LANDKREIS LUNEBURG
DER LANDRAT

Verwaltungsleitung Vorlagenart Vorlagennummer
Verantwortlich: Vossers, Sigrid
Datum: 04.03.2020 Beschlussvorlage| 2020/025

Offentlichkeitsstatus: 6ffentlich

Beratungsgegenstand:
Weiteres Vorgehen zur Erreichung des Vorsteuerabzuges fir die Arena Lineburger Land
(im Stand der 1. Aktualisierung vom 04.03.2020)

Produkt/e:
111-100 Verwaltungsfiihrung

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
N 24.02.2020 Kreisausschuss
N 09.03.2020 Kreisausschuss

N 09.03.2020 Kreistag

Anlage/n:

Anlage 1 Gesellschaftsvertrag GmbH

Anlage 2 Gesellschaftsvertrag GmbH & Co KG

Anlage 3 Vergleich Regelungen Betreibervertrag alt - neues Modell (nichtoffentliche Anlage)
Anlage 4 Auszug Businessplan (nichtoffentliche Anlage)

Beschlussvorschlag:

Es werden folgende Beschlisse fiir den 24.2.2020 vorgeschlagen:

1. Der Betreibervertrag vom 31.12.2018 zwischen dem Landkreis Liineburg und Campus
Management GmbH sowie die Nutzungs- und Dienstleistungsvereinbarung der Parteien vom
selben Tage werden aufgehoben. Die Verwaltung wird beauftragt, eine entsprechende
Aufhebungsvereinbarung (siehe Nichtoffentliche Vorlage) abzuschlieRen.

2. Der Beschluss des Kreistages vom 24.9.2018 ulber die Vergabe des Betreibervertrages wird
aufgehoben.

3. Der Landkreis wird selbst Betreiberin der Arena. Hierfiir griindet der Landkreis eine Arena
Lineburger Land Betriebsgesellschaft in der Rechtsform einer GmbH & Co KG, setzt die
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Geschaftsfiihrung ein und bringt das Baugrundstlick fir die Arena samt aller Vertrage in die
Gesellschaft ein. Die Verwaltung wird beauftragt, die Gesellschaftsvertrage (siehe Anlagen 1
und 2) abzuschlieRen, die Gesellschaft zu griinden und die Geschaftsfiihrung einzusetzen.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, neue Dienstleistungsvertrage auszuarbeiten und dem
Kreisausschuss zur Beschlussfassung vorzulegen. Sie wird weiter beauftragt, die Vergabe der
Dienstleistungen durch die Fa. Reese Baumanagement durchfiihren zu lassen und diese
entsprechend zu beauftragen.

Sachlage:

l. Ausgangssituation:

Der Kreistag hat mit Beschluss (2019/437) vom 16.12.2019 die Verwaltung beauftragt, alle vorbereitenden
MaRnahmen zur Realisierung der Mdglichkeit zur Vorsteuerabzugsberechtigung fir die Arena Lineburger
Land zu ergreifen.

Daraufhin hat die Verwaltung unter Leitung von KR Vossers diverse Gesprache mit Fachanwalten fir
Steuerrecht gefiihrt (Kanzlei bhp) und ein Modell gefunden, das auf einem bereits beim Bundesfinanzhof
ausgeurteilten Konzept zum Betrieb einer 6ffentlichen Halle basiert. Hierfir wird eine landkreiseigene
Betriebsgesellschaft gegriindet, die Bau und Betrieb der Arena als Gesellschaftszweck hat. Dadurch kommt
der Landkreis in die erforderliche Unternehmereigenschaft im steuerrechtlichen Sinne.

Bei einem ersten Abstimmungsgesprach hat das Finanzamt Lineburg die grundsatzliche Umsetzbarkeit
des neuen Modells bestatigt. Dies funktioniert jedoch nicht mit dem bestehenden Betreibervertrag, weil der
Landkreis danach keine Unternehmereigenschaft hat. Er hat keine Absicht, umsatzsteuerpflichtige Umsatze
zu erzielen (eine Gewinnerzielungsabsicht ist nicht erforderlich), sondern erhalt lediglich eine fixe Pacht,
zahlt aber hohe Zuschiisse an den Betreiber. Das Finanzamt hat aus diesem Grund beim bestehenden
Betreibervertrag den Vorsteuerabzug klar abgelehnt.

