Anlage 2 der Niederschrift

8T Drucksache Nr. XV /2468 KA
(Abteilung / Aktenzeichen) : & i 271 HFPA
Ausgefertigt: 01.02.2005 s " 467 KT

Alternatives Finanzierungsmodell ,,sale and lease back®

Hier: Beschlussfassung zur Durchfiihrung der
»Sale and lease back* Transaktion

Beschlusslage:

Der Kreisausschuss hat in seiner Sitzung am 13.09.2004 den Beschluss gefasst, alternative
Finanzierungsmoglichkeiten fiir die Sanierung, Renovierung, Ausstattung und den Neubau
von Schulen im Kreis Bergstrale zu priifen und hierzu Angebote am Markt einzuholen
(Drucksache XV/2287 KA). :

Der Kreis Bergstrafle hat hierzu eine Ausschreibungsbekanntmachung verdffentlicht und drei
Offerten erhalten.

Der Kreisausschuss hat in seiner Sitzung am 01.11.2004 die Beschlussempfehlung an den
Kreistag gegeben, eine ,sale and lease back® Transaktion durchzufithren und hierzu
Primissen aufgestellt (Drucksache XV/2342 KA).

Der Haupt-, Finanz- und Personalausschuss hat sich in seiner Sitzung am 05.11.2004 dieser
Empfehlung mit wenigen Anderungen angeschlossen (Drucksache XV/253 HFPA).

Der Kreistag ist dieser Beschlussempfehlung am 08.11.2004 ebenfalls mit wenigen
Anderungen gefolgt (Drucksache XV/445 und Zu-Drucksache).

Der Kreisausschuss hat nach Priifung der Angebote am 20.12.2004 den Beschluss gefasst, die
notwendigen Vorvertrige mit der Deutsche Immobilienleasing GmbH zu schlieflen und dabei

die Primissen des Kreistagsbeschlusses vom 08.11.2004 zum Bestandteil der
Vertragsverhandlungen zu machen (Drucksache XV/KA 2432).

Yorbemerkung:

Der Kreisausschuss hat die vorliegenden Angebote unter den vom Kreistag zu Grunde
gelegten Pramissen sorgfiltig gepriift. Der Kreisausschuss wurde dabei von

Herrn Rechtsanwalt und Notar Dr. Winfried Kilian, Fiirth und
Herrn Steuerberater und vereidigtem Buchpriifer Hans-Jiirgen Reibold, Heppenheim

beraten.

Die gutachterlichen Stellungnahmen von Herrn Rechtsanwalt und Notar Dr. Winfried Kilian
waren Bestandteil der weiteren Verhandlungen.

Seite 1 von 6



Die Siid Leasing GmbH hat ihr Angebot am 29.11.2004 zurtickgezogen. Mit gleichem Datum
haben die beiden verbleibenden Anbieter ihr Angebot konkretisiert.

Diese Angebote wurden noch einmal verhandelt und gingen fristgerecht zum 13.12.2004 ein.

AusschlieBlich das Angebot der Deutschen Immobilien Leasing GmbH erfiillte die
erforderlichen Pramissen des Kreistagsbeschlusses vom 08.11.2004, in Bezug auf die
Grunderwerb- und Grundsteuer. Der Mindestbarwertvorteil von 3.000.000,00 EUR ist
Vertragsvoraussetzung.

Dariiber hinaus bot ausschlieflich die Deutsche Immobilien Leasing GmbH an, dass bei
Scheitern der weiteren Vertragsverhandlungen keine finanziellen Belastungen fiir den Kreis
BergstraBe entstehen, falls das Vertragswerk - aufgrund der vom Kreis Bergstralle
vorgegebenen Primissen - nicht zu Stande kommt. Des Weiteren {ibernimmt die Deutsche
Immobilien Leasing GmbH in jedem Fall die Kosten fiir die von ihr veranlassten
Wertgutachten.

Primissen:

Die Primissen des Kreistages stellten im Wesentlichen auf die Thematik der Grundsteuer und
Grunderwerbsteuer ab. Hierzu sollte eine verbindliche Auskunft der Finanzbehérde eingeholt
werden — alternativ das latente Risiko vertraglich ausgeschlossen werden.

Die Finanzbehdrde hat am 17.11.2004 eine — unverbindliche - Stellungnahme abgegeben, in
der sie mitteilt, dass durch die geplante Vertragskonstellation der ,sale and lease back®
Transaktion keine Grunderwerbsteuver anfillt. Der Zeitpunkt der Riickiibertragung wird von
der Finanzbehdrde ebenso beurteilt, auch hier féllt keine Grunderwerbsteuer an.

Durch die dariiber hinausgehende vertragliche Regelung kann dem Kreis Bergstrafe keine
Grunderwerbsteuer belastet werden.

Der Vertrag sieht auch vor, dass es am Ende der ersten und zweiten Mietperiode moglich ist,
dass der Kreis die Gesellschaftsanteile der Gesellschafter an der Komplementir GmbH
{ibernehmen kann und die Objektgesellschaft fortfiihrt.

In Bezug auf die Grundsteuer sollen dem Kreis ebenfalls keine Kosten entstehen.

Die Voraussetzung fiir die Grundsteuerbefreiung nach § 3 GrStG treffen im vorliegenden Fall
zu, nimlich dass der Grundbesitz von einer inlindischen juristischen Person des 6ffentlichen
Rechts fiir einen 6ffentliche Dienst oder Gebrauch benutzt wird (objektive Voraussetzung des
§ 3 Abs. 1 Nr. 1 GrStG).

Auperdem werden die Erbbaurechte mit aufstehenden Schulgeb#uden fiir einen &ffentlichen
Gebrauch genutzt, denn die Durchfithrung des Schulbetriebs ist eine hoheitliche Aufgabe.
Diese Nutzung wird durch die Ubertragung der Erbbaurechte auf die Objektgesellschaft nicht
eingeschrinkt, denn auch nach der Transaktion wird unmittelbar der Landkreis die Schulen zu

hoheitlichen Zwecken nutzen.

Es entspricht daher der Billigkeit, dass der Kreis die ihm bisher auch zustehende
Befreiungsvorschrift in Anspruch nehmen kann, wenn er als Haftungsschuldner in Anspruch
genommen werden sollte.
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Der Vertrag sieht vor, dass die Grundsteuer dennoch realistisch einkalkuliert wird. Fillt keine
oder eine geringere Grundsteuer an, so wird der daraus entstehende Vorteil dem Kreis
BergstraBe gutgeschrieben. Eine hohere Grundsteuer vermindert den zu erzielenden
Barwertvorteil von 3.000.000,00 EUR jedoch nicht.

Neben der Grunderwerbsteuer und der Grundsteuer koénnte der Kreis Bergstrale noch durch
die so genannte Prospekthaftung tangiert werden. Dieses Risiko wird vertraglich von der

Deutschen Immobilien Leasing GmbH iibernommen.

Der Kreis wird auch freigestellt von Risiken, die aus der Sphére der atypisch stillen
Gesellschaft entstehen kénnten.

Der Kreis BergstraBe garantiert nur flir die Richtigkeit seiner eigenen Angaben zu den
Grundstiicksverhiltnissen.

Modellkonzeption:

Zur Durchfiihrung des Finanzierungsmodells tritt der Kreis Bergstraie der ZERGUM
Grundstiicks-Vermietungsgesellschaft mbH & Co. Objekte Kreis Bergstrale KG (bisher in
den Vorlagen als Objektgesellschaft bezeichnet) bei. Der Kreis Bergstrafe beteiligt sich an
dieser Gesellschaft als alleiniger Kommanditist mit einer Stammeinlage von 10.000,00 EUR.

Der Kreis BergstraBe bestellt Erbbaurechte an den in der Anlage 1 aufgefithrten Grundstiicken
zu Gunsten der ZERGUM Grundstiicks-Vermietungsgesellschaft mbH & Co. Objekte Kreis
BergstraBe KG. Der Kreis bleibt Eigentiimer der Grundstiicke.

Die ZERGUM Grundstiicks-Vermietungsgesellschaft mbH & Co. Objekte Kreis Bergstrafle
KG wird Fremdkapital in Héhe von ca. 180 Mio. EUR aufnehmen und Eigenkapital in Héhe
von ca. 40 Mio. EUR, iiber eine atypisch stille Gesellschaft einwerben, um den Kaufpreis von
maximal 220 Mio. EUR an den Kreis Bergstral3e zu zahlen.

Der Kreis wird die Deutsche Bank AG, Private Wealth Management, Frankfurt/Main im
Rahmen eines Geschiftsbesorgungsvertrags damit beauftragen, die aus dem Erlos aus der
Bestellung der Erbbaurechte resultierende Kapitalanlage so zu arrangieren, dass hieraus die
laufenden Leasingraten erwirtschaftet werden und am Ende der Laufzeit der Transaktion der
vereinbarte Kaufpreis zum Riickerwerb der Erbbaurechte geleistet werden kann.

Kurs und Wihrungsrisiken aus der Geldanlage werden nicht eingegangen. Die Geldanlage
erfolgt nach den Anlagegrundsitzen des Hessischen Ministeriums des Inneren und fiir Sport
vom 21.03.2003.

Durch den Abschluss von Leasingvertrigen wird fiir den Landkreis die uneingeschrinkte
Nutzbarkeit der Schulen - auch fiir die Zukunft - sichergestellt und gleichzeitig das Recht des
Riickerwerbs der Erbbaurechte festgeschrieben.

Der Landkreis erfiillt somit seine Pflichten als Schultrdger. Das geplante Finanzierungsmodell
steht im Einklang mit § 158 des Hessischen Schulgesetzes.

Die erste Mietperiode betrégt 12 Jahre, der Ankaufspreis fiir die Erbbaurechte nach der ersten
Mietperiode kann maximal 220 Mio. EUR betragen. Die zweite Mietperiode mit
Andienungsrecht betriigt 6 Jahre, der Andienungspreis nach der zweiten Mietperiode betréigt
maximal 165 Mio. EUR.
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Der Vorteil ergibt sich aus der ZERGUM Grundstiicks-Vermietungsgesellschaft mbH & Co.
Objekte Kreis BergstraBe KG, die besonders auf die langfristige und gute Vermietung der
Schulen an den Kreis Bergstrale abstellt und die sich von daher sehr giinstig refinanzieren
kann. Es ergibt sich zugunsten des Kreises Bergstrae aus diesem Finanzierungsmodell ein
Vorteil, der auch als Barwertvorteil bezeichnet wird.

Die Hohe des Barwertvorteils ist unter anderem vom Marktzinsniveau abhéngig. Der Kreistag
hat einen Mindestbarwertvorteil festgelegt und die Transaktion unter den Vorbehalt gestellt,
dass dieser mindestens 3.000.000,00 EUR betragen soll.

Fiir die erforderlichen baulichen Mainahmen wird eine Priorititenliste anhand der Vorgaben
des Schulentwicklungsplans erstellt. Es ist beabsichtigt den Barwertvorteil fiir die Sanierung,
Renovierung, Ausstattung und Neubau der Schulen zu verwenden.

Neben der geplanten ,,sale and lease back®™ Transaktion ist eine Kreditaufnahme fiir die
Sanierung, Renovierung, Ausstattung und Neubau der Schulen notwendig, die bereits

grundsitzlich mit dem Regierungsprisidium besprochen wurde.

Die grundsiitzliche Modellkonzeption wurde bereits am 08.11.2004 im Kreistag beraten,
auf die Drucksache XV/445 und Zu-Drucksachen nebst Anlagen wird verwiesen.
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Beschlussvorschlag:

Der Kreisausschuss empfiehlt dem Kreistag folgende Beschlussfassung:
Der Kreistag stimmt den vorangestellten Ausfithrungen ausdriicklich zu und beschliefit

. unter dem Vorbehalt der Genehmigung aller Vertrige durch das Regierungsprasidium
Darmstadt, soweit eine Genehmigungspflicht besteht,

- unter dem Vorbehalt der Zustimmung des Staatlichen Schulamtes fiir den Landkreis
BergstraBe und den Odenwaldkreis fir die vorgesehene Verfligung iber die
Schulzwecke dienenden Grundstiicke nach § 158 Abs. 3 des Hessischen
Schulgesetzes,

- unter dem Vorbehalt eines Mindestbarwertvorteils von 3.000.000,00 EUR,

die rechtsverbindlichen Vereinbarungen mit der Deutschen Immobilien Leasing GmbH und
den an der Durchfiihrung beteiligten Gesellschaften zu schliefen und beurkundungspflichtige
Teile notariell beurkunden zu lassen.

Der Beschluss umfasst insbesondere:

1.

Die (bernahme des Kommanditanteils durch den Kreis BergstraBe an der ZERGUM
Grundstiicks-Vermietungsgesellschaft mbH & Co. Objekte Kreis BergstraBe KG (bisher in
den Vorlagen als Objektgesellschaft bezeichnet) als alleiniger Kommanditist mit einer
Hafteinlage von 10.000,00 EUR.

Der Kreistag stimmt gleichzeitig einer auBerplanméBigen Ausgabe in Hohe von 10.000,00 €
fiir die Hafteinlage der Grundstiicks-Vermietungsgesellschaft mbH & Co. Objekte Kreis
BergstraBe KG gemiB § 100 HGO 1.V. mit § 52 HKO zu mit der MaBgabe, dass die Mittel im
Nachtragshaushalt fiir das Haushaltsjahr 2005 veranschlagt werden.

.

Die Bestellung von Erbbaurechten an den in Anlage 1 aufgefiihrten Grundstiicken des Kreises
nebst aufstehenden Gebduden zum Kaufpreis von maximal 220 Mio. EUR zu Gunsten der
7ERGUM Grundstiicks-Vermietungsgesellschaft mbH & Co. Objekte Kreis Bergstrale KG,
sowie die eventuell notwendige Bestellung von Grundpfandrechten an den Erbbaurechten fiir
die Refinanzierung der Kaufpreiszahlung bis zu einem Betrag von 200 Mio. EUR.

3.

Den Abschluss eines Immobilien-Leasing-Vertrags mit der ZERGUM Grundstiicks-
Vermietungsgesellschaft mbH & Co. Objekte Kreis BergstraBe KG, der alle in die
Transaktion eingebrachten Grundstiicke und Gebdude umfasst. Die Leasingraten miissen
durch die Kapitalanlage sowie deren Ertrage erbracht werden.

4,

Die Verpfindung des aus der Transaktion — um den Barwert verminderten Teil - angelegten
Kapitals zur Sicherstellung der Zahlungsverpflichtung.
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-

Den Abschluss eines Ankaufsrechtsvertrags, der einen Ankauf der Erbbaurechte nach Ablauf
von 12 Jahren (Stichtag ist der Mietbeginn, angestrebt zum 01.07.2005) zu einem vorher
festgelegten Kaufpreis erméglicht, sowie alternativ anstelle des Ankaufsrechts, das Recht, zur
Ubermnahme der Gesellschaftsanteile der Gesellschafter der Komplementir GmbH zum
Nennwert der eingezahlten Kapitalanteile fiir einen Betrag, der hochstens dem zu diesem
Zeitpunkt geltenden gesetzlichen Mindestbetrag entspricht.

6.

Den Abschluss eines Andienungsrechtsvertrags, der es der ZERGUM Grundstiicks-
Vermietungsgesellschaft mbH & Co. Objekte Kreis Bergstrale KG ermdglicht die
Erbbaurechte nach Ablauf von 18 Jahren (Stichtag ist der Mietbeginn, angestrebt zum
01.07.2005) zu einem vorher festgelegten Preis anzudienen.

Wenn die ZERGUM Grundstiicks-Vermietungsgesellschaft mbH & Co. Objekte Kreis
Bergstrafe KG dem Kreis im 18. Jahr angezeigt hat, dem Kreis die Erbbaurechte anzudienen,
erhilt der Kreis Bergstrae anstelle des Erwerbs der Erbbaurechte alternativ die Moglichkeit,
zur Ubernahme der Gesellschaftsanteile der Gesellschafter der Komplementdr GmbH zum
Nennwert der eingezahlten Kapitalanteile fiir einen Betrag, der héchstens dem zu diesem
Zeitpunkt geltenden gesetzlichen Mindestbetrag entspricht.

5

Den Auftrag an die Deutschen Bank AG, Frankfurt/Main, die fiir die Transaktion
erforderlichen Kapitalanlagen zu arrangieren. Die Kapitalanlage erfolgt nach den
Anlagegrundsitzen des Hessischen Ministeriums des Inneren und fiir Sport vom 21.03.2003.
Das Kapital der Geldanlage sowie die Ertrage aus der Geldanlage miissen - in Fristigkeit und
Héhe - sowohl die laufenden Leasingraten als auch den Kaufpreis am Ende der ersten
Mietperiode abdecken.

Hierzu sind die notwendigen Depot- und Kontenvertridge mit der die Kapitalanlage titigenden
Bank zu schlieBen.

Die Deutsche Bank AG, Frankfurt/Main priift und bestétigt, dass durch die Geldanlage
sowohl die Leasingrate als auch der Ankaufspreis am Ende der ersten Mietperiode gedeckt
werden.

8.
Alle vertraglichen Vereinbarungen, die zum Ausschluss oder zur Absicherung von Risiken
sowie zur Durchfiihrung der Gesamttransaktion notwendig sind.
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