudem davon aus, dass in einem stabilisierten Jahr durchschnittlich bis zu 30
Géste im Restaurant zu Abend essen und etwa 34 Gdste unter der Woche an einer Konferenz
teilnehmen werden. Wir rechnen dabei in einem stabilisierten Jahr (2013) mit durchschnittlichen
Bruttopreisen flir Friihstick von EUR 18,0, fiur Abendessen von EUR 22,3 und einer
Konferenzpauschale von EUR 47,8. Der durchschnittliche Minibarverzehr pro Gast belduft sich in
diesem Zeitraum auf etwa EUR 2,1.

Insgesamt erwarten wir, dass sich der Umsatz im Gastronomiebereich von rund EUR 854.300 in
2010 auf EUR 1,28 Mio. in 2014 wird steigern lassen, was einem Anteil von 27,6% respektive
28,4% am Gesamtumsatz entspricht. Fir ein Hotel der 3-Sterne Superior Kategorie ist dies
brancheniiblich, bedingt jedoch ein durchdachtes und gut vermarktetes Gastronomiekonzept. Wir
rechnen in Summe mit einem zurechenbaren Kostenanteil in Hohe von etwa 75,0% im ersten Jahr,
der sich infolge des steigenden Gastronomieumsatzes und dem Verhdltnis von fixen und variablen
Kosten schétzungsweise anteilig auf rund 68,0% reduzieren wird.

. Andere Abteilungen

Die Erlése aus anderen Abteilungen beinhalten u.a. Einnahmen fiir Pay-TV, Provisionserlése,
sonstige Nebenerldse (z. B. durch den Verkauf von Zeitschriften und Zigaretten erzielbar) und
Einnahmen durch Parken. Die von uns angenommene Auslastung der Parkplétze betrégt in einem
stabilisierten Jahr rund 25,0%. Wie in Abschnitt 4.6 bereits erwéhnt, gehen wir davon aus, dass die
Stellplatze zukiinftig nicht mehr durch die Nutzer der am Standort derzeit vorhandenen ,Park &
Ride" Flachen frequentiert werden.

Wir gehen davon aus, dass die Nutzung des Fitness- und Wellnessbereichs im Zimmerpreis
inkludiert ist.

Unseren Einschétzungen zufolge wird der Telefonumsatz aufgrund des zunehmenden Gebrauchs
von Mobiltelefonen lediglich marginal sein.

Anteilig liegt der Umsatz aus anderen Abteilungen bei rund 2,1% des Gesamtumsatzes bzw. rund
EUR 2,7 pro belegtem Zimmer. Da dieser Bereich typischer Weise nicht sehr vieler Arbeitskrafte
bedarf, haben wir die Kosten bei rund 40,0% des gesamten Abteilungsumsatzes angesetzt.

. Nicht umlegbare Kosten

Wir basieren die Kosten fir Verwaltung, Marketinggebihren, Werbung, Energie sowie Reparatur
und Instandhaltung auf den in der Hotellerie (blichen Kostenstrukturen. Auch diese Kosten
unterteilen sich in fixe und variable Anteile und schwanken somit als Prozentsatz vom
Gesamtumsatz mit der Auslastung. Insgesamt schatzen wir die nicht umlegbaren Kosten in Hohe
von rund 21,3% bis 23,3% des Gesamtumsatzes ein, die sich wie folgt zusammensetzen:

Mit der Stabilisierung des Betriebes sinken unserer Ansicht nach die Ausgaben fiir Verwaltung &
Allgemeines von 9,7% des Gesamtumsatzes in Jahr 1 unserer Projektionen auf ein
branchenibliches Niveau von 7,8% ab Jahr 3.