Daher kann das bestehende Vertragsverhaltnis so nicht weitergefiihrt werden. Deshalb hat die Verwaltung
mit dem Betreiber Uber eine mogliche Aufhebung des Vertrages verhandelt. Mit einer Vertragsaufhebung
kdnnten auch die im Thenner-Papier (KA vom 22.7.2019) aufgezeigten Schwachen des aktuellen Vertrages
beseitigt werden, die Konfliktpotenzial bergen und sich negativ auf eine partnerschaftliche und
funktionierende Zusammenarbeit auswirken.

Il. Vorgehen zur Léosung der vorgenannten Probleme
Zur Sicherung des Vorsteuerabzuges schlagen die Projekisteuerung und die Verwaltung die folgende
Herangehensweise vor:

1. Auflésung des Betreibervertrages

Vom Betreibervertrag kann der Landkreis sich entweder durch Kiindigung oder durch eine
Aufhebungsvereinbarung l6sen. Eine Kiindigung hatte erhebliche Schadenersatzforderungen des
Vertragspartners zur Folge, die dieser ggf. auch gerichtlich durchsetzen wiirde.

Nach dem Ergebnis der bisher intensiv geflihrten Verhandlungen wiirde die Betreiberin sich auf
eine Aufhebung des Vertrages einlassen. Dann ware jedoch die Zahlung einer Ablésung in Hohe
einer sechsstelligen Summe erforderlich, weil die Betreiberin im Vertrauen auf den Bestand des
Vertrages bereits zahlreiche Aufwendungen getatigt hat und ihr weitere Kosten durch die
Aufhebung des Vertrages entstehen. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Kosten fir
Personal, das fiir die Arena eingestellt wurde und vorbereitend tatig gewesen ist und nach
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Vertragsbeendigung nicht weiter beschaftigt werden kann. Viele der Arbeitsergebnisse sind bisher
in die konkrete Ausfiihrungsplanung eingeflossen und wirken auch nach Beendigung des Vertrages
fort. Entgangener Gewinn wird dagegen nicht geltend gemacht.

Die hierzu von der Betreiberin vorgelegten Unterlagen sind kritisch gepriift und als nachvollziehbar
anerkannt worden. Auf dieser Grundlage ist eine pauschale Ablésesumme ausgehandelt worden.
Die Einzelheiten ergeben sich aus der fir den nichtéffentlichen Teil vorgesehenen Vorlage mit dem
Entwurf des Aufhebungsvertrages.

2. Aufhebung des Vergabeverfahrens

Das Vergabeverfahren, aus dem die Campus Management GmbH als Betreiberin
hervorgegangen ist, wird aufgehoben.

3. Griindung einer Projektgesellschaft

Der Landkreis griindet eine im Eigentum des Landkreises stehende ,Arena Lineburger Land
Betriebsgesellschaft” in der Rechtsform einer GmbH&Co KG. Ein erster Entwurf der
Gesellschaftsvertrage befindet sich in der rechtlichen Prifung und Abstimmung mit der
Kommunalaufsicht sowie mit dem Finanzamt. Als Geschaftsfiihrerin wird KR eingesetzt.

Die Betriebsgesellschaft fiihrt den Bau der Arena fort und kann auf alle Bauleistungen (auch die
bereits getatigten) die Vorsteuer ziehen. Darlber hinaus kann die Vorsteuer auch auf alle
laufenden Kosten gezogen werden, dies bringt weitere Kostenvorteile im laufenden Betrieb.
Daraus ergibt sich ein steuerlicher Vorteil von bis zu 3,4 Mio.€ fir den Bau und jahrlich rund
75.000,- bis 100.000,- fur den laufenden Betrieb (abziiglich Opportunitatskosten).

Die Gesellschaft soll jedoch nicht die operativen Aufgaben des Veranstaltungsbetriebs
Gbernehmen (s.u.). Auch die Betreuung des Baus bleibt in der Zustandigkeit von Ltd. KVD Maul.

Der Landkreis hat verschiedene Moglichkeiten, der Gesellschaft den Zugriff auf die Arena zu
verschaffen. Dies erfolgt entweder durch eine VerduBerung der Arena an die Gesellschaft oder
dadurch, dass der Landkreis als Kommanditistin den Bau mit Grundstiick inkl. aller Bauvertrage in
die Gesellschaft einlegt. Hierflr fallt nach Auskunft der Steuerberater keine Grunderwerbssteuer
an. Die Gebaudeunterhaltung wird zum Landkreis zuriick delegiert.

4. Ausschreibung eines neuen Betreibermodells

Nach Griindung der Gesellschaft sucht diese einen Dienstleister fir die Organisation des
Veranstaltungsbetriebs.  Dazu  werden  durch die Projektsteuerung zwei neue
Dienstleistungsvertrage ausgeschrieben. Diese sollen folgende wesentliche Eckpunkte haben:

a. Dienstleister fiir den Veranstaltungsbetrieb

Der Dienstleister Ubernimmt im Rahmen eines Managementvertrags die
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Geschaftsbesorgung fiir die Gesellschaft. Das heiRt, er organisiert und steuert im Namen
und auf Rechnung der Gesellschaft alle Dienstleistungen rund um den
Veranstaltungsbetrieb. Vor allem kiimmert er sich um Mieter, die die Arena und ihre
Ausstattungsgegenstdnde fiir ihre Veranstaltungen tageweise buchen und dafiir an die
Landkreis-Gesellschaft eine Miete zahlen. Als Vergitung erhdlt er daflr einen
prozentualen Anteil an den Mieteinnahmen. Die Grundziige des Vertrages sind in der
Anlage dargestellt. Der Geschéaftsbesorger ist also vergleichbar mit einer Hausverwaltung,
die sich fiir den Eigentimer um die Vermietung eines Ferienhauses und alle Aufgaben
drum herum kiimmert. Er sorgt dafiir, dass das Ferienhaus moglichst viele Wochen im Jahr
vermietet ist: je haufiger, desto hoher die Provision des Verwalters. Nach ersten
Berechnungen betragen die moglichen Einnahmen aus dem Vermietungsgeschéft in den
ersten 5 Jahren durchschnittlich 465.000 € netto pro Jahr (siehe Nichtoffentliche Anlage).

Der Geschaftsbesorger kann dem Mieter der Arena, der diese fiir seine Veranstaltung
bucht, daneben eigene Serviceleistungen anbieten und abrechnen wie z.B. die
Organisation des Ordnungsdienstes oder die Erflllung besonderer Ausstattungswiinsche.
Damit erhalt er die Moglichkeit, eigene Umsatze zu generieren.

Trotzdem gilt: Der jeweilige Mieter der Arena ist Veranstalter der jeweiligen Veranstaltung
und tragt das unternehmerische Risiko fiir deren Durchfiihrung.

b. Gastronomieflache als Pachtvertrag

Fir die Gastronomieflaichen wird ein klassischer Pachtvertrag mit einer
Investitionsverpflichtung ausgeschrieben. Das heillt, der Gastronomiebetreiber muss
selbst fiir die Ausstattung der Kiche, der Tresen und der VIP-Bereiche sorgen. Die
Landkreis-Gesellschaft als Eigentliimerin stellt lediglich die Raume mit den entsprechenden
Anschliissen zur Verfligung. Im Gegenzug erhalt der Gastronomiebetreiber das exklusive
Versorgungsrecht auf dem Geldnde der Arena. Damit kann er wahrend des
Veranstaltungsbetriebs Gewinne erzielen.

5. Zeitplan zum weiteren Vorgehen

Nach aktuellem Sachstand ist mit der Fertigstellung der Arena zum Jahresende 2020 zu rechnen.
Betriebsaufnahme und Eroffnung der Arena sollen im April 2021 stattfinden. Nach Auskunft von
Veranstaltungsexperten muss die Vermarktung der Arena mindestens ein Jahr vor Beginn, also im
April 2020 erfolgen. Idealerweise sollte daher der Wechsel des Betreibermodells ziigig erfolgen,
um diesen Zeitablauf zu gewahrleisten.

Vor diesem Hintergrund schlagen Verwaltung und Projektsteuerung den folgenden
Handlungsablauf vor:

Februar 2020 Beratung in den Fraktionen (KR steht fir Riickfragen in den Fraktionssitzungen zur
Verfliigung)

Februar 2020 Abstimmung Gesellschaftsvertrag mit Ml als Kommunalaufsicht

Februar 2020 Abstimmung des Modells mit dem Finanzamt

4 von 8



Februar 2020 Vorbereitung Dienstleistungsvertrage
24.02.2020 Diskussion im Kreisausschuss und Entscheidung im Kreistag iber neues Modell
28.02.2020 Unterzeichnung Aufhebungsvertrag mit Campus Management GmbH

Marz 2020 Diskussion und Entscheidung im Kreisausschuss Uber Dienstleistungsvertrage
Méarz 2020 Grundung Betriebsgesellschaft und Einsetzung Geschaftsfiihrung
Méarz 2020 Veroffentlichung neue Ausschreibungen Dienstleistungsvertrage

April 2020 Submission Ausschreibungen
18.05.2020 Beschluss liber Ausschreibungsergebnis im Kreistag

Mai 2020 Unterzeichnung Dienstleistungsvertrage

Aktualisierte Sachlage vom 04.03.2020:
l. Ausgangssituation:

Der Kreistag hat mit Beschluss (2019/437) vom 16.12.2019 die Verwaltung beauftragt, alle vorbereitenden
MaRnahmen zur Realisierung der Mdglichkeit zur Vorsteuerabzugsberechtigung fir die Arena Luneburger
Land zu ergreifen.

Daraufhin hat die Verwaltung unter Leitung von Kreisratin Vossers diverse Gesprache mit Fachanwalten fur
Steuerrecht gefuhrt (Kanzlei bhp) und ein Modell gefunden, das auf einem bereits beim Bundesfinanzhof
ausgeurteilten Konzept zum Betrieb einer Offentlichen Halle basiert. Hierfir wird eine landkreiseigene
Betriebsgesellschaft gegriindet, die Bau und Betrieb der Arena als Gesellschaftszweck hat. Dadurch kommt
der Landkreis in die erforderliche Unternehmereigenschaft im steuerrechtlichen Sinne.

Bei einem ersten Abstimmungsgesprach hat das Finanzamt Liineburg die grundsatzliche Umsetzbarkeit
des neuen Modells bestatigt. Dies funktioniert jedoch nicht mit dem bestehenden Betreibervertrag, weil der
Landkreis danach keine Unternehmereigenschaft hat. Er hat keine Absicht, umsatzsteuerpflichtige Umsatze
zu erzielen (eine Gewinnerzielungsabsicht ist nicht erforderlich), sondern erhalt lediglich eine fixe Pacht,
zahlt aber hohe Zuschusse an den Betreiber. Das Finanzamt hat aus diesem Grund beim bestehenden
Betreibervertrag den Vorsteuerabzug klar abgelehnt.

Daher kann das bestehende Vertragsverhaltnis so nicht weitergefuihrt werden. Deshalb hat die Verwaltung
mit dem Betreiber Uber eine mogliche Aufhebung des Vertrages verhandelt. Mit einer Vertragsaufhebung
kénnten auch die im Thenner-Papier (KA vom 22.7.2019) aufgezeigten Schwachen des aktuellen Vertrages
beseitigt werden, die Konfliktpotenzial bergen und sich negativ auf eine partnerschaftliche und
funktionierende Zusammenarbeit auswirken.

Il. Vorgehen zur Losung der vorgenannten Probleme

Zur Sicherung des Vorsteuerabzuges schlagen die Projektsteuerung und die Verwaltung die folgende
Herangehensweise vor:

1. Auflosung des Betreibervertrages

Vom Betreibervertrag kann der Landkreis sich entweder durch Kindigung oder durch eine
Aufhebungsvereinbarung I6sen. Eine Kiindigung hatte erhebliche Schadenersatzforderungen des
Vertragspartners zur Folge, die dieser ggf. auch gerichtlich durchsetzen wirde.

Nach dem Ergebnis der bisher intensiv geflihrten Verhandlungen wirde die Betreiberin sich auf
eine Aufhebung des Vertrages einlassen. Dann ware jedoch die Zahlung einer Ablésung in Héhe
einer sechsstelligen Summe erforderlich, weil die Betreiberin im Vertrauen auf den Bestand des
Vertrages bereits zahlreiche Aufwendungen getatigt hat und ihr weitere Kosten durch die
Aufhebung des Vertrages entstehen. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Kosten flr
Personal, das fir die Arena eingestellt wurde und vorbereitend tatig gewesen ist und nach
Vertragsbeendigung nicht weiter beschaftigt werden kann. Viele der Arbeitsergebnisse sind bisher
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in die konkrete Ausfihrungsplanung eingeflossen und wirken auch nach Beendigung des Vertrages
fort. Entgangener Gewinn wird dagegen nicht geltend gemacht.

Die hierzu von der Betreiberin vorgelegten Unterlagen sind kritisch gepruft und als nachvollziehbar
anerkannt worden. Auf dieser Grundlage sind eine pauschale Ablésesumme sowie die
Berechtigung fiir 15 mietfreie Veranstaltungen im Jahr 2021 in der Arena ausgehandelt worden. Die
Einzelheiten ergeben sich aus der fiur den nichtéffentlichen Teil vorgesehenen Vorlage mit dem
Entwurf des Aufhebungsvertrages.

2. Aufhebung des Vergabeverfahrens

Das Vergabeverfahren, aus dem die Campus Management GmbH als Betreiberin hervorgegangen
ist, wird aufgehoben.

3. Griindung einer Projektgesellschaft

Der Landkreis grindet eine im Eigentum des Landkreises stehende ,Arena Luneburger Land
Betriebsgesellschaft® in der Rechtsform einer GmbH & Co. KG. Die Gesellschaftsvertrage liegen als
Anlage 1 und 2 bei. Als Geschéftsfuhrerin wird die Kreisratin eingesetzt.

Die Betriebsgesellschaft flihrt den Bau der Arena fort und kann auf alle Bauleistungen (auch die
bereits getéatigten) die Vorsteuer ziehen. Darlber hinaus kann die Vorsteuer auch auf alle laufenden
Kosten gezogen werden, dies bringt weitere Kostenvorteile im laufenden Betrieb. Daraus ergibt sich
ein steuerlicher Vorteil von bis zu 3,4 Mio.€ fur den Bau und jahrlich rund 75.000,- bis 100.000,- fur
den laufenden Betrieb (abzlglich Opportunitatskosten).

Die Gesellschaft soll jedoch nicht die operativen Aufgaben des Veranstaltungsbetriebs tibernehmen
(s.u.). Auch die Betreuung des Baus bleibt in der Zustandigkeit von Ltd. KVD Maul.

Der Landkreis hat verschiedene Moglichkeiten, der Gesellschaft den Zugriff auf die Arena zu
verschaffen. Dies erfolgt entweder durch eine VerauRerung der Arena an die Gesellschaft oder
dadurch, dass der Landkreis als Kommanditistin den Bau mit Grundstlck inkl. aller Bauvertrage in
die Gesellschaft einlegt. Hierfur fallt nach Auskunft der Steuerberater keine Grunderwerbssteuer an.
Die Gebaudeunterhaltung wird zum Landkreis zurlick delegiert.

4. Ausschreibung eines neuen Betreibermodells

Nach Grindung der Gesellschaft sucht diese einen Dienstleister fir die Organisation des
Veranstaltungsbetriebs. Dazu werden durch die Projektsteuerung zwei neue
Dienstleistungsvertrage ausgeschrieben. Diese sollen folgende wesentliche Eckpunkte haben:

a. Dienstleister fiir den Veranstaltungsbetrieb

Der Dienstleister Ubernimmt im Rahmen eines Managementvertrags die
Geschéftsbesorgung fur die Gