

















Motivation der Leasinggeperselite zur
Auflésung

- Der typische Verlauf eines Leasinggeschiftes zeichnet sich vereinfacht dargestellt dadurch aus, dass zu
Beginn der Vertragslaufzeiten Buchverluste generiert werden, die erst im Laufe der Engagements durch
Buchgewinne neutralisiert werden. Eine Verrechnung der Verluste in der Vergangenheit ist moglich.
Einkommensteuer bei den Gesellschaftern fallt i.d.R. dadurch nicht an.

- Durch vertragseemaRen. aber atvoischen Verlauf der Leasingvertrage der SOMA KG und SILEX

erwirtschatten die
Leasinggebergesellschatten  zurzeit  Buchgewinne,  welche aut  Gesellschafterebene zu
Korperschaftssteuern fliihren. Bendtigte, auszahlungsfahige Liquiditat zur Begleichung der Steuern
liefern die Vertriage allerdings nicht. Mit Verkauf der Objekte zum Andienungspreis wirden den
Gesellschaftern Verluste zugewiesen. Eine Verrechnung mit Gewinnen aus der Vergangenheit ist nur
begrenzt moglich. Die Leasinggeber waren entsprechend gezwungen, die Objekte zu einem mdoglichst
hohen Preis, ggf. an Dritte, zu verdauflern.

- Die am Kapital der SOMA KG und SILEX KG beteiligten Gesellschafter begriiBen die vorzeitige
Beendigung aller bestehenden Leasingengagements mit dem RTK













Anlage XX

Vereinbarung zur Beendigung
des Immobilien-Leasing-Vertrages Nr. 2689-4167 sowie
Aufhebung des Andienungsrechtsvertrages

zwischen SOMA Grundstlicks-Vermietungsgesellschaft mbH & Co.

Objekt Darmstadt KG

Herzogstr. 15, 40217 Dusseldorf
- nachstehend ,SOMA Darmstadt” genannt -

und Rheingau-Taunus-Kreis
Heimbacher Str. 7, 65307 Bad Schwalbach
- nachstehend ,RTK" oder ,Kéuferin® genannt -
Vorbemerkungen
1. SOMA Darmstadt ist Erbbauberechtigte des Erbbaurechts eingetragen im Erbbau-

grundbuch des Amtsgerichts Bad Schwalbach von Bad Schwalbach Blatt 4031 Flur 65
Flurstuck 151/3.

Das Erbbaurecht ist bebaut mit der Nikolaus-August-Otto-Schule nebst Anbau in Bad
Schwalbach (,Leasingobjekt").

SOMA Darmstadt hat das Leasingobjekt mit Immobilien-Leasing-Vertrag Nr. 2689-
4167 vom 15.03./02.04.1996 nebst Nachtragen Nr. 1 vom 14./17.06.1996 und 2 vom
13.12.1996/08.01.1997 und Zusatzvereinbarung 1 vom 15.03./02.04.1996 und
Zusatzvereinbarung Nr. 2 vom 15.03./02.04.1996 dem RTK langfristig zur Nutzung
Uberlassen.

Daruber hinaus haben SOMA Darmstadt und RTK am (Urkundenrolle Nr.
vom des Notars , Dusseldorf) einen Ankaufsrechtsvertrag
(-Ankaufsrechtsvertrag) geschlossen. Das zu Gunsten des RTK vereinbarte
Ankaufsrecht wurde nicht ausgetibt und ist daher wegen Zeitablaufs erloschen.

Auflerdem haben SOMA Darmstadt und RTK am (Urkundenrolle Nr. vom

des Notars , Dusseldorf) einen Andienungsrechtsvertrag
(,Andienungsrechtsvertrag”) geschlossen. GemdR den Regelungen des
Andienungsrechtsvertrages kann die SOMA Darmstadt vom RTK den Kauf des
Leasingobjektes zum Ende der vereinbarten Gesamtmietzeit, 30.06.2026
(-Andienungszeitpunkt’), zu einem Kaufpreis von € (- Andienungspreis®)
verlangen.


















Erbbaurechtskaufvertrag

§1
Kaufobjekt, Grundbuchangaben

1. Im Erbbaugrundbuch des Amtsgerichts Bad Schwalbach von Bad Schwalbach, Blatt 4031 ist
der Verkaufer als Erbbauberechtigter des folgend bezeichneten Grundbesitzes ausgewiesen:

Erbbaurecht eingetragen im Erbbaugrundbuch des Amtsgerichts Bad Schwalbach von Bad
Schwalbach, Blatt 4031 lastend auf dem Grundstick eingetragen im Grundbuch von Bad
Schwalbach des Amtsgerichts Bad Schwalbach Blatt 1658

Flur 65 Flurstuck 151/9 Gebaude- und Freiflache,
Nikolaus-August-Otto-Schule mit 4.708 m?

2. Der Notar hat die unter § 1 Ziff. 1 genannten Grundbicher am ...... einsehen lassen. Danach
sind im Erbbaugrundbuch in Abt. Il und Ill folgende Rechte eingetragen:

Abt. 1l

Ifd. Nr. 1 Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Betrieb einer Heizungsanlage, Geh- und
Fahrrecht, Recht zur ausschlieRlichen Warmeversorgung, Verbot der Erzeugung
von Warme zur Beheizung des Schulkomplexes); befristet; fur Main-Kraftwerke
Aktiengesellschaft in Frankfurt am Main-Héchst; die Ausiibung des Rechts kann
einem Dritten Ubertragen werden;

Ifd. Nr. 2 Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Erdgasleitungsrecht) fur Stiwag Energie
: Aktiengesellschaft in Frankfurt am Main; die Ausibung des Rechts kann einem
Dritten Ubertragen werden;

Das Kaufobjekt ist mit der Nikolaus-August-Otto Schule Bad Schwalbach nebst Anbau bebaut. Das
Kaufobjekt ist mit Immobilien-Leasing-Vertrag Nr. 2689-4167 vom 15.03./02.04.1996 nebst
Nachtréagen Nr. 1 vom 14./17.06.1996 und 2 vom 13.12.1996/08.01.1997 und Zusatzvereinbarung 1
vom 15.03./02.04.1996 und Zusatzvereinbarung Nr. 2 vom 15.03./02.04.1996 vom Verkaufer
langfristig an die Ka&uferin vermietet. Der Immobilien-Leasing-Vertrag endet mit Ablauf des
30.06.2026.

Die Kauferin Ubernimmt die eingetragene Belastung in Abt. Il Ifd. Nr. 1 und Nr.2 einschlie3lich der
zu Grunde liegenden Verpflichtungen ohne Anrechnung auf den Kaufpreis.



1.1

1.2

1.3

1.4.

§2

Verkauf

Der Verkaufer verkauft an die Kauferin das in § 1 beschriebenen Erbbaurecht einschlieftlich
aufstehender Gebaude (,,Kaufgegenstand®),

Der Verkaufer verkauft der Kauferin den Kaufgegenstand mit allen Pflichten und Rechten,
wesentlichen Bestandteilen und dem gesetzlichen Zubehor, soweit dies im Eigentum des
Verkaufers steht.

Betriebsvorrichtungen im steuerlichen Sinn werden vom Verk&ufer jedoch nicht mit verkauft.

Sofern fur den Vollzug dieses Vertrages die Berichtigung der Firma eines der Beteiligten
erforderlich sein sollte, wird dies von den Vertragsparteien vorsorglich bewilligt und
beantragt.

§3
Kaufpreis

Der Kaufpreis betragt € 3.839.886,97
in Worten: Euro dreimillionenachthundertneununddreiigtausendachthundertsechsundachtzig
97/100

Der Verkauf erfolgt frei von Umsatzsteuer.

Die Parteien gehen davon aus, dass die Veraduflerung der Immobilie fir den Verkdufer keine
Geschaftsverauflerung im Ganzen gemafd § 1 Abs. 1 a UStG darstelit.

Der Kaufpreis ist fallig am 31.12.2023.

Zur Begleichung des Kaufpreises wird der Kaufer erfullungshalber zum 31.12.2023 anstelle des
Verkaufers in die nachstehend genannten Darlehensvertrdge mit der Deutschen Pfandbriefbank
gemall der als Anlage xx Dbeigefugten auflésend bedingten (Name der
Darlehensiibernahmeerklérung der Bank) (,Darlehenstibernahmeerkldrung") eintreten.

- Darlehensnummer 5001280024, Vertrag vom XXXXXXXXXXXXXXXXXX
- Darlehensnummer 5001280074, Vertrag vom XxXXXXXXXXXXXXXXXXX

Zum 31.12.2023, 24:00 Uhr, (,Stichtag“) valutieren die Darlehen noch in Héhe von insgesamt
€ 3.839.886,97.

Kommt die K&uferin mit der Zahlung des Kaufpreises ganz oder teilweise in Verzug, so hat sie
vom Tage des Verzuges an Zinsen geman § 288 Abs. 2 BGB i.V.m. § 247 BGB zu entrichten,
die mit dem Kaufpreis an den Verkaufer zu zahlen sind. Die sonstigen Anspriiche des
Verkaufers auf Schadensersatz wegen Nichterfullung werden hierdurch nicht beriihrt. Die
Kauferin unterwirft sich wegen der Zahlung des Kaufpreises nebst Zinsen dem Verkaufer
gegeniber der sofortigen Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde.

Zum Zwecke der Bestimmbarkeit des Zinsanspruchs wird vereinbart, dass Zinsen ab dem
01.01.2024 geschuldet werden.



Dem Verkaufer kann jederzeit, ohne Nachweis der die Falligkeit der Forderung begriindenden
Tatsachen, vollstreckbare Ausfertigung dieser Urkunde erteilt werden.

§4

Sach- und Rechtsmingel, Besitziibergang, ErschlieBungskosten

Die Kauferin hat das Kaufobjekt eingehend besichtigt und untersuchen lassen. Insbesondere
hatte sie auch hinreichend Gelegenheit zu allen tatschlichen (auch baulichen), rechtlichen und
wirtschaftlichen Fragen im Sinne der jetzigen oder zukunftigen Nutzbarkeit von sich aus
Erkundigungen einzuziehen.,

Das Kaufobjekt wird verkauft wie es steht und liegt, also unter Ausschiuss einer Haftung fir
erkennbare oder verborgene Sachmangel und ohne Gewahr fur eine bestimmte Gréfle oder
Verwendbarkeit des Erbbaurechts. Der Verkaufer haftet nicht fur die Bebaubarkeit und die
Tragfahigkeit des veraufllerten Erbbaurechts. Der Verkadufer haftet auch nicht fir die
Verwendbarkeit des Erbbaurechts zu dem von der Kauferin vorgesehenen Zweck und auch
nicht dafur, dass gewlinschte steuerliche Ereignisse eintreten bzw. unerwlnschte steuerliche
Ereignisse ausbleiben. Die Verwendbarkeit des Erbbaurechts ist auch nicht
Geschaftsgrundlage dieses Vertrages.

Der Verkaufer schliel3t seine Haftung fur schadliche Bodenverédnderungen i.S.d. § 2 Abs. 3
BBodSchG und/oder Altlasten i.S.d. § 2 Abs. 5 BBodSchG auf dem Kaufobjekt aus. Dariiber
hinaus Gbernimmt der Verkaufer keine Gewahr fur die Altlastenfreiheit der Gebaude. Im Sinne
dieses Vertrages gehoren auch Munitionsriicksténde, Grundwasser- und
Bodenluftverunreinigungen, im Boden eingeschlossene Gebdude und Gebdudereste und
technische Anlagen und Gebaudekontaminationen zu den schadlichen Bodenverunreinigungen
und Altlasten.

Unberithrt von den vorangegangenen Haftungsbeschrankungen bleibt die Haftung des
Verkéufers fir Schaden aus der Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit oder
bei sonstigen auf Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit beruhenden Schéaden, die auf einer
Pflichtverletzung durch ihn, seine gesetzlichen Vertreter oder Erfullungsgehilfen beruht.

Eventuelle Anspruche des Verkaufers wegen schadlicher Bodenverénderungen und/oder
Altlasten auf dem Kaufobjekt gegen Dritte tritt der Verkaufer ohne Ubernahme einer Gewahr fur
deren Bestand und Durchsetzbarkeit an die K&uferin ab, die diese Abtretung hiermit annimmt.

Die Kauferin stellt den Verkaufer von allen Aufwendungen frei, die diesem aus einer eventuellen
Verantwortlichkeit zur Untersuchung, Abwehr und/oder Beseitigung von schadlichen
Bodenverdnderungen und/oder Altlasten auf dem Kaufobjekt entstehen soliten. Ein
Ausgleichsanspruch der Kauferin nach § 24 Abs. 2 Satz 1 BBodSchG wird insoweit
ausgeschlossen,

Die Kauferin ist verpflichtet, die vorbezeichnete Verpflichtung zur Haftungsfreistellung des
Verkdufers an jeden ihrer Rechtsnachfolger weiterzugeben und diesen wiederum zur
Weitergabe an weitere Rechtsnachfolger zu verpflichten. Des Weiteren steht die Kauferin dafur
ein, dass jeder ihrer Rechtsnachfolger des in § 1 bezeichneten Erbbaurechts diese Haftungs-
freistellung gegentiber dem Verkaufer erfullt. Fur den Haftungsfreistellungsanspruch sowie die
Einstandspflicht der Kauferin fur ihre Rechtsnachfolger vereinbaren die Parteien hiermit eine
Verjahrungsfrist von 30 Jahren.

Besitz, Gefahr, Nutzungen und Lasten gehen auf die Kauferin uber am 31.12.2023, 24.00 Uhr.

Die Kauferin verzichtet auf eine Ubergabe des Kaufobjektes, da es aufgrund des Immobilien-
Leasing-Vertrages bereits im Besitz des Kaufobjektes ist.



Nutzen und Lasten werden zeitanteilig verrechnet.

Die bestehenden Gebaudesach- und -haftpflichtversicherungen gehen kraft Gesetzes auf die
Kauferin Gber, die sie oder die Versicherung jedoch innerhalb eines Monats nach Umschreibung
des Erbbaurechts kiindigen kann. Ab Lasteniibergang hat sie die Pramien zu tragen und den
Gefahriibergang anzuzeigen.

ErschlieBungskosten tragt der Verkaufer, soweit diese bis zum Tage des Besitzibergangs
bereits durch Beitragsbescheide festgesetzt worden sind. Anfallende ErschlieRungskosten ab
dem Tage des Besitziibergangs trégt die Kauferin.

Etwaige Baulasten, im Grundbuch nicht eingetragene Dienstbarkeiten und nachbarrechtliche
Beschrankungen werden von der Kauferin ohne Anrechnung auf den Kaufpreis unter
Ubernahme aller sich hieraus ergebenden Rechte und Pflichten ibernommen.

Die zu Gunsten des Erbbaurechts bestehenden Grunddienstbarkeiten sind der Kéuferin
bekannt und werden von ihr ohne Anrechnung auf den Kaufpreis einschlieftlich aller sich hieraus
ergebenden Rechte und Pflichten mit Wirkung ab Besitzibergang unter Freistellung des
Verk&ufers ibernommen.

§5
Eintritt in den Erbbaurechtsvertrag

Die Kéauferin tritt in alle dinglichen und schuldrechtlichen Rechte und Pflichten -insbesondere
auch hinsichtlich der Verpflichtung zur Zahlung des Erbbauzinses in seiner jeweiligen Hohe -
anstelle des Verkdufers vom Tage des Besitzilbergangs an ein, die sich auf Grund des
Erbbaurechtsvertrages vom [..................JUR Nr. [............. ] des Notars [............. Jin
Dusseldorf — ergeben.

Die Kéauferin stellt den Verkaufer wegen aller Anspruche aus der vorerwahnten Urkunde ab
Besitziilbergang geman § 4 Ziff. 2 frei.

Die Kauferin verpflichtet sich, alle Verpflichtungen und Bestimmungen, die nicht ohnehin kraft
Gesetzes auf den Rechtsnachfolger Ubergehen, ihren Rechtsnachfolgern mit der
Weiterlibertragungsverpflichtung aufzuerlegen, so dass stets der jeweilige Erbbauberechtigte
gebunden ist.

§6

Kosten, Steuern

Alle durch diese Urkunde und ihren Volizug entstehenden Notar-, Behérden-, Gerichts-,
Kataster- und Vermessungskosten tragt die Verk&duferin. Kostenrechnungen sollen der
Verkauferin zugestellt werden.

Die Kosten der Léschung nicht Obernommener Belastungen sowie der Einholung
entsprechender Unterlagen gehen ebenfalls zu Lasten der Verk&uferin.

Die Grunderwerbsteuer tragt die Verkauferin. Der Steuerbescheid soll der Verkauferin zugestellt
werden.

Die Erbbaurechtsibertragung im Grundbuch kann erst beantragt werden, wenn die Unbe-
denklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes vorliegt.




Trotz der vorstehenden Vereinbarungen haften die Beteiligten nach auflen fur Kosten und
etwaige Steuern als Gesamtschuldner.

§7
Verschiedenes
(Vertragsdurchfiihrung, Genehmigungen, Vorkaufsrecht u.d.)

Der Notar machte die Erschienenen auf den weiteren Gang des Verfahrens bis zur
Umschreibung im Grundbuch aufmerksam, insbesondere auf Genehmigungspflichten. Eine
Zustimmung zur Ubertragung des Erbbaurechts ist allerdings nicht erforderlich, da diese in dem
Erbbaurechtsvertrag nicht vereinbart ist; auch ist die Kauferin als Eigentimerin des mit dem
Erbbaurecht belasteten Grundbesitzes eingetragen.

Der beurkundende Notar belehrt die Vertragsbeteiligten dartber, dass folgende
Genehmigungen bzw. Verzichtserklarungen zu diesem Vertrage erforderlich sind:

- Genehmigung der 1. Nachtragssatzung fur das Haushaltsjahr 2023 durch das
Regierungsprasidium Darmstadt

Diese Genehmigungen bzw. Verzichtserklarungen soll der Notar einholen.

Soweit zu dieser Urkunde behérdiiche oder private Genehmigungen erforderlich sind, werden
sie allen Beteiligten gegenuber wirksam, wenn sie beim Notar eingehen.
Genehmigungsentwirfe fertigt der Verkaufer selbst.

Léschungsunterlagen bzw. Pfandfreigabeerklarungen fur nicht tbernommene Rechte holt der
Verkaufer selbst ein.

Der Verkaufer und die Kauferin bevollmachtigen den beurkundenden Notar, seinen Sozius,
deren Amtsnachfolger und die amtlichen Vertreter sowie die Mitarbeiter

Frau Ingrid Neu

Herr Maximilian Lemke
Frau Svenja Schirweit und
Frau Lisa Kuster

samtlich im Biiro des Notars

alle Erklarungen und Bewilligungen abzugeben und entgegenzunehmen, die nach ihrem
pflichtgemaRen Ermessen zum Vollzug dieses Vertrages und zur Eintragung im Grundbuch —
insbesondere bei gerichtlichen Zwischenverfugungen — notwendig oder zweckmafig sein
sollten. Jeder Bevollmé&chtigte darf allein und fur alle Beteiligten handeln.

Die Vollmacht ist jederzeit widerruflich. Sie erlischt mit der Eintragung der Kauferin im
Grundbuch. Die Vollmacht kann nur zu Erkl&rungen vor dem beurkundenden Notar oder seinem
Vertreter im Amt verwandt werden.

Die Beteiligten weisen den Notar unwiderruflich an, den Antrag auf Eigentumsumschreibung
erst zu stellen, nachdem

- der Verkdufer die Kaufpreiszahlung (ohne Zinsen) schriftlich (Telefax reicht aus, E-Mail
nicht) bestéatigt oder der Kaufer diese durch Bankbestatigung nachgewiesen hat. [noch
anzupassen wegen Ubernahme Finanzierung. Formulierung kommt zu gegebener Zejt vomn
Notar]



5. Der Notar wies auf das Barzahlungsverbot gemaR § 16a GWG und die bestehenden
Nachweispflichten hin. Der Verkéaufer wird der Zahlungsbestatigung einen Kontoauszug mit der
Zahlung an ihn beiftigen.

§8
Riicktrittsrecht

Wird eine behérdliche Genehmigung nur unter einer Bedingung oder Auflage erteilt oder versagt, so
kann der Verké&ufer von diesem Vertrag durch eingeschriebenen Brief zurlicktreten. Das Recht zum
Rucktritt erlischt 4 Wochen nach Zugang des betreffenden Bescheides, unabhéngig von dessen
Rechtskraft.

§9
Giiltigkeitsklausel

Die Unguitigkeit einer oder mehrerer Einzelbestimmungen dieses Vertrages soll die Gultigkeit des
Gesamtvertrages nicht bertihren. Sofern sich eine unguitige Einzelbestimmung in einer anderen
Weise ausfihren |dsst, sind die Vertragsparteien zur sinngeméRen Anderung verpflichtet.

§10
Grundbucherkldrungen

1. Dingliche Einigung/Auflassung

Die Vertragsparteien sind dartber einig, dass das Erbbaurecht auf die K&uferin tibergeht.

Sie bewilligen und beantragen, die Rechtsanderung in das Erbbaugrundbuch einzutragen und
in dem Stammgrundbuch zu vermerken.

Der Notar wird beauftragt, den Antrag auf Umschreibung erst zu stellen, wenn der Verké&ufer
ihm den Eingang des Kaufpreises, bzw. die erfolgte Darlehensiibernahme durch die Kauferin
unter Entlassung des Verkaufers aus den in § 3 Ziffer 2 genannten Darlehensvertragen
mitgeteilt hat. Vorher soll der Notar keine die dingliche Einigung enthaltende beglaubigte
Abschriften oder Ausfertigungen dieses Vertrages erteilen.

Der Verkaufer verpflichtet sich, dem Notar unverziglich den Eingang des Kaufpreises
mitzuteilen.

2. Die Ka&uferin beantragt, ihr und dem Verk&ufer nach erfolgter Ubertragung eine
Grundbuchblattabschrift zu erteilen.

3. Die Beteiligten bewiligen und beantragen ferner mit grundbuchlichem Vollzug der
Erbbaurechtsiibertragung die Léschung der Vormerkung Abt. Il Ifd. Nr. 3 nach MaRgabe der
Bewilligungen der Berechtigten.

Der Notar ist berechtigt, alle Antrage aus dieser Urkunde getrennt zu stellen, sie einzuschranken
oder ganz oder teilweise zurlickzuziehen.

Dieses Protokoll wurde den Erschienenen vom amtierenden Notar vorgelesen, von ihnen genehmigt
und sodann von ihnen und dem Notar eigenh&ndig, wie folgt, unterschrieben:



