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Auftrag und Auftragsumfang s

G Herr Oberbirgermeister Dr. Kurt Gribl hat die S&P GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft beauftragt, die
finanziellen Auswirkungen der verschiedenen maoglichen Finanzierungsformen fir die Sanierung des

Stadttheaters in Augsburg vergleichend gegentberzustellen.

£

G Die Ausarbeitung der Berechnungen fir den vorgenannten Vergleich erfolgte im April 2016 in unseren

Kanzleirdumen in Augsburg.
I

G Herr Dr. Gribl bat uns dabei auf die folgenden Finanzierungsalternativen einzugehen:

Aufnahme von Kommunaldarlehen

Begebung von Schuldscheindarlehen oder Schuldverschreibungen

Private Public Partnership (PPP)-Modelle, hier insb. in Form eines geschlossenen Immobilienfonds

Verwendung einer gemeinnutzigen GmbH (gGmbH)

i)

G Aus unseren Berechnungen ergibt sich eine vergleichende Cashflow-Analyse der méglichen

Finanzierungsformen aus Sicht der Stadt Augsburg.

S&P
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Auftrag und Auftragsumfang ..

G Die fur unsere Berechnungen notwendigen Angaben haben wir von Herrn Barth (Referat 1) erhalten und

unsere Annahmen abgestimmt.

G Fur die Bearbeitung gelten unsere Allgemeinen und besonderen Auftragsbedingungen, die dieser Prasentation

als Anlage beigeftigt sind.

S&P
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Zusammenfassung der Ergebnisse e

Executive Summary

Im Rahmen der Berechnungen wurden auftragsgemal die nachfolgenden Alternativen
miteinander verglichen:

Modell 1: Finanzierung tiber ein Kommunaldarlehen

Modell 2: Finanzierung tber einen geschlossenen Immobilienfonds

Modell 3: Finanzierung tber ein Schuldscheindarlehen/Schuldverschreibung

Modell 4: Finanzierung tber eine gemeinnttzige GmbH

Hinsichtlich der fir die Berechnung gewahlten Parameter und der verwendeten Annahmen
verweisen wir auf die weitergehenden Ausflihrungen in dieser Prasentation. Bei Modifikation
dieser Parameter und Annahmen sind auch andere Ergebnisse maoglich.

S&P
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Zusammenfassung der Ergebnisse v/

Executive Summary

£
NS

Modell 1: Finanzierung tiber Kommunaldarlehen

In der Modellvariante 1 wurde die Finanzierung der Sanierung des Stadttheaters
Uber ein oder mehrere Kommunaldarlehen untersucht.

Bei der Finanzierung Giber Kommunaldarlehen ergeben sich fiir die Sanierung fir die
Stadt Augsburg Mittelabflisse (zu Nominalwerten) liber die gesamte Laufzeit in
Hohe von 101.774 TEUR.

Abgezinst (Zinssatz 2%) ergibt dies einen Mittelabfluss von 78.153 TEUR (=
Barwert) Uber die gesamte Laufzeit.

Sowohl in der absoluten Cash-Flow-Betrachtung (101.774 TEUR) als auch in der
abgezinsten Analyse eines Barwertes (78.153 TEUR) stellt diese Finanzierungsform
die vorteilhafteste Form der Finanzierung dar.

Fazit:

Die Finanzierung Uber Kommunaldarlehen weist im Vergleich zu den anderen
Alternativen das attraktivste Cash-Flow-Profil sowie die geringsten Risiken fir die
Stadt Augsburg auf und gibt damit die beste Planungssicherheit.

S&P
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Zusammenfassung der Ergebnisse v/

Executive Summary
Modell 2: Finanzierung Uber einen geschlossenen Immobilienfonds

In der Modellvariante 2 wurde eine Finanzierung tber einen geschlossenen Immobilienfonds,
welcher durch externe Investoren finanziert wird, unterstellt.

Bei der Finanzierung Uber einen geschlossenen Immobilienfonds ergeben sich unter Anwendung
der in Seite 15 ff. und Seite 23 ff. genannten Pramissen und Annahmen fir die Sanierung fur die
Stadt Augsburg Mittelabfliisse (zu Nominalwerten) tGber die gesamte Laufzeit in Hohe von
165.340 TEUR.

Abgezinst (Zinssatz 2%) ergibt dies einen Mittelabfluss von 101.539 TEUR (= Barwert) tber die
gesamte Laufzeit.

Bei einer reinen Cashflow-Betrachtung verursacht diese Finanzierungsform im Vergleich zur
Finanzierung tber Kommunaldarlehen einen hdheren Mittelabfluss fur die Stadt Augsburg.

Dies gilt grundsatzlich auch im Falle einer barwertigen Betrachtung. Sofern allerdings das
Renditeniveau der Anleger auf ein u.E. unrealistisch geringes Niveau gedrickt werden kénnte,
ware ein anderes Ergebnis denkbar. Allerdings ist fraglich, ob zu diesen Rendite-Bedingungen ein
entsprechender Investor zu finden waére.

Zudem verbleiben in diesem Fall aller Voraussicht nach nicht unerhebliche Risiken bei der
Stadt Augsburg (u. A. Inflationsrisiko, Baukostenrisiko, Risiken aus der komplexen

Vertragsgestaltung, Insolvenzrisiko der Objektgesellschaft). < p
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Zusammenfassung der Ergebnisse e

Executive Summary

Modell 2: Finanzierung Uber einen geschlossenen Immobilienfonds

Fazit:

Im Rahmen der hier betrachteten modellhaften Berechnungen auf Basis der in Abstimmung mit
Ihnen und unserer Einschatzung angenommenen Parametern und Annahmen, ist nicht davon
auszugehen, dass die Finanzierung der Theatersanierung uber einen geschlossenen
Immobilienfonds aus Sicht der Stadt Augsburg insb. gegeniiber der Finanzierung tiber
Kommunaldarlehen vorteilhaft sein konnte.

Zudem bestehen fur die Stadt Augsburg — je nach vertraglicher Regelung — u.E. aller Voraussicht
nach erhebliche finanzielle Risiken, wie insb. das Inflationsrisiko hinsichtlich der Miete und des
Ruckkaufpreises.

S&P
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Zusammenfassung der Ergebnisse Wy

Executive Summary

£
NS

Modell 3: Finanzierung tUber Schuldscheindarlehen/Schuldverschreibungen

Die Finanzierung tber ein Schuldscheindarlehen ist stark vergleichbar mit dem Modell 1
(Finanzierung tber Kommunaldarlehen). Da die Kreditaufnahme in Tranchen erfolgt und
ebenso laufende Tilgungen erfolgen sollen, ist ein Schuldscheindarlehen aufgrund der
geringeren Flexibilitat und der tblicherweise h6heren Nominalbetrage je Tranche keine
typische Finanzierungsalternative. Ebenfalls ist nicht zu erwarten, dass die Konditionen eines
Schuldscheindarlehens ginstiger sind als bei der erprobten und bekannten
Finanzierungsalternative des Kommunaldarlehens.

Entsprechendes gilt fir die Finanzierung durch Schuldverschreibungen, bei welchen noch
nicht unerhebliche Begebungskosten zu berticksichtigen sind.

Daher haben wir diese Finanzierungsalternativen im Folgenden nicht weiter berlcksichtigt, da
sich nach unserer Einschatzung im Ergebnis keine Vorteilhaftigkeit ergeben kann.

S&P
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Zusammenfassung der Ergebnisse Wy

Executive Summary

G Modell 4: Finanzierung tber eine gemeinnttzige GmbH (gGmbH)

Die Finanzierung tber eine gemeinnitzige GmbH (gGmbH) hatte, nach tUberschlagigen
Berechnungen, keine Vorteile gegentiber den anderen Finanzierungsmodellen. Das Objekt
misste unter Inkaufnahme von Grunderwerbsteuer auf die gGmbH Ubertragen werden.
Anteilseigner der gGmbH ware wiederum die Stadt Augsburg.

Zur Finanzierung des Umbaus ware auf Ebene der gGmbH ebenfalls eine Kreditaufnahme
erforderlich. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass aufgrund des Haftungsschirms der GmbH mit
nachteiligen Konditionen zu rechnen ware. Alternativ konnte die Finanzierung auch durch
Spenden erfolgen (dies wére allerdings auch auf Ebene der Stadt mdglich), den evtl. Spendern
konnte man hier allerdings — sofern gewiinscht — dahingehend entgegenkommen, dass diese
in die Firma der gGmbH aufgenommen werden (XYZ-Theater Augsburg).

Der eigentliche Theaterbetrieb wére ein steuerbefreiter Zweckbetrieb.

Im Ergebnis sehen wir keine weiteren Vorteile dieser Gestaltungstberlegung, im Cash-Flow-
Profil ware diese unter Berlcksichtigung des oben genannten am ehesten mit der Alternative

,Kommunaldarlehen® vergleichbar.
S&P
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Zusammenfassung der Ergebnisse

Executive Summary

Modell 1: Kommunaldarlehen Modell 2: geschlossener
Immobilienfonds

Uberblick, Stadt saniert Theater selbst; Stadt verkauft Theatergrundstiick an
wesentliche Parameter Tilgung erfolgt laufend aus dem Immobilienfonds.
kommunalen Haushalt; Die Investoren halten 100% der
Zuschuss wird gewabhrt; Anteile am Immobilienfonds.
Zinssatz Darlehensfinanzierung in Hohe  Der Immobilienfonds saniert analog
von 1,3% p.a. zu den Bauplanen der Stadt
Augsburg
Zuschuss wird gewabhrt.

Cash-Flow gesamt -101.774TEUR - 165.340 TEUR

Abgezinster Cash-Flow - 78.153 TEUR - 101.539 TEUR
(Barwert)

Typisierte Rendite Investor 3,87%

S&P
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Zusammenfassung der Ergebnisse

Executive Summary

Immobilienfonds — Sensitivitatsanalyse

Veranderungen
am Modell;
Ergebnis

Cash-Flow
gesamt

Abgezinster
Cash-Flow
(Barwert)

Typisierte
Rendite Investor

Seite 13

Modell 2:
geschlossener

Immobilienfonds

Ausgangsfall
(vgl. Annahmen
Seite 15 ff. und

21 ff.)

Ausgangsfall

- 165.340 TEUR

- 101.539 TEUR

Modell 2:
geschlossener
Immobilienfonds
abweichender
Bodenwert 900
EUR/gm

Kein Einfluss auf
den Cash-Flow der
Stadt Augsburg;
geringfugige
Veranderung der
Rendite;

- 159.720 TEUR

- 100.854 TEUR

Modell 2:
geschlossener
Immobilienfonds
kein endfalliger
Rickkauf des
Objektes sondern
,ratierlicher
Ruckkauf“ tber
héhere Mieten

Erheblicher
Steuernachteil auf
Investorenebene, ca.
Mio. EUR 45
Ertragsteuerbelastung

- 165.340 TEUR

- 114.146 TEUR

Modell 2:
geschlossener
Immobilienfonds

Sonderabschreibung

nach 8 7 i EStG auf
20 % der

Anschaffungskosten

Kein Einfluss auf den

Cash-Flow der Stadt
Augsburg;
geringfugige
Veranderung der
Rendite;

- 165.340 TEUR

- 101.539 TEUR

3,84%

S&P
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Allgemeine Annahmen 1/2 v/

)
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)
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)
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)
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Die Grundstuicksgrof3e des Theaterareals betragt ca. 8.500 m2. Der Bodenrichtwert wurde auf Basis von
Vergleichswerten im regionalen Zusammenhang mit 1.800 EUR/m2 angenommen (ein direkter Wert fur das

Grundstuck liegt nicht vor).

* Im Rahmen einer Sensitivitatsanalyse wurde ebenfalls eine Alternativrechnung mit einem Bodenwert von
900 EUR/m?2 durchgefuhrt.

— Fur die Stadt Augsburg fuhrt dies aufgrund der geringeren geplanten Mietbelastung (4% der

Gestehungskosten p.a.) zu einem geringfugig geringeren Cash-Abfluss.
— Aufbauend darauf ist die Investorenrendite leicht ricklaufig.

Die Sanierungskosten fir das Theater Augsburg belaufen sich auf ca. 186 Mio. EUR, in H6he von ca. 106 Mio.
EUR soll durch den Freistaat Bayern ein Zuschuss gewéahrt werden. Zusatzliche Kosten, wie der Betrieb von
Interim-Spielstéatten (ca. 7 Mio. EUR) und Kosten flr archaologische Untersuchungen (ca. 3 Mio. EUR) werden

mit ca. 10 Mio. EUR eingerechnet.

Aufgrund der gesamten geplanten Baukosten, inklusive des Zuschusses, sind wir von Netto-Gestehungskosten

in HOhe von ca. 83 Mio. EUR ausgegangen (incl. Archaologie ohne Interimsbetrieb).

Wir haben einen Planungszeitraum bis 2042 unterstellt. Dieser beruht auf einem angenommenen Beginn der
Planungen Anfang 2016, einer Fertigstellung des Gebaudes Ende 2022 (Beginn des Betriebs Anfang 2023)

und einer anschlielenden Betriebsphase flr kalkulatorische Zwecke von 20 Jahren.

Die geplante Nutzungsdauer des Geb&audes nach der Sanierung betragt 30 Jahre; diese entspricht der

Abschreibungsperiode. S P
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Allgemeine Annahmen 2/2 v/
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Fir die Ermittlung der abgezinsten Barwerte haben wir einen Abdiskontierungszins von 2,00% angenommen
(geschatzter Wert innerhalb der Spanne einer Immobilienfinanzierung und der Nettoanfangsrendite des

Mieters).

Die Nutzung und der operative Betrieb des Theaters erfolgt durch die Stadt Augsburg; am Ende der Laufzeit

des Mietvertrages kauft die Stadt das Objekt von dem Immobilienfonds zurick.

Das Gebaude des Theaters Augsburg steht unter Denkmalschutz. Hierbei ist allerdings zu bertcksichtigen,
dass die wesentlichen geplanten Baumafinahmen nicht auf den unter Denkmalschutz stehenden Teil entfallen,
sondern insbesondere auf die technische Ausstattung und MalRnahmen des Brandschutzes. In Abstimmung mit
der Stadt Augsburg gehen wir folglich davon aus, dass erhebliche Betradge der Bausumme nicht durch
Sonderabschreibungen nach 8§ 7 i EStG begunstigt werden kénnen. Eine solche Abschreibung wurde daher im

Modell unberticksichtigt gelassen.

+ Im Rahmen einer Sensitivitatsanalyse wurde untersucht, wie sich die Vorteilhaftigkeit fur den Investor
verandert, wenn dieser 20% der Baukosten im Rahmen einer Sonderabschreibung nach § 7 i EStG

aufgrund des Denkmalschutzes Uber 12 Jahre abschreiben kann.
— Fur die Stadt Augsburg hat eine solche Abschreibung keine wirtschaftliche Auswirkung.

— Fur den Investor ergibt sich aufgrund der h6heren Abschreibung keine positive
Totalliberschussprognose, die Anfangs erzielten Verluste kénnen daher nicht steuermindernd

berucksichtigt werden.

S&P

Seite 16 WIRTSCHAFTSPRUFUNGSGESELLSCHAFT



Allgemeine Annahmen 2/2 "4
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In unseren Berechnungen haben wir unter Annahme einer Ceterus-Paribus-Betrachtung im Vergleich zum
Status-Quo aufgesetzt, d.h. wir haben lediglich die Zahlungsstréme berucksichtigt, die sich aus Sicht der Stadt
Augsburg bei der Wahl der einen oder anderen Finanzierungsalternative verandern. Daher bleiben u.a. die
laufenden Kosten bzw. Ertrdge aus dem Betrieb des Theaters in den Berechnungen unbericksichtigt, da diese

in allen Alternativen anfallen.

Etwaige inflationsbedingte Veranderungen der Kostenparameter sowie eine entsprechende Wertsteigerung des

bebauten Grundstiicks bleiben in den Berechnungen unbertcksichtigt.

S&P
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Modell 1:
Finanzierung tber ein Kommunaldarlehen v/

Modellspezifische Annahmen und Parameter

Die Stadt Augsburg saniert das Theater selbst auf eigene Rechnung (geplante Gesamtbaukosten in Hohe von

189 Mio. EUR zzgl. Kosten flr Interimsspielstatten in Hohe von ca. 7 Mio. EUR).
Die Stadt Augsburg erhalt den Zuschuss vom Freistaat Bayern in Hohe von 106 Mio. EUR.

Der externe Finanzierungbedarf belauft sich nach lhren Angaben aufgrund der Nutzung der vorhandenen
Eigenmittel der Stadt Augsburg auf ca. 72 Mio. EUR, welche Gber mehrere gestaffelt aufgenommene

Kommunaldarlehen abgedeckt werden sollen.

Die Laufzeiten der Kommunaldarlehen sollen gestaffelt ausgestaltet werden und diese spatestens im Jahr
2040 getilgt sein.

Wir gehen nach Abstimmung mit Herrn Barth fur Zwecke der Kalkulation von einem durchschnittlichen Zinssatz
fur die Darlehen von 1,30% p.a. aus. Dabei handelt es sich um einen Mischsatz aus aktuellen

Kommunalkreditkonditionen und Foérderdarlehen.

In unseren Berechnungen haben wir auf die uns zur Verfiigung gestellten Unterlagen zu den geplanten

Mittelabflissen und Darlehensauszahlungen anhand des Bauplanes abgestellt.