Wir gehen von Systemkosten in Héhe von rund 1,5% des Gesamtumsatzes zur Deckung von
Kosten fiir einen zentralen Vertrieb und Marketing aus.
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Die Kosten fiir Marketing & Verkauf haben wir im ersten Betriebsjahr mit rund 4,5% vom
Gesamtumsatz prognostiziert. Es ist davon auszugehen, dass diese Kosten mit zunehmender
Stabilisierung und Marktdurchdringung sinken. Unsere Projektionen reflektieren ein stabilisiertes
Niveau von 4,0% vom Gesamtumsatz.

Wir rechnen mit Energiekosten in Hohe von 4,5% des Gesamtumsatzes im ersten Jahr, die sich
infolge der steigenden Umsétze und dem Verhdltnis von fixen und variablen Kosten
schatzungsweise anteilig auf rund 4,0% reduzieren lassen.

Mit zunehmendem Alter der Immobilie und dem Auslaufen von Gewahrleistungsanspriichen und
Garantien ist davon auszugehen, dass die Reparatur- & Instandhaltungskosten ansteigen. Wir
gehen von einem stabilisierten Niveau von 3,5% des Gesamtumsatzes aus.

. Gross Operating Profit (Betriebsergebnis nach nicht direkt zurechenbaren Kosten)

Der Gross Operating Profit (GOP) fir das geplante Hotel in Kronberg wird sich nach unserer
Einschétzung bei rund 40,5% des Gesamtumsatzes stabilisieren. Ein solches Betriebsergebnis ist
fur ein Mittelklassehotel, eine effiziente Betriebsfilhrung vorausgesetzt, realistisch.

° Fixe Kosten

Wir gehen davon aus, dass das Hotel unter einem Pachtvertrag betrieben wird und geman diesem
Vertrag der Pachter die Gebaudeversicherung verantwortlich zeichnet, welche wir in Hohe von
0,7% des Gesamtumsatzes im ersten Jahr angesetzt und infolge der steigenden Umsatze anteilig
auf rund 0,5% reduziert haben. Ebenso im Betrag der fixen Kosten enthalten ist die Grundsteuer,
die wir ebenfalls in Hohe von 0,7% des Gesamtumsatzes im ersten Jahr auf ein stabilisiertes
Niveau von anteilig 0,5% reduziert haben. Unsere Projektionen berticksichtigen dariiber hinaus die
Kosten fiir eine Reserve fiir den Austausch von FF&E von 1,0% des Gesamtumsatzes im ersten
Betriebsjahr, welche ab dem dritten Betriebsjahr auf ein stabiles Niveau von 4,0% ansteigt.
Zusatzlich haben wir Managementgebiihren in Hohe von 2,0% des Gesamtumsatzes beriicksichtigt,
die zur Deckung der fiir den Betreiber entstehenden Verwaltungsgemeinkosten beitragen sollen.

Unberticksichtigt in unseren Annahmen blieben nichtbetriebliche Aufwendungen, wie bspw.
Leasingkosten fiir Firmenwagen oder technische Geréte.

. Pacht

Die Hohe und Struktur der Pachtzahlungen bestimmt sich neben der Einschétzung der erzielbaren
Leistungsergebnisse auch stark durch die Struktur und die einzelnen Bedingungen (z. B. Pre-
Opening-Zuschuss, Ausstattung, Garantie und Garantiegeber, Verpflichtungen in Bezug auf
Reparatur, Instandhaltung und Ersatz sowie Ubernahme der Kosten fiir Grundsteuer und
Versicherung) des Pachtvertrags. Tendenziell sind Hotelbetreiber zu hoheren Zahlungen bereit,
soweit der Eigentimer zumindest zu einem gewissen Teil das operative Risiko mit trégt. Im
Gegensatz zu einem fixen Pachtbetrag besteht bei einer variablen, bspw. am Umsatz gemessenen
Pachtzahlung fiir den Eigentiimer die Chance, an der mdglichen positiven Entwicklung des Hauses
und des Marktes beteiligt zu sein. Wie unsere Erfahrung zeigt, enthalten die meisten Pachtvertrage
aktuell sowohl fixe als auch variable Elemente, so dass sich die wirtschaftlichen Chancen und
Risiken gleichmaRiger auf Eigentimer und Betreiber verteilen.
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Basierend auf unserem empfohlenen Hotelkonzept und unseren Leistungseinschatzungen gehen
wir davon aus, dass sich die Pachtzahlungen in einem stabilisierten Jahr auf 23% bis 25% des
Gesamtumsatzes belaufen werden, was fir ein Hotel der Mittelklasse als markttblich (20% bis 25%
des Gesamtumsatzes eines Mittelklassehotels) zu bezeichnen ist, allerdings eine effiziente
Betriebsfiihrung voraussetzt. Dies entspricht einer Pachtzahlung von EUR 560 bis EUR 610 pro
Zimmer und Monat. Zudem sind wir in den ersten Jahren von einer Staffelpacht ausgegangen um
die Anlaufphase des Hotels und die damit verbundenen niedrigeren Umsétze zu reflektieren.

. Net Operating Profit (Nettobetriebsergebnis)

Basierend auf diesen Annahmen und Einschétzungen betrégt der Net Operating Profit (NOP) nach
Pacht fir den Betreiber im ersten Betriebsjahr EUR 218.000 (7,1% vom Gesamtumsatz) und steigt
bis auf EUR 406.000 (9,0% vom Gesamtumsatz) im funften Jahr an.

Da wir davon ausgehen, dass sich der Verdienst des Betreibers aus dem Netto-Betriebsergebnis
nach Pacht zuzlglich der in den fixen Kosten enthaltenen Managementgebiihr ergibt, belduft sich
der Gesamtertrag des Betreibers auf rund EUR 280.000 (9,1% vom Gesamtumsatz) im ersten
Betriebsjahr. In den Folgejahren steigt dieser Ertrag bis auf EUR 496.000 im Jahr 5 an. Dies
entspricht einem Anteil am Gesamtumsatz von 11,0%, was wir als ein grundsétzlich adaquates
Verdienstpotential erachten.

5.3 Einschatzung des potentiellen Betreiber- und Investoreninteresses

Wir erwarten, dass inshesondere Hotelbetreiber Interesse an dem avisierten Hotel zeigen, die bereits ein
Haus im Grofraum Frankfurt betreiben und somit ihr Portfolio durch ein Objekt der Mittelklasse erweitern
konnten. Grundsatzlich ist anzumerken, dass mit dem angedachten Hotel und der zugrunde liegenden
Standortcharakteristika ein relativ hohes operatives Risiko verbunden ist, welches der Betreiber zu tragen
aller Voraussicht nach nicht alleine bereit wéare. Es ist daher zu erwarten, dass die interessierten Betreiber
entweder einen Pachtvertrag mit einer Mischung aus fixen und variablen Elementen oder einen
Managementvertrag anbieten wirden. Zudem ist zu bemerken, dass potentielle Betreiber Standorte die
néher an Frankfurt liegen unter Umstdnden bevorzugen werden, um so eine gréfRere Gruppe von
Gastesegmenten ansprechen zu kénnen.

Im Hinblick auf das Interesse potentieller Investoren gehen wir davon aus, dass diese aufgrund des neuen
und zeitgeméRen Produkts und der grundsétzlich positiven wirtschaftlichen Entwicklung im Grof3raum
Frankfurt eine gute Moglichkeit sehen, das Produkt im Markt zu etablieren. Wir erwarten daher
insbesondere das Interesse von Investoren, die das Risiko einer Anlaufphase sowie nicht vorhandener
historischer Leistungsergebnisse nicht scheuen, so wie etwa Private Equity Gesellschaften oder
opportunistische Investorengruppen, die iber Expertise im Bereich der Hotelinvestition verfigen.
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5.4 Fazit

Wir gehen davon aus, dass sich das geplante Hotel in Kronberg unter Berlicksichtigung der angedachten
und effizient gestalteten Konzeption nach einer Anlaufphase insbesondere aufgrund des neuen und
zeitgemé&Ren Produkts und der guten Anbindung an die Hauptnachfragegeneratoren und der N&he zum
wirtschaftlich starken Grof3raum Frankfurt gut am Markt wird etablieren kdnnen. Ein durchdachtes und auf
die entsprechenden Bedirfnisse zugeschnittenes Produkt vorausgesetzt schatzen wir, dass sich das Haus
schnell als ein ,preferred partner” fir die vor Ort anséssigen Unternehmen wird aufstellen kénnen. Dies
vorausgeschickt hangt jedoch viel von der zukinftigen wirtschaftlichen und touristischen Entwicklung des
gesamten GrofRraums Frankfurt im Generellen und der Entwicklung Kronbergs und des Standorts am
Bahnhof Kronberg im Speziellen ab, da das Hotel auch zukinftig insbesondere von lokalen
Nachfragegeneratoren abh&ngig sein wird.

Unsere Leistungseinschatzungen beruhen auf der Annahme, dass kein groReres 3-Sterne oder 3-Sterne
Superior Hotel am Standort Kronberg er6ffnen und somit zu einer unmittelbaren Wettbewerbsverscharfung
beitragen wird. Neue Mitbewerber im Markt wirden das zukiinftige Ertragspotential des Hotels deutlich
mindern und unsere Leistungseinschatzungen missten entsprechend angepasst werden. Unserer Ansicht
nach werden die groRten Herausforderungen fir das Hotel seine Abh&ngigkeit von wenigen lokalen
Nachfragergruppen sowie die geringe Auslastung an den Wochenenden sein. Viel wird daher von der
Bonitat, Starke und Professionalitit des Betreibers abhangen.

Wir wirden ein gutes Betreiberinteresse erwarten, sowohl von nationalen als auch internationalen
Gesellschaften. Das Investoreninteresse wird stark von dem abzuschlieRenden Betreibervertrag abhéngig
sein, wir wiirden jedoch auch hier ein gutes Interesse voraussehen.
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Anhang 1 - Leistungseinschatzungen
Jones Lang LaSalle Hotels

Hotelname Hotelprojekt Kronberg
Adresse Kronberg

Hotelprojekt Kronberg - Jones Lang LaSalle Hotels Leistungseinschétzung

Jahr 2010 (Jahr 1) 2011 (Jahr 2) 2012 (Jahr 3) 2013 (Jahr 4) 2014 (Jahr 5)
Wahrung Tsd. EUR % Tsd. EUR % Tsd. EUR % Tsd. EUR % Tsd. EUR %
Anzahl Zimmer 150 150 150 150 150
Zimmerbelegung 49,00% 54,00% 57,00% 61,00% 61,00%
Durschnittliche Netto-Zimmerrate / Room Yield 81,17 39,77 85,23 46,02 87,79 50,04 91,30 55,69 93,58 57,08
Wachstum durchschnittliche Netto-Zimmerrate / Room Yield 5,0% 15,7% 3,0% 8,7% 4,0% 11,3% 2,5% 2,5%
GESAMTUMSATZ 3.097 3.619 3.985 4.390 4.498
LOGIS
Umsatz 2.178 70,3% 2.520 69,6% 2.740 68,7% 3.049 69,5% 3125 69,5%
Aufwand 675 31,0% 731 29,0% 740 27,0% 793 26,0% 813 26,0%
Abteilungsergebnis 1.503 69,0% 1.789 71,0% 2.000 73,0% 2.256 74,0% 2313 74,0%
GASTRONOMIE
Speisen & Getranke Umsatz 854 39,2% 1.023 40,6% 1.163 42,5% 1.249 41,0% 1.278 40,9%
Speisen & Getranke Aufwand 641 75,0% 737 72,0% 803 69,0% 850 68,0% 869 68,0%
Abteilungsergebnis 214 25,0% 287 28,0% 361 31,0% 400 32,0% 409 32,0%
NEBENABTEILUNGEN
Umsatz 65 3,0% 76 3,0% 82 3,0% 91 3,0% 94 3,0%
Aufwand 26 40,0% 30 40,0% 33 40,0% 37 40,0% 38 40,0%
Abteilungsergebnis 39 60,0% 45 60,0% 49 60,0% 55 60,0% 56 60,0%
ABTEILUNGSERGEBNISSE (GOI) 1.755 56,7% 2121 58,6% 2.410 60,5% 2711 61,8% 2.778 61,8%
NICHT DIREKT ZUZUORDNENDE KOSTEN
Verwaltung & Allgemeines 300 9,7% 308 8,5% 323 8,1% 342 7,8% 351 7.8%
Systemkosten 46 1,5% 54 1,5% 60 1,5% 66 1,5% 67 1,5%
Marketing & Verkauf 139 4,5% 156 4,3% 163 4,1% 176 4,0% 180 4,0%
Energie 139 4,5% 152 4,2% 159 4,0% 176 4,0% 180 4,0%
Reparatur & Instandhaltung 93 3,0% 119 3,3% 139 3,5% 154 3,5% 157 3,5%
GESAMT NICHT DIREKT ZUZUORDNENDE KOSTEN 719 23,2% 789 21,8% 845 212% 913 20,8% 935 20,8%
BETRIEBERGEBNIS NACH NICHT DIREKT 1.037 33,5% 1.332 36,8% 1.565 39,3% 1.798 41,0% 1.843 41,0%

ZUZUORDNENDE KOSTEN (GOP)

FIXKOSTEN
Versicherung 22 0,7% 23 0,6% 21 0,5% 21 0,5% 21 0,5%
FF&E-Reserve 31 1,0% 72 2,0% 120 3,0% 176 4,0% 180 4,0%
Pacht 681 22,0% 832 23,0% 956 24,0% 1.098 25,0% 1124 25,0%
GESAMT FIXKOSTEN 818 26,4% 1.023 28,3% 1.198 30,1% 1.403 32,0% 1.436 31,9%
NETTOBETRIEBSERGEBNIS (NOP) 218 7.1% 309 8,5% 367 9.2% 395 9.0% 406 9.0%

Alle Zahlen sind Ist-Werte und in lokaler Wahrung (EUR), es sei denn anderweitig ausgewiesen.
Die Berechnungen basieren auf dem Uniform System of Accounts for the Lodging Industry.

Die Projektionen reprasentieren eine indikative Einschétzung einer moglichen zukiinftigen Entwicklung. Eine Garantie fiir das Eintreten der projektierten Werte kann nicht ibernommen werden.
Erstellt von Jones Lang LaSalle Hotels.
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Anhang 2 — Allgemeine Geschaftsbedingungen

Geltung

a)

Diese Allgemeinen Geschaftsbedingungen gelten fiir
Beratungs-, Gutachter- und/oder Marktforschungsvertrage
zwischen der Jones Lang LaSalle Holding GmbH & Co. KG
(im folgenden ,AN“) und der Auftraggeberin (im folgenden
LAG"). Allgemeine Geschéftsbedingungen der AG gelten
nur, wenn und soweit dies ausdriicklich schriftlich
vereinbart wurde.

Die Arbeitsergebnisse der AN sind grundsétzlich nicht fiir
Dritte bestimmt. Soweit Dritte dennoch Rechte aus der
Beratungs-, Gutachter- und/oder Marktanalysetatigkeit der
AN geltend machen kénnen, gelten ihnen gegeniber
ebenfalls die in Ziffer 6 enthaltenen
Haftungsbeschrénkungen.

Auftragsbegrenzung und -erfiillung

a)

Die AN schuldet die jeweils vereinbarte Tétigkeit, keinen
wirtschaftlichen Erfolg. Hat die AN ihre Arbeitsergebnisse
schriftlich ~ wiederzugeben, ist nur die schriftliche
Darstellung maRgeblich. Mindliche Erklarungen und
Auskunfte von Mitarbeitern der AN auRerhalb des erteilten
Auftrages sind stets unverbindlich. Leistungen der AN
gelten als erbracht, wenn die vereinbarten Analysen, die
daraus abgeleiteten Schlussfolgerungen und
gegebenenfalls Empfehlungen erarbeitet und der AG
erlautert wurden bzw. im Falle eines vereinbarten
Gutachtens oder einer vereinbarten sonstigen schriftlichen
Darstellung diese der AG (ibergeben wurden. Die Tétigkeit
der AN schlief3t keine Rechts- oder Steuerberatung ein.
Der Auftrag wird nach bestem Wissen und Gewissen mit
der Sorgfalt eines ordentlichen Kaufmanns und im Falle
von Wertgutachten nach den der AG auszugsweise
zusétzlich Uberlassenen Richtlinien der Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS) ausgefuhrt.

Die AN kann sich zur Erflllung ihrer vertraglichen
Verpflichtungen sachversténdiger Dritter bedienen.

Die AN dberpriift ihr von der AG genannte Tatsachen,
insbesondere Zahlenangaben, nur auf offensichtliche
Unstimmigkeiten. Im Ubrigen legt die AN derartige
Angaben als richtig und vollst&ndig zu Grunde.

Die AG kann nicht verlangen, dass der Auftrag von einem
bestimmten Mitarbeiter der AN bearbeitet wird.

Andern sich nach Ausfiihrung des Beratungs-, Gutachter-
und/oder Marktforschungsauftrages die den
Schlussfolgerungen und  Empfehlungen zu  Grunde
liegenden Voraussetzungen, ist die AN nicht verpflichtet,
die AG auf derartige Anderungen oder ihre Auswirkungen
hinzuweisen.

Anderungen und Erganzungen des Auftrages bediirfen der
Schriftform. Erbringt die AN zusétzlich von der AG
gewiinschte  Leistungen und  kénnen sich  die
Vertragspartner nicht auf eine Vergltung fir diese
zusétzlichen Leistungen einigen, erhoht sich die Vergiitung
entsprechend dem zusétzlichen Zeit- und Kostenaufwand
der AN. Miindliche Nebenabreden wurden nicht getroffen.

JONES LANG

LASALLE HOTELS

Ablieferungsfrist

Eine vereinbarte  Ablieferungsfrist  verlangert  sich
angemessen im Falle hdherer Gewalt und um den

Zeitraum eines von der AN nicht zu vertretenden
voribergehenden  Leistungshindernisses. ~ Uber  ein
Leistungshindernis und die erwartete Dauer der
Verzogerung wird die AN die AG unverziiglich unterrichten.

Auftraggeberinformationen und -unterlagen

a)

Die AG st verpflichtet, soweit erforderlich, bei der
Ausfiihrung des Auftrages mitzuwirken, inshesondere die
erforderlichen Informationen und Unterlagen rechtzeitig zur
Verfugung zu stellen. Dies gilt auch fiir Unterlagen und
Kenntnisse, die erst wéhrend der Tétigkeit der AN bekannt
werden bzw. entstehen. Unterldsst die AG eine ihr
obliegende Mitwirkung, so ist die AN unbeschadet ihrer
Anspriiche auf Ersatz von Mehraufwendungen und
Schadensersatz zur fristlosen Kiindigung des Vertrages
berechtigt.

Auf Wunsch der AN wird die AG die Richtigkeit und
Vollst&ndigkeit der von ihr vorgelegten Unterlagen sowie
ihrer Auskiinfte und miindlichen Erkl&rungen schriftlich
bestétigen.

Gewdbhrleistung

a)

Bei etwaigen Mangeln hat die AG Anspruch auf
Beseitigung, soweit der AN die Beseitigung mit einem
angemessenen Aufwand mdglich ist. Ist der Mangel nicht
nachbesserungsféahig oder schlagt die Nachbesserung fehl,
bleibt der AG das Recht vorbehalten, Riickgéngigmachung
des Vertrages oder Herabsetzung der Vergitung zu
verlangen. Ist der Auftrag von einem Kaufmann im Rahmen
seines Handelsgewerbes, einer juristischen Person des
offentlichen Rechts oder von einem offentlich-rechtlichen
Sondervermdgen erteilt worden, so kann die AG die
Riickgéngigmachung des Vertrages nur verlangen, wenn
die erbrachte Leistung wegen Fehlschlagens der
Nachbesserung fiir sie ohne Interesse ist. Fiir dariiber
hinaus bestehende Schadensersatzanspriiche gelten die
Regelung in Ziffer 6 unten.

Offensichtliche Mangel sind von der AG innerhalb von zwei
Wochen ab Leistungserbringung schriftlich anzuzeigen. Ist
die AG Kaufmann, sind offensichtliche Méngel
unverziiglich, nicht offensichtliche Mangel dariiber hinaus
unverziiglich schriftlich anzuzeigen, sobald sie sich zeigen.
Im brigen sind Mangel spatestens sechs Monate nach
Leistungserbringung anzuzeigen. Zeigt die AG den Mangel
nicht  rechtzeitig an, ist der Anspruch  auf
Mangelbeseitigung ausgeschlossen.

Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechen-
fehler und formelle Méngel, kénnen von der AN jederzeit
auch gegeniber Dritten berichtigt werden. Unrichtigkeiten,
die geeignet sind, getroffene Empfehlungen und Schluss-
folgerungen in Frage zu stellen, berechtigen die AN, diese
auch Dritten gegeniber zuriickzunehmen. Die AN wird
jedoch der AG zuvor Gelegenheit zur Stellungnahme
geben.
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Haftung

a)

Die Haftung der AN ist unabhéngig vom Rechtsgrund bei
einem leicht fahrlassig verursachten Schadensfall auf
EUR 1 Mio. beschrénkt. Als einzelner Schadensfall ist die
Summe der Schadensersatzanspriiche aller Anspruchs-
berechtigten zu verstehen, die sich aus einer zeitlich oder
gegenstandlich  abgrenzbaren, einheitlichen  Leistung
ergeben. Fir einen Schaden, der im Rahmen mehrerer
gleichartiger, einheitlicher Leistungen auf Grund mehrerer
auf dem gleichen fachlichen Fehler beruhender VerstoRe
entstanden ist, haftet die AN ebenfalls nur bis zur Héhe von
EUR 1 Mio. Falls nach Auffassung der AG das
voraussehbare Vertragsrisiko EUR 1 Mio. nicht unerheblich
Ubersteigt, ist die AN auf Verlangen der AG bereit, der AG
den Abschluss einer Hoherversicherung anzubieten, soweit
Versicherungsdeckung von einem in der Europdischen
Gemeinschaft zugelassenen Versicherer zu erlangen ist
und die AG die zusatzliche Versicherungspramie
Ubernimmt.

Ist der Auftrag von einem Kaufmann im Rahmen seines
Handelsgewerbes, einer juristischen  Person  des
offentlichen Rechts oder von einem 6ffentlich-rechtlichen
Sondervermdgen erteilt, gelten die
Haftungsbeschrankungen und sonstigen Bestimmungen
von lit. ) auch fir grob fahrldssig verursachte Schaden
und auch fiir von einem nicht leitenden Angestellten
vorsatzlich verursachte Schéden.

Fir vertragsuntypische Schaden haftet die AN bei einer
fahrl&ssigen Verursachung nicht, es sei denn, sie wurde
von der AG auf die Gefahr eines ungewdhnlichen
Schadenseintritts hingewiesen.

Schadensanspriiche, die nicht den Verjahrungsfristen des
§ 638 BGB unterliegen, verjahren nach drei Jahren, sofern
nicht Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit vorliegen. Die
Verjahrungsfrist beginnt mit der Leistungserbringung.

Verwertungsbeschrankung und Urheberrechtsschutz

a)

Die AG steht dafiir ein, dass die im Rahmen des Auftrags
von der AN gefertigten Gutachten, Berichte, Pléne,
Entwirfe, Zeichnungen, Aufstellungen und Berechnungen
nur fiir die vertraglich vereinbarten Zwecke verwandt und
nicht ohne die ausdrickliche Zustimmung der AN im
Einzelfall publiziet werden. Die Weitergabe der
Arbeitsergebnisse und Beratungsleistungen an Dritte, auch
an mit der AG verbundene Unternehmen, bedarf der
ausdriicklichen schriftlichen Zustimmung der AN. Auch fir
eine etwaige Haftung der AN gegeniber den Dritten gelten
die Regelungen in vorstehender Ziffer 6.

Soweit Arbeitsergebnisse urheberrechtsfahig sind, bleibt
die AN Urheberin. Die AG erhélt in diesen Fallen das nur
durch  vorstehenden Absatz a) eingeschrénkte,
unwiderrufliche, ausschlieliche und nicht Ubertragbare
Nutzungsrecht an den Arbeitsergebnissen.

Rickgabe von Unterlagen

Nach Erfiillung ihrer Anspriiche aus dem Beratungs-,
Gutachter- und/oder Marktforschungsvertrag wird die AN
alle Unterlagen herausgeben, die die AG oder ein Dritter ihr
anldsslich der Auftragserfillung Ubergeben hat. Dies gilt
nicht fir den Schriftwechsel zwischen den Parteien und fir
Kopien der im Rahmen des Auftrages gefertigten
Gutachten, Bericht, Plane, Entwirfe, Zeichnungen,
Aufstellungen und Berechnungen. Die AN kann auch von
den herauszugebenden Unterlagen Kopien zum Verbleib
bei ihren Akten anfertigen.

JONES LANG
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Vertraulichkeit

Die AN wird Stillschweigen ber alle als solche
erkennbaren Geschéfts- und Betriebsgeheimnisse sowie
als vertraulich bezeichneten Informationen der AG
bewahren, die ihr im Zusammenhang mit dem Auftrag
bekannt werden, soweit keine zwingenden gesetzlichen
Bestimmungen  verpflichten, ~ Auskunft, insbesondere
gegenlber Behdrden, zu geben. Sie wird derartige
Tatsachen enthaltende Berichte, Gutachten uns sonstige
Ergebnisse ihrer Tétigkeit Dritten nur mit Einwilligung der
AG aushandigen.

Zahlungsbedingungen/Aufrechnung

Die Vergiitung wird mit Rechnungsstellung féllig und ist
sofort ohne Abziige zahlbar.

Mehrere Auftraggeber haften gesamtschuldnerisch.

Eine Aufrechnung gegen Forderungen der AN auf
Vergitung und Auslagenersatz ist nur mit unbestrittenen
oder rechtskréftig festgestellten Forderungen zuléssig.

Schlussbestimmungen

Rechte aus dem Vertragsverhéltnis mit der AN kénnen nur
nach deren vorheriger Zustimmung abgetreten werden.

Fir die Beratungs-, Gutachter- und/oder Marktforschungs-
vertrage, ihre Ausfiihrung und alle sich daraus ergebenden
Anspriiche gilt deutsches Recht.

Gerichtsstand ist Frankfurt am Main, sofern die AG
Vollkaufmann, juristische Person des offentlichen Rechts
oder ein 6ffentlich-rechtliches Sondervermdgen ist.

Die Wirksamkeit dieser Auftragsbedingungen wird durch
Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen nicht beriihrt.

Alle 0.g. Betrage verstehen sich in Euro zzgl. gesetzlicher
Mehrwertsteuer zum Zeitpunkt der Leistungserbringung,
sofern nicht ausdrticklich ausgeschlossen.

Hotelprojekt Kronberg im Taunus