S&P
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Modell 1:
Finanzierung tber ein Kommunaldarlehen

Ergebnistbersicht der Stadt Augsburg
fur den Zeitraum 2017 bis 2042

Zeitraum Kumulierter Cash-Flow kumulierter Summe der
der Stadt Augsburg Cash-Flow der Stadt Cash-Flows

wahrend der Bauphase Augsburg
(2016-2022) wahrend der

Betriebsphase
(2023-2042)

Gesamte Baukosten
(incl. Archaologie) -144.830 TEUR -44.400 TEUR -189.230 TEUR

Interimsspielstéatten - 7.400 TEUR -7.400 TEUR
Zuschuss 68.200 TEUR 37.450 TEUR 105.650 TEUR
Kreditaufnahme 65.350 TEUR 6.900 TEUR 72.250 TEUR
Tilgung -72.250 TEUR - 72.250 TEUR

Zinsbelastung -2.061 TEUR - 8. 733 TEUR -10.794 TEUR

Cash Flow Stadt -20.741 TEUR - 81.033TEUR -101.774 TEUR

Barwert - 18.748 TEUR - 59.405 TEUR - 78.153 TEUR

S&P
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Modell 1: )
Finanzierung tber ein Kommunaldarlehen o/

Hinweise/Risiken
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Es handelt sich u.E. um die einfachste Struktur, die relativ geringe laufende Verwaltungskosten verursacht.

Wenn die Parameter fest definiert sind, hat die Stadt Augsburg mit diesem Ansatz eine erhebliche
Planungssicherheit, denn die Parameter der Finanzierung (Zins, Tilgung) kdnnen in der Regel bereits im

Vorfeld vereinbart werden.

Auf Basis unserer Kalkulation hat die Stadt Augsburg insgesamt eine Zinsbelastung von ca. 10,8 Mio. EUR zu
tragen, die Kredite sind planmafig Ende 2041 getilgt; die Tilgung erfolgt in Tranchen von 3,85 Mio. EUR p.a.,
die im Haushalt der Stadt Augsburg eingeplant sind.

Uber die schon bestehenden Abstimmungen ist keine Abstimmung mit Dritten (Anleger, Strukturgestaltung,
offentliche Stellen wg. Zuschussgewéhrung) erforderlich, da das grundlegende Konzept sich im Vergleich zum

Status Quo nicht verandert.
Langfristige Darlehen der Stadt Augsburg sind nach Art. 71 GO genehmigungspflichtig.

Das volle Baukostenrisiko fur die Sanierung des Theaters tragt die Stadt Augsburg.

S&P
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Modell 2:

. . . . - i
Finanzierung tber einen geschlossenen Immobilienfonds o/

Modellspezifische Parameter und Annahmen 1/3

™
NS

™
NS

™
N

Auflage eines geschlossenen Immobilienfonds (Rechtsform noch offen, typischerweise Investment-
kommanditgesellschaft oder entsprechende auslandische Rechtsform) (,Objektgesellschaft®) mit einem oder

mehreren Anlegern (kénnte auch als PPP-Modell bezeichnet werden).

Die Stadt Augsburg verkauft das Theatergrundstiick mit aufstehendem Gebaude an die Objektgesellschatft.
Nach Abstimmung mit Herrn Barth wurde dabei als Kaufpreis fiir das Grundstiick der angenommene

Bodenwert angenommen, der vorhandenen Gebaudesubstanz wurde kein Kaufpreis zugerechnet.

Die Objektgesellschaft saniert das Gebaude auf eigene Rechnung nach den Vorgaben der Stadt Augsburg.
(geplante Investitionskosten vor Zuschuss von ca. 189 Mio. EUR zzgl. Grundstuck incl.
Anschaffungsnebenkosten ca. 17 Mio. EUR, mithin also insgesamt ca. 206 Mio. EUR). In unseren
Uberlegungen wurde weiter unterstellt, dass auch die Objektgesellschaft die Voraussetzungen fur die
Gewahrung des Zuschusses vom Freistaat Bayern erfullt und dieser in H6he von ca. 106 Mio. EUR gewéhrt
wird. Dies ist mit dem Fordergeber noch nicht abschlie3end verifiziert und wirde wohl in jedem Fall dazu

fuhren, dass der Investor dem oOffentlichen Ausschreibungs- und Vergaberecht unterliegt.

Hinsichtlich der Zeitpunkte der Liquiditatsabfllisse fur anfallende Baukosten sowie die entsprechenden
Zuschusszahlungen und Darlehensauszahlung haben wir den gleichen zeitlichen Verlauf wie bei der

Umsetzung durch die Stadt Augsburg unterstellt.

Die Stadt Augsburg mietet in der Folge ab dem Jahr 2028 (nach Fertigstellung der Umbauten) das Objekt fur
20 Jahre Festmietzeit an. Laufende Instandhaltungskosten werden dabei vom Mieter (Stadt Augsburg)

getragen. S&P
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Modell 2:

. . . . - i
Finanzierung tber einen geschlossenen Immobilienfonds o/

Modellspezifische Parameter und Annahmen 2/3
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Fur die Nutzung des Theaters haben wir eine Mietzahlung der Stadt Augsburg an die Objektgesellschaft auf
Basis Cap-Rate (Nettoanfangsrendite) des Investors von 4,00% p.a. bezogen auf die Anschaffungskosten der

Objektgesellschaft angesetzt.

Unserer Uberlegung liegt ein sog. , Triple net“-Mietvertrag zwischen der Stadt Augsburg und der
Objektgesellschaft zugrunde. D.h. die Stadt Augsburg tragt alle laufenden Kosten fur Instandhaltung und
Instandsetzung fur den mietbedingten Verschleild sowie vom Mieter verschuldete Schaden fur die Abnutzungen

der Dach- und Geb&audesubstanz. Die laufenden Instandhaltungskosten sind in unserer Berechnung konstant.

Am Ende der Laufzeit sehen die vertraglichen Gestaltungen eine Kaufoption der Stadt Augsburg vor, welche
das Objekt damit zuriickkaufen kann. Als Kaufpreis ware dabei mindestens die Investitionssumme des

Investors anzunehmen, ggf. miussten hier aber auch Inflationseffekte beriicksichtigt werden.

Die Objektgesellschaft wird mit Eigen- und Fremdkapital finanziert. Wir haben im Modell dabei einen
maximalen Verschuldungsgrad von 50% unterstellt, da dies hach KAGB die Obergrenze einer langfristigen
Fremdfinanzierung darstellt. Fir Zwecke der Finanzierung der Objektgesellschaft sind wir von einem

Fremdkapitalzins von 2,0% ausgegangen.

S&P
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Modell 2:
Finanzierung tber einen geschlossenen Immobilienfonds o/

Modellspezifische Parameter und Annahmen 3/3

G Wesentlich fur die Berechnung ist die Verwendung der erhaltenen Liquiditat durch die Stadt Augsburg.
Nachdem eine zinsbringende Anlage im derzeitigen Marktumfeld nicht ersichtlich ist, haben wir in Abstimmung
mit Herrn Barth unterstellt, dass die Stadt Augsburg bestehende Verbindlichkeiten (z.B. Kassenkredite) mit

einem Zinssatz von 1% tilgen kann bzw. solche nicht aufnehmen misste.

G Die Anschaffungsnebenkosten (inkl. Grunderwerbsteuer) haben wir in Hohe von 8,00% unterstellt, die

Zuweisung der Grunderwerbsteuer in Hohe von 8/21 haben wir ebenfalls bertcksichtigt.
G Der Abschreibungssatz betragt steuerlich und wirtschaftlich 3,33% p.a.

G Zusatzlich gehen wir von administrativen Kosten des Immobilienfonds in Hohe 50 TEUR p.a. aus.

Strukturkosten hinsichtlich des Verkaufs etc. wurden nicht angesetzt.
G Auf Ebene der Anleger in die Objektgesellschaft haben wir einen Steuersatz in Héhe von 45,00% unterstellt.

G Im Rechenmodell ist berticksichtigt, dass das Theater nach 20 Jahren durch die Stadt Augsburg zuriickgekauft
wird. Der Ruckkauf des Grundstiicks erfolgt zum urspringlichen Verkaufspreis zzgl. Netto-Baukosten ohne

Berucksichtigung einer Inflation.

G Im Rahmen dieser Annahme ist zu berticksichtigen, dass fur die Refinanzierung des Ruickkaufs im Jahr 2040
liquide Mittel in H6he von Mio. 108 EUR durch die Stadt Augsburg vorgehalten werden miissten. Dieser Betrag
wirde zum Kauf eines gebrauchten (wenn auch laufend instandgehaltenen) Geb&udes aufgebracht werden.

S&P
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Modell 2:
Finanzierung tber einen geschlossenen Immobilienfonds

Ergebnistbersicht der Stadt Augsburg

fir den Zeitraum 2017 bis 2047

Zeitraum

Verkauf Grundstiick

Mietzahlung
Interimsspielstéatten
ersparte Instandhaltung
ersparte Zinslast

Ruckkauf
(bebautes Grundstuick)

Ruckerstattung GrESt

Kumulierter Cash-Flow
der Stadt Augsburg

wahrend der Bauphase
(2016-2022)

15.340 TEUR

- 7.400 TEUR

1.074 TEUR

205 TEUR

kumulierter

Cash-Flow der Stadt

Augsburg

wahrend der
Betriebsphase

(2023-2042)

-80.117 TEUR

9.315 TEUR
3.068 TEUR

- 108.159 TEUR

1.335 TEUR

. —

Summe der

Cash-Flows

15.340 TEUR

- 80.117 TEUR

- 7.400 TEUR

9.315 TEUR

4.142 TEUR

- 108.159 TEUR

1.540 TEUR

Cash-Flow Stadt

Barwert
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9.218TEUR

9.254 TEUR

- 174.558 TEUR

- 110.793 TEUR

- 164.726 TEUR

- 101.539 TEUR

S&P
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Modell 2:
Finanzierung tber einen geschlossenen Immobilienfonds

Ergebnistibersicht des Investors (1/2)
fur den Zeitraum 2017 bis 2047

Zeitraum

Kauf Grundstuick inkl. ANK
Baukosten (nach Zuschuss)
Darlehensauszahlung
Eigenkapitalausstattung
Verkauf Theater

Tilgung

EK-Ruckfuhrung

Seite 27

Kumulierter Cash-Flow
der Stadt Augsburg

wahrend der Bauphase
(2016-2022)

- 16.567 TEUR
- 76.630 TEUR
47.375 TEUR

47.375 TEUR

kumulierter
Cash-Flow der Stadt
Augsburg
wahrend der

Betriebsphase
(2023-2042)

- 6.950 TEUR
7.103 TEUR
7.103 TEUR

100.147 TEUR
-54.478 TEUR

-54.478 TEUR

Summe der
Cash-Flows

- 16.567 TEUR

- 83.580 TEUR

54.478 TEUR

54.478 TEUR

100.147 TEUR

-54.478 TEUR

-54.478 TEUR

S&P
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Modell 2:
Finanzierung tber einen geschlossenen Immobilienfonds

Ergebnistibersicht des Investors (2/2)
fur den Zeitraum 2017 bis 2047

Zeitraum Kumulierter Cash-Flow kumulierter Summe der
der Stadt Augsburg Cash-Flow der Stadt Cash-Flows

wahrend der Bauphase Augsburg
(2016-2022) wahrend der

Betriebsphase
(2023-2042)

Miete 80.117 TEUR 80.117 TEUR
Instandhaltung -9.315 TEUR -9.315 TEUR
administrative Kosten - 350 TEUR -1.000 TEUR -1.350 TEUR

Zinsaufwand - 1.203 TEUR - 11.820 TEUR - 13.023 TEUR

Typisierte Ertragsteuern der 699 TEUR -951 TEUR - 252 TEUR
Anleger*

Cash-Flow Investor 699 TEUR 53.984 TEUR 54.683 TEUR

Durchschnittlicher Interner
Zinsfluss (IRR nach
typisierten Steuern)

* sofern 88 15a, 15b EStG nicht anwendbar und Totalliberschussprognose gegeben S&P
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Modell 2:
Finanzierung tber einen geschlossenen Immobilienfonds o/

Hinweise/Risiken (1/4)

G Im Rahmen des Verkaufs an die Objektgesellschaft wird die Stadt Augsburg als Betreiber des Theaters
langfristige Vertrage mit der Objektgesellschaft eingehen. Als wesentlichste Vertrage sind dabei die
Mietvertrage und die Rickkaufoption hinsichtlich des Grundstticks zu nennen.

Typischerweise wird ein Investor solche langfristigen vertraglichen Vereinbarungen nur dann akzeptieren, wenn
er einen entsprechenden Inflationsausgleich erwarten kann. Im Falle des Mietvertrages erfolgt das in der
Regel durch Vereinbarung einer inflationsabhéngigen Mietpreisanpassungsklausel. Sollte dies unter Verweis
auf eine fixe Nominalmiete umgangen werden kénnen, wird der Investor zumindest fir den Rickkaufpreis eine
Inflationsanpassung fordern.

Insofern besteht im Rahmen des diskutierten Investorenmodells in aller Regel fur die Stadt Augsburg
inflationsbedingt ein nicht kalkulierbares Kostenrisiko hinsichtlich der Miete und des Ruckkaufpreises

des Theaterobjektes.

G Inder angenommenen Kalkulation und den gemeinsam mit Ihnen definierten Parameter kann die
Finanzierung des Vorhabens lUber einen geschlossenen Immobilienfonds aus Sicht der Stadt Augsburg erst
vorteilhaft sein (unter Anwendung einer barwertigen Betrachtung), wenn die Renditen fur die Anleger auf
ein nach unserer Einschatzung nach unrealistisch geringes Niveau (< 1,7%) gedriickt werden kdnnen. Es
erscheint aus unserer Sicht fraglich, ob auf dieser Basis entsprechende Anleger mobilisiert werden
kdnnen, in das Vorhaben zu investieren. Stellt man die Betrachtung auf Nominalwerten auf, ist die
Fondsalternative aus Sicht der Stadt bei weitem unvorteilhaft.

S&P
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Modell 2:

Finanzierung tber einen geschlossenen Immobilienfonds

Hinweise/Risiken (2/4)
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Aufgrund der komplexen, sehr langfristigen Vertrage besteht zudem ein entsprechendes Vertragsrisiko.

Das Berechnungsmodell ist dabei insbesondere von der Annahme einiger Parameter abhangig. So kbnnen
bereits geringe Veréanderungen des Diskontierungszinses, der angenommenen Miete, des
Ruckkaufspreises und der Wiederanlagepramisse der Stadt Augsburg das Ergebnis wesentlich

beeinflussen.

Sofern der im Modell eingeplante Zuschuss des Freistaates Bayern im Falle eines PPP-Modelles nicht
gewahrt werden sollte, ware diese Alternative auf jeden Fall deutlich nachteilig. Wie mit Herrn Dr. Gribl
abgesprochen, haben wir flr die Vergleichsberechnung eine entsprechende Bezuschussung unterstellt,

rechtlich die Voraussetzungen aber nicht vertieft gepruft.

Die Objektgesellschaft unterliegt im Rahmen der Ausschreibung der Baumalinahme den kommunalen

Vergaberegelungen, d.h. in der Regel einer Pflicht zur europaweiten Ausschreibung der MaRnahmen.

Um eine entsprechende steuerliche Berlcksichtigung der Abschreibungen zu gewéhrleisten, muss der Anleger
Uber den gesamten Investitionszeitraum einen Totalgewinn erzielen. In diesen ist ein (steuerfreier) Gewinn aus
dem Ruckkauf des Objektes nicht miteinzubeziehen. Je nach Wahl der Parameter sind im vorliegenden Fall
Konstellationen wahrscheinlich, die zu keinem steuerlichen Totalgewinn fihren. In solchen Fallen wurden

Steuereffekte auf Ebene der Anleger unberiicksichtigt gelassen.

S&P
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Modell 2:

Finanzierung tber einen geschlossenen Immobilienfonds

Hinweise/Risiken (3/4)
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Fur die Objektgesellschaft als Vermieterin des Objektes kénnte grundsatzlich die Mdglichkeit zum
Vorsteuerabzug der Baukosten (im Gegensatz zur Stadt Augsburg) bestehen. Dies setzt allerdings eine
Vermietung unter Option zur Umsatzsteuer voraus. Eine solche Option kdnnte moglich sein, da das Theater als
LAltobjekt” im Sinne des UStG gelten kdnnte. Je nach Auspragung und Umfang der Baumalnahmen kénnte
allerdings auch ein sog. wirtschaftlicher Neubau vorliegen, welcher in der Folge eine Option nicht zulassen
wurde, da die Stadt Augsburg mit dem Objekt nicht ausschlieBlich der USt unterliegende Umsatze erzielt.
Letztlich kann diese Frage u.E. aber unbeantwortet bleiben, da der Investor der Stadt Augsburg auch im Falle
einer zulassigen Option faktisch dessen Finanzierungskosten (Eigen- und Fremdkapitalzins) unter
Hinzurechnung der USt in Rechnung stellen wiirde, da dieser aus den vereinnahmen Mieten die Verzinsung
des (dann geringeren) Kapitals bestreiten muss. Insofern kann sich dies allenfalls durch einen Zinseffekt

zugunsten der Stadt auswirken.

In der dargestellten Alternative musste die Objektgesellschaft juristischer und auch wirtschaftlicher
Eigentimer des Objektes werden. Hierzu sind die Voraussetzungen der steuerlichen Leasingerlasse (u. A.
Laufzeit des Mietvertrages zwischen 40% und 90% der wirtschaftlichen Nutzungsdauer des Objektes und
keine glinstige Kaufoption zugunsten der Stadt.

Vorliegend ware zudem (vorab im Rahmen einer verbindlichen Auskunft) zu klaren, ob nicht ein sog.
~opezialleasing“ vorliegt, also kein anderer als der geplante Mieter Stadt Augsburg das Objekt nutzen kann.
Sollte beides zu verneinen sein, wirde das Objekt steuerlich weiter der Stadt Augsburg und nicht der

Objektgesellschaft zugerechnet werden. Sop
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Modell 2:
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Finanzierung tber einen geschlossenen Immobilienfonds o/

Hinweise/Risiken (4/4)
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Die ,kreditahnliche“ Finanzierung Uber einen geschlossenen Immobilienfonds ist unter Umstanden analog zu

einem langfristigen Darlehen der Stadt Augsburg nach Art. 72 GO genehmigungspflichtig.

Da die Qualitat der Bausubstanz des Theaters schwer einzuschéatzen ist, bestehen in Abh&ngigkeit davon
ggf. nicht unerhebliche Baukostenrisiken. Aller Voraussicht nach wirde ein Investor versuchen, dieses
Baukostenrisiko zumindest teilweise auf den Verkaufer und Mieter des Objektes abzuwalzen
(Kaufpreisanpassung oder Anpassung der Mieten), da dieser ansonsten die zu erwartende Rendite in keinster
Weise abschétzen kann. Sollte dies der Fall sein, wirden ahnlich wie beim Bau auf eigene Rechnung nicht

unerhebliche Kostenrisiken bei der Stadt Augsburg verbleiben.

Letztendlich unterliegt die Objektgesellschaft als privatwirtschaftlicher Rechtstrager einem Insolvenzrisiko.
Faktisch wird die Stadt Augsburg dieses Insolvenzrisiko in der dargestellten Konstellation wirtschaftlich mit
tragen, da die Stadt im Falle einer Insolvenz der Objektgesellschaft in entsprechender Weise einspringen wird,

da die Stadt das Theater weiter betreiben will/muss.

S&P
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Ihre Ansprechpartner:
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Markus Thurauf

Tatigkeitsschwerpunkte:

+ Jahresabschlusserstellung und -prifung

» Konzernabschlusserstellung und -prifung
» Erstellung Steuererklarungen

» MaBV-Priifung

* Steuergestaltungsberatung

Dr. Peter Berndsen

Tatigkeitsschwerpunkte:

» Unternehmensbewertung

* M&A-Beratung

» Unternehmensnachfolge

» Unternehmensfinanzierung

+ allgemeine Steuerberatung

» Wirtschaftsprifung

» Family-Office-nahe Steuerberatung

Wirtschaftsprufer
Steuerberater

Tel: +49 821 57058 - 0
Fax: +49 821 57058 -153

E-Mail: markus.thuerauf@sonntag-partner.de

Sonntag & Partner
Schertlinstral3e 23
86159 Augsburg

Wirtschaftsprufer
Steuerberater
Of Counsel

Tel: +49 821 57058 - 0
Fax: +49 821 57058 - 153
E-Mail: peter.berndsen@sonntag-partner.de

Sonntag & Partner
Schertlinstral3e 23
86159 Augsbhurg
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Ihre Ansprechpartner:
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Wolfgang Fratz
Tatigkeitsschwerpunkte:

* internationales Steuerrecht
* Steuergestaltung

» Family Office-nahe Steuerberatung
» allgemeine Steuerberatung

Christin Wagner
Tatigkeitsschwerpunkte:

* Allgemeine Steuerberatung und —deklaration
» Wirtschaftsprifung

Wirtschaftsprifer
Steuerberater

Tel: +49 821 57058 - 0
Fax: +49 821 57058 - 153

E-Mail:  wolfgang.fratz@sonntag-partner.de

Sonntag & Partner
Schertlinstral3e 23
86159 Augsburg

Steuerberaterin

Tel: +49 821 57058 - 0
Fax: +49 821 57058 — 153
E-Mail: christin.wagner@sonntag-partner.de

Sonntag & Partner
Schertlinstralze 23

86159 Augsburg
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Auftragsbedingungen 1/5

Geltungsbereich

Diese Auftragsbedingungen gelten fiir alle Vertrdge mit der Sonntag & Partner Part-
nerschaftsgeselschaft oder der S&P GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft ((S&P-
Gesellschaften®) und ihren Auftraggebern Gber Beratungen, Prifungen und sonstige
Auftrage. Zusatzlich gelten fir die jeweiligen Tatigkeitsbereiche die unter Ziffern 14
und 15 aufgefiihrten Besonderen Auftragsbedingungen.

Ein Vertragsverhaltnis kommt in der Regel nur mit einer der beiden S&P-
Gesellschaften zustande. Dabei werden gesetzlich vorgesehene Prifungen aus-
schlieflich von der S&P GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft erbracht, Rechts-
dienstleistungen werden ausschliellich von der Sonntag & Partner Partnerschafts-
gesellschaft erbracht. Kommt das \Vertragsverhaltnis im Einzelfall mit beiden S&P-
Gesellschaften zustande, sind diese Teilschuldner.

Werden im Einzelfall ausnahmsweise vertragliche Beziehungen auch zwischen den
S&P-Gesellschaften und anderen Personen als dem Auftraggeber begriindet, so
gelten auch gegeniber solchen Dritten die Bestimmungen dieser Auftragsbedingun-
gen, insbesondere der Zifferm 7 und 8.

Auf das Vertragsverhaltnis finden die Regelungen in folgender Reihenfolge Anwen-
dung:

Individualversinbarungen, soweit diese in Textform von der betreflenden S&P-
Gesellschaft bestatigt wurden;

die Ziffern 14 und 15 dieser Auftragsbedingungen;

anschliefend die dbrigen Bestimmungen der Auftragsbedingungen.

Diese Auftragsbedingungen gelten fiir alle gleichzeitig oder kinftig erteilten weiteren
Auftrage des Auftraggebers an die S&P-Gesellschaften, ohne dass dies besonders
oder ausdriicklich vereinbart oder darauf hingewiesen werden muss. Allgemeine
Geschaftsbedingungen des Auftraggebers finden keine Anwendung, auch wenn die
S&P-Gesellschaften diesen nicht ausdriicklich widersprechen.

Umfang und Ausfithrung des Auftrages; Beendigung

Gegenstand des Auftragesist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimmter (wirt-
schaftlicher) Erfolg. Der Auftragwird nach den Grundsatzen ordnungsgeméaler Be-
rufsausiibung ausgefithrt. Die S&P-Gesellschaften sind berechtigt, sich zur Durch-
fihrung des Auftrages Mitarbeitern, fachkundiger Dritter sowie datenverarbeitender
Unternehmen zu bedienen.

Der Auftrag erstreckt sich, soweit er nicht ausdriicklich darauf genchtet ist, nicht auf
die Priifung der Frage, ob Subventionen, Zulagen oder sonstige Vergiinstigungen in
Anspruch genommen werden kénnen. Eine (fach-) Gbergreifende Beratung oder
Prifung ist durch die S&P-Gesellschaften nur dann vorzunehmen, wenn dies aus-
driicklich Gegenstand des Auftrages ist.

Die S&P-Gesellschaften sind berechtigt, sowohl bei der Beratungin Einzelfragen als
auch bei der Dauerberatung die vom Auftraggeber genannten Tatsachen, insbeson-
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dere Zahlenangaben, als richtig und vollstandig zugrunde zu legen — es sei denn,
eine entsprechende Prifungist ausdricklich Auftragsgegenstand. Sie haben jedoch
den Auftraggeber in jedem Fall auf von ihnen festgestellte Unrichtigkeiten hinzuwei-
sen.

Andert sich die Rechtslage nach Abgabe der abschlielfenden beruflichen Auterung
der S&P-Gesellschaften, so sind die S&P-Gesellschaften ungeachtet eines vorhen-
gen Versendens von Newslettern, Sonderninformationen etc. nicht verpflichtet, den
Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen hinzuwei-
sen.

Pflichten und Obliegenheiten des Auftraggebers

Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dass den S&P-Gesellschaften auch ohne
deren besondere Aufforderung alle fiir die Ausfithrung des Auftrages notwendigen
Unterlagen vorgelegt werden und den S&P-Gesellschaften von allen Vorgangen und
Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fir die Ausfihrung des Auftrages von Be-
deutung sein kénnen. Dies gilt auch fir Unterlagen, Vorgange und Umstande, die
erst wahrend der Tatigkeit der S&P-Gesellschaften bekannt werden.

Auf\Verlangen der S&P-Gesellschaften hat der Auftraggeber die Vollstandigkeit der
vorgelegten Unterlagen und der gegebenen Auskiinfte und Erklarungen in einer von
den S&P-Gesellschaften formulierten schnftlichen Erklarung zu bestatigen.

Sollte das Vertragsverhaltnis Insiderinformationen gemal § 13 WpHG umfassen,
muss der Auftraggeber die S&P-Gesellschaften hierlber informieren.

Setzen die S&P-Gesellschaften beim Auftraggeber in dessen Raumen Datenverar-
beitungsprogramme ein, so ist der Auftraggeber verpflichtet, den Hinweisen der
S&P-Gesellschaften zur Installation und Anwendung der Programme nachzukom-
men. Des Weiteren ist der Auftraggeber verpflichtet und berechtigt, die Programme
nur in dem von den S&P-Gesellschaften vorgeschriebenen Umfang zu nutzen. Der
Auftraggeber darf die Programme einschliellich etwaiger Programmunterla-
gen/Programmdokumentationen ohne Zustimmung der S&P-Gesellschaften nicht
weiter vervielfaltigen, anderweitig verbreiten oder &ffentlich zuganglich machen. Die
S&P-Gesellschaften bleiben Inhaber der Nutzungsrechte. Der Auftraggeber hat alles
zu unterlassen, was der Ausibung der Nutzungsrechte an den Programmen durch
die S&P-Gesellschaften entgegensteht. Mit Beendigung/Kindigung des Auftrages
hat der Auftraggeber die beiihm zur Ausfiihrung des Aufirages eingesetzten Daten-
verarbeitungsprogramme einschlieflich von ihm angefertigter Kopien sowie sonstige
Programmunterlagen/Programmdokumentationen  unverziglich an die S&P-
Gesellschaften herauszugeben bzw. aus seiner Datenverarbeitungsanlage unwie-
derbringlich zu léschen.

Urheberrecht/ Schutz des geistigen Eigentums der S&P-Gesellschaften

Der Auftraggeber steht dafiir ein, dass die im Rahmen des Aufirages von den S&P-
Gesellschaften gefertigten Schriftsticke oder sonstigen Dokumente und Unterlagen
(Gutachten, Berichte, Schniftsatze, Vertrige, Organisationsplane, Entwiirfe, Zeich-
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Auftragsbedingungen 2/5

nungen, Aufstellungen und Berechnungen etc.) nur fir seine eigenen Zwecke ver-
wendet werden. Die S&P-Gesellschaften raumen dem Auftraggeber die fir die be-
stimmungsgemale Verwendung notwendigen Befugnisse als einfaches Nutzungs-
recht ein. Bis zur vollstandigen Bezahlung der vereinbarten Vergilitung wird eine
Werwendung nur auf Widerruf gestattet.

Weitergabe einer beruflichen AuBerung der

S&P-Gesellschaften

Die Weitergabe beruflicher Aulerungen der S&P-Gesellschaften (Berichte, Gutach-
ten, Schriftsitze, Vertrage etc.) an einen Dritten bedarf der vorherigen schriftlichen
Zustimmung der jeweiligen S&P-Gesellschaft, soweit sich nicht bereits aus dem Auf-
tragsinhalt die Einwilligung zur Weitergabe an einen bestimmten Dritten ergibt. Ge-
genlber einem Dritten haften die S&P-Gesellschaften (im Rahmen von Ziffern 7 und
8) nur, wenn die Voraussetzungen des Satzes 1 gegeben sind.

Die Verwendung beruficher AuBerungen der S&P-Gesellschaften zu Werbezwecken
ist unzuldssig; ein Verstol berechtigt die betreffende S&P-Gesellschaft zur fristlosen
Kindigung aller noch nicht durchgefihrten Auftrige des Auftraggebers.

Méngelbeseitigung

Bei Mangeln an den Leistungen einer S&P-Gesellschaft hat der Auftraggeber An-
spruch auf Macherfillung durch die betreffende S&P-Gesellschaft, es sei denn, dass
bereits Schaden entstanden sind, die einer Nachbesserung nicht zuganglich sind;
diesbezliglich schuldet die betreffende S&P-Gesellschaft Schadensersatz im Rah-
men der Regelungen der Ziffern 7 und 8. Fihrt die Macherfillung innerhalb einer
zumutbaren Frist nicht zum Erfolg, so stehen dem Auftraggeber die gesetzlichen
Rechte im Rahmen der Regelungen der Ziffern 7 und 8 zu.

Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln muss vom Auftraggeber unverziiglich
schriftich geltend gemacht werden. Anspriiche nach Ziffer 6 Abs. 1 auf Nacherfil-
lung, die auf einfacher Fahrldssigkeit beruhen, verjahren nach Ablauf eines Jahres
ab dem gesetzlichen Verahrungsbeginn.

Offenbare Unrichtigkeiten, wie z. B. Schreibfehler, Rechenfehler und formelle Man-
gel, die in einer beruflichen Aulerung (Bericht, Gutachten, Schriftsatz, Vertrag etc.)
einer S&P-Gesellschaft enthalten sind, kénnen jederzeit von der betreffenden S&P-
Gesellschaft auch Dritten gegeniber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die geeignet
sind, in der beruflichen Aullerung einer S&P-Gesellschaft enthaltene Ergebnisse in
Frage zu stellen, berechtigen diese, die Aulerung auch Dritten gegentber zuriick-
zunehmen. In den vorgenannten Fillen ist der Auftraggeber von der S&P-
Gesellschaft vorher zu haren.
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Haftung

Sofemn nichtim Einzelfal eine anderweitige Regelung getroffen wird, ist die Haftung
der Sonntag & Partner Partnerschaftsgesellschaft fiir Schadensersatzanspriiche aus
dem zwischen dem Auftraggeber und der Sonntag & Partner Partnerschaftsgesell-
schaft bestehenden Vertragsverhéltnis fir Falle einfacher Fahrlassigkeit fir jeden
einzelnen Schadensfall auf EUR 10 Mio. beschrankt. Die Haftungsbeschrankung gilt
nicht fiir Schaden aus der Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundhet,
die auf einer Pflichtverletzung der Sonntag & Partner Partnerschaftsgesellschaft, ei-
nes gesetzlichen Vertreters oder Erfilllungsgehilfen der Sonntag & Partner Partner-
schaftsgesellschaft beruhen.

Sofern nichtim Einzelfall eine anderweitige Regelung getroffen wird, ist die Haftung
der S&P GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft fir Schadensersatzanspriiche aus
dem zwischen dem Auftraggeber und der 3&P GmbH Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft bestehenden Vertragsverhaltnis fur Falle einfacher Fahrdssigkeit fir jeden
einzelnen Schadensfall auf EUR 10 Mio. beschrankt. Die weitergehende Haftung
des § 323 Abs. 2HGB (Ziffer 14 Abs. 2) bleibt hiervon unberihrt. Die Haftungsbe-
schrankung gilt nicht fiir Schaden aus der Verletzung des Lebens, des Kérpers oder
der Gesundheit, die auf einer Pflichtverletzung der S&P GmbH Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft, eines gesetzlichen Vertreters oder Erflllungsgehilfen der S&P GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft beruhen.

Derwirtschaftlichen Bedeutung des Auftrages kann durch entsprechende Erhéhung
derHaftungshéchstbetrage in Ziffer 7 Abs. 1 und Ziffer 7 Abs. 2 auf ausdriicklichen
Wunsch des Auftraggebers im Einzelfall oder allgemein Rechnung getragen werden.
Die hierfir anfallenden Mehrkosten fir Versicherungsbeitrage sind dann vom Auf-
traggeber gesondert zu erstatten.

Ein einzelner Schadensfall ist im Rahmen der beruflichen Tatigkeit der S&P-
Gesellschaften auch beziiglich eines aus mehreren Pfiichtverletzungen stammenden
einheitlichen Schadens gegeben. Ein einzelner Schadensfall ist auch dann gegeben,
wenn mehrere Personen in Zusammenhang mit einem einheitlichen Auftrag ent-
schadigungspflichtig sind oder tatigwaren. Der einzelne Schadensfall umfasst samt-
liche Folgen einer Pflichtverletzung der betreffenden S&P-Gesellschaft ohne Riick-
sicht darauf, ob Schéden in einem oder in mehreren aufeinander folgenden Jahren
entstanden sind. Dabei git mehrfaches, auf gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle
beruhendes Tun oder Unterlassen als einheitliche Plichtverletzung, wenn die betref-
fenden Angelegenheiten miteinander in rechtlichem oder wirtschaftlichem Zusam-
menhang stehen.

Ausschlussfrist
Ein Schadensersatzanspruch aus einfach fahridssiger Pflichtverletzung einer S&P-

Gesellschaft kann nur innerhalb einer Ausschlussfrist von einem Jahr geltend ge-
macht werden, nachdem der Anspruchsberechtigte von dem Schaden und von dem
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anspruchsbegriindenden Ereignis Kenntnis erlangt hat, sofemn es sich nicht um
Schaden aus derVerletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit handelt,
die auf einer Pflichtverletzung der betreffenden S&P-Gesellschaft beruhen. Der
Kenntnis steht die grob fahr&ssige Unkenntnis gleich. Das Recht der betreffenden
S&P-Gesellschaft, die Einrede derVerjahrung geltend zu machen, bleibt unberiihrt.

Sicherheiten, Verrechnungszustimmung

Zur Sicherung der Wergitungs- und Aufwendungsersatzanspriiche der jeweiligen
S&P-Gesellschaft und bis zur vollstindigen Befriedigung aller Forderungen der je-
weiligen S&P-Gesellschaft aus dem Auftragtntt der Auftraggeber alle bestehenden
Kostenersatzanspriiche gegen einen mdglichen Gegner, die Staatskasse oder Dritte
aus allen von der jeweiligen S&P-Gesellschaft fir den Auftraggeber bearbeiteten
Auftragen sowie mdgliche Steuererstattungsanspriiche an die betreffende S&P-
Gesellschaft ab, welche die Abtretung hiermit annimmt. Die Abtretung bleibt bis zur
Befriedigung aller Anspriiche der jeweiligen S&P-Gesellschaft aus samtlichen fiir
den Auftraggeber bearbeiteten Aufirigen bestehen. Ubersteigt der Wert der abgetre-
tenen Forderungen die Forderungen der betreffenden S&P-Gesellschaft insgesamt
um mehr als 20 %, so ist diese S&P-Gesellschaft aufVerlangen des Auftraggebers
zur Freigabe von Sicherheiten nach ihrer Wahl verpflichtet. §§ 387 ff. BGB bleiben
hiervon unberiihr.

Der Auftraggeber stimmt ausdriicklich zu, dass die S&P-Gesellschaften fir ihn ein-
gehende Fremdgelder und sonstige Vermégenswerte mit offenen Vergitungs- und
Aufwendungsersatzanspriichen der S&P-Gesellschaften einschlieBlich bereits auf-
gelaufener Kosten und Zinsen verrechnen; dies gilt nicht fiir Gelder, die zweckge-
bunden oder zur Auszahlung an andere Personen als den Auftraggeber bestimmt
sind.

Die S&P-Gesellschaften sind berechtigt, (iber Kostenersatzanspriiche und alle auch
sonst von ihnen in Empfang genommene Gegenstande und Betrige ohne die Be-
schrankungen des § 181 BGB zu verfligen.

Schweigepflicht gegeniiber Dritten,
personenbezogene Daten, E-Mail Verkehr

Die S&P-Gesellschaften sind nach Mallgabe der Gesetze verpflichtet, Uber alle
Tatsachen, die ihnen im Zusammenhang mitihrer Tatigkeit fir den Auftraggeber be-
kannt werden, Stillschweigen zu bewahren.

Die S&P-Gesellschaften sind nicht zur Verschwiegenheit verpflichtet, soweit dies zur
Durchfiihrung eines Zertifizierungsaudits oder einer Qualitatskontrolle nach § 57 a
WPO erforderlich ist und die insoweit titigen Personen ihrerseits Gber ihre Ver-
schwiegenheitspflicht belehrt worden sind. Der Auftraggeber erklart sich damit ein-
verstanden, dass durch den Zertifizierer/Auditor Einsicht in seine —von den S&P-
Gesellschaften gefilhrten — Handakten genommen wird.
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Die Verschwiegenheitspflicht besteht nicht, wenn der Auftraggeber die S&P-
Gesellschaften von der Schweigepflicht entbindet oder soweit die Offenlegung zur
Wahrung berechtigter Interessen einer der 3&P-Gesellschaften erforderlich ist oder
eine gesetzliche Pflicht zur Offenlegung besteht. Die S&P-Gesellschaften sind auch
insoweit von der Werschwiegenheitspflicht entbunden, als sie nach den Versiche-
rungsbedingungen ihrer Berufshaftpflichtversicherung zur Information und Mitwir-
kung verpflichtet sind.

Der Auftraggeber entbindet die S&P-Gesellschaften von der Verschwiegenheits-
pflicht im Werhalinis zwischen Auftraggeber und mit dem Aufiraggeber verbundenen
Unternehmen, Gesellschaftern und Mitgesellschaftern des Auftraggebers sowie Ver-
tretern/Organen/Mitarbeitern von Untemehmen des Auftraggebers bzw. an denen
der Auftraggeber beteiligt ist. Die Befreiung von der Verschwiegenheitspflicht gilt
auch gegeniber Ehe-/
Lebenspartnemn und Angehdrigen des Auftraggebers. Die Entbindung der S&P-
Gesellschaften von der Verschwiegenheitspflicht kann vom Auftraggeber jederzeit
mit Wirkung fir die Zukunft gegeniber den S&P-Gesellschaften widerrufen werden.

Die S&P-Gesellschaften sind befugt, die ihnen anvertrauten personenbezogenen
Daten des Auftraggebers im Rahmen der Zweckbestimmung der erteilten Auftrige
unter Beachtung der geltenden Datenschutzbestimmungen zu erheben, zu spei-
chem und zu verarbeiten. Sie sind insbesondere unter Berlicksichtigung geeigneter
und erforderlicher Datenschutz- und Datensicherungsmalnahmen berechtigt, per-
sonenbezogene Daten im Rahmen der Zweckbestimmung der erteilten Auftrige
maschinell zu erheben, in einer automatisierten Datei zu verarbeiten oder an ein
Dienstleistungsrechenzentrum zur weiteren Auftragsdatenverarbeitung zu dbertra-
gen. Dies gilt auch fir personenbezogene Daten von Mitarbeitern des Auftragge-
bers. Der Auftraggeber erteilt mit Beauftragung den S&P-Gesellschaften die Eraub-
nis, Dritten der Verschwiegenheitspficht unterliegende Tatsachen mitzuteilen, sofem
dies zur ordnungsgemalien Auftragsabwicklung erforderlich ist. Der Auftraggeber
stimmt hiermit ausdriicklich der Weitergabe seiner personenbezogenen Daten an die
DATEV e.G. zu und befreit die S&P-Gesellschaften insofern von ihrer Schweige-
pflicht.

Soweit der Auftraggeber der Schweigepflicht gegentber Dritten unterliegt, ist er
verpflichtet, dafiir Sorge zu tragen, dass diese Dritten ihn — vor der Weitergabe von
Daten der Dritten an die S&P-Gesellschaften — von der Schweigepflicht befreien.

Der Auftraggeber und die S&P-Gesellschaften werden im Rahmen der Auftrige zur
Ereichterung und Beschleunigung der Auftragsabwicklung Informationen und Daten
auch auf elektronischem Weg, d. h. insbesondere via E-Malil, austauschen. Soweit
der Auftraggeber den S&P-Gesellschaften eine E-Mail-Adresse mitteilt, willigt er je-
derzeit widerruflich ein, dass die S&P-Gesellschaften ihm ohne Einschrankungen
per E-Mail auftragsbezogene Informationen und Daten zusenden. Dabei ist bekannt,
dass Daten, die per E-Mail versendet werden, nicht zuverlassig gegen Zugriffe Drit-
ter geschiitzt werden, verloren gehen, verzogert Gbermittelt oder mit Viren befallen

S&P

WIRTSCHAFTSPRUFUNGSGESELLSCHAFT



12.

Auftragsbedingungen 4/5

sein kdnnen. Der Aufraggeber wird den S&P-Gesellschaften mitteilen, wenn fir ei-
nen Auftrag der Austausch von Informationen und Daten unter Einsatz von Signatur-
verfahren und Verschlisselungstechniken oder gar kein E-Mail-Verkehr erfolgen
soll.

Vergiitung, Teilzahlungen, Aufrechnungsausschluss

Die S&P-Gesellschaften haben neben ihren Vergitungsforderungen Anspruch auf
Erstattung ihrer Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusatzlich berechnet. Mehrere Auf-
traggeber haften als Gesamtschuldner.

Die S&P-Gesellschaften kénnen angemessene Vorschiisse aufVerglitungund Aus-
lagenersatz verlangen. Wird der eingeforderte Vorschuss nicht bezahlt, so kénnen
die S&P-Gesellschaften nach vorhenger Ankindigungihre weitere Tatigkeit fir den
Auftraggeber einstellen, bis der Vorschuss eingeht. Die S&P-Gesellschaften sind
verpflichtet, ihre Absicht, die Tatigkeit einzustellen, dem Auftraggeber rechtzeitig be-
kannt zu geben, wenn dem Auftraggeber Machteie aus der Einstellung der Tatigkeit
erwachsen konnen.

Leistet der Auftraggeber Teilzahlungen undfoder ist der Auftraggeber aus mehreren
Auftragen zur Bezahlung von Vergltung an eine der S&P-Gesellschaften verpflichtet
und reicht eine vom Aufraggeber geleistete Zahlung zur Tilgung samtlicher Vergi-
tungsforderungen nicht aus, sowerden die eingehenden Zahlungen zunachst auf die
Kosten, dann auf die Zinsen und zuletzt auf die Hauptleistung angerechnet. Bei der
Anrechnung auf die Hauptleistungen gilt die in § 366 Abs. 2 BGB vorgesehene Rei-
henfolge. Hiervon abweichende Tilgungsbestimmungen des Auftraggebers entfalten
keine Wirkung.

Eine Aufrechnung gegen Forderungen der S&P-Gesellschaften auf Vergltung und
Auslagenersatz ist nur mit unbestrittenen, entscheidungsreifen oder rechtskraftig
festgestellten Forderungen des Auftraggebers zuldssig.

Herausgabe von Unterlagen

MNach Befriedigungihrer Anspriiche aus dem Auftrag haben die S&P-Gesellschaften
aufVerlangen des Auftraggebers alle Unterlagen herauszugeben, die sie aus Anlass
ihrer Tatigkeit fir den Auftraggeber von diesem oder fir diesen erhalten haben. Dies
gilt jedoch nicht fiir den Schriftwechsel zwischen den S&P-Gesellschaften und dem
Auftraggeber und fiir Schnftstiicke, die dieser bereits in Urschnft oder Abschrift be-
sitzt, sowie fir die zu internen Zwecken der S&P-Gesellschaften gefertigten Arbeits-
papiere, Notizen etc. Die S&P-Gesellschaften kinnen die Auslieferung threr Leistun-
gen und Arbeitsergebnisse von der vollen Befriedigung ihrer Anspriiche abhangig
machen. Dies gilt nicht, soweit die Zuriickbehaltung von Unterlagen, Leistungen, Ar-
beitsergebnissen etc., insbesondere wegen verhaltnismaliger Geringfigigkeit der
vom Auftraggeber geschuldeten Betrage, gegen Treu und Glauben verstolien oder
dem Auftraggeber ein unzumutbarer Nachteil durch die Zuriickbehaltung entstehen
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wiirde. Die S&P-Gesellschaften kénnen von Unterlagen, die sie an den Auftraggeber
zuriickgeben, Abschriften oder Fotokopien anfertigen und zurickbehalten.

Anzuwendendes Recht, Gerichtsstand

Fir den Auftrag, seine Durchfiihrung und die sich hieraus ergebenden Anspriiche
gilt nur deutsches Recht.

Ausschliellicher Gerichtsstand fir alle sich aus einem Auftrag unmittelbar oder
mittelbar ergebenden Streitigkeiten ist Augsburg, sofern der Auftraggeber Kaufmann
im Sinne des Handelsgesetzbuches (HGB) ist. Dies soll unabhangig von der Kauf-
mannseigenschaft auch dann gelten, wenn der Auftraggeber seinen Wohnsitz oder
gewdhnlichen Aufenthalt ins Ausland verlegt, sein Wohnsitz oder sein gewdhnlicher
Aufenthalt im Zeitpunkt der Klageerhebung nicht bekannt sind oder die Anspriiche
der S&P-Gesellschaften im Wege des Mahnverfahrens geltend gemacht werden.
Die S&P-Gesellschaften sind stets auch berechtigt, am allgemeinen Gerichtsstand
des Auftraggebers zu klagen.

Besondere Auftragsbedingungen Wirtschaftspriifer

Umfang und Ausfithrung des Auftrages

Die Ausfihrung eines Auftrages umfasst nur dann Prifungshandlungen, die gezielt
auf die Aufdeckungvon Buchfalschungen und sonstigen Unregelmalligkeiten gerich-
tet sind, wenn sich bei der Durchfiihrungvon Prifungen dazu ein Anlass ergibt oder
dies ausdriicklich schriftlich vereinbart ist.

Haftung

Fir gesetzlich vorgeschriebene Priifungen durch die 3&P GmbH Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft gilt die Haftungsbeschrankung des § 323 Abs. 2 HGB; insoweit
findet Ziffer 7 Abs. 2 keine Anwendung.

Ziffer 8 gitt auch bei gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen mit gesetzlicher Haf-
tungsbeschrankung.

Prifungsauftriage

Bei Priifungsauftragen wird der Bericht, soweit nichts anderes vereinbart ist, schrift-
lich erstattet.

Eine nachtragliche Anderung oder Kiirzung des durch eine der S&P-Gesellschaften
gepriiften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschlusses oder Lage-
berichts bedarf, auch wenn eine Verdffentichung nicht stattfindet, der schriftlichen
Einwilligung der betreffenden S&P-Gesellschaft. Hat eine der S&P-Gesellschaften
einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, soist ein Hinweis auf die durch die betref-
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fende S&P-Gesellschaft durchgefiihrte Priifung im Lagebericht oder an anderer fir
die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrifticher Einwilligung der betreffenden
S&P-Gesellschaft und mit dem von ihr genehmigten Waortlaut zuldssig.

Widerruft eine der S&P-Gesellschaften den Bestatigungsvermerk, so darf der Besta-
tigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat der Auftraggeber den Bestati-
gungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlangen der betreffenden S&P-
Gesellschaft den Widerruf bekannt zu geben.

Besondere Auftragsbedingungen Steuerberater

Die Profung der Richtigkeit, Vollstandigkeit und OrdnungsmaRigkeit der Gbergebe-
nen Unterlagen und Zahlen des Auftraggebers, insbesondere der Buchfihrung und
der Bilanz, gehért nur zum Auftrag der S&P-Gesellschaften, wenn dies ausdricklich
schriftlich vereinbart ist.

Der Steuerberatungsaufirag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen erforderli-
chen Handlungen, es sei denn, dass die S&P-Gesellschaften hierzu ausdricklich
den Auftrag (Ubermommen haben. In diesem Fall hat der Auftraggeber den S&P-
Gesellschaften alle fir die Wahrung von Fristen wesentlichen Unterlagen, insbeson-
dere Steuerbescheide, sorechtzeitig vorzulegen, dass den S&P-Gesellschaften eine
angemessene Bearbeitungszeit zur Verfligung steht.

Mangels einer anderweitigen schriftichen Vereinbarung umfasst die laufende Steu-
erberatung folgende, in die Vertragsdauer fallende Tatigkeiten:

a) Ausarbeitung der Steuererklarungen fir alle laufend veranlagten Steuermn vom
Ertrag, und zwar aufgrund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahresab-
schllisse und sonstiger, fir die Besteuerung erfordericher Aufstellungen und
MNachweise.

b) Machprifungvon Steuerbescheiden zu den unter Ziffer 15 Abs. 3 lit. a genann-
ten Steuem, soweit die Bescheide den S&P-Gesellschaften rechtzeitig zur Pri-
fung vorgelegt werden.

¢} Verhandlungen mit den Finanzbehorden im Zusammenhang mit den unter Ziffer
15 Abs. 3 lit. a und b genannten Erklarungen und Bescheiden.

d) Mitwirkung bei Betriebsprifungen und Auswertung der Ergebnisse von Betnebs-
prifungen hinsichtlich der unter Ziffer 15 Abs. 3 lit. a genannten Steuermn.

e) Mitwirkung in aultergerichtlichen Rechtsbehelfsverfahren hinsichtlich der unter
Ziffer 15 Abs. 3 Iit. a genannten Steuem.

Erhalten die 3&P-Gesellschaften fir die laufende Steuerberatung eine Pauschalver-
gltung, so sind mangels anderweitiger schriflicher WVereinbarungen die unter Ziffer
15 Abs. 3 lit. ¢, d und e genannten Tatigkeiten gesondert zu vergiiten.
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Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen zu allen Steuern und Abgaben erfolgt nur
aufgrund eines gesonderten Auftrages. Dies gilt auch fir

a) die Bearbeitung einmalig anfallender Steuerangelegenheiten,z. B. auf dem Ge-
biet der Erbschaftsteuer und Grunderwerbsteuer.

b) die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der Finanz- und
der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen.

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit Umwandlung,
Verschmelzung, Kapitalerhdhung und Kapitalherabsetzung, Sanierung, Eintritt
und Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsverdulierung, Liquidation etc.

Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung sowie -
voranmeldung als zusétzliche Tatigkeit dbermommen wird, gehart dazu nicht die
Uberprifung etwaiger besonderer buchmaiger Voraussetzungen sowie die Frage,
ob alle in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Verglinstigungen wahrge-
nommen worden sind oder ordnungsgeméfRe Rechnungsstellungen vorliegen. Eine
Gewahr fir die vollstandige Erfassung der Unterlagen und das Vorliegen der Vo-
raussetzungen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzuges wird nicht ibemommen.
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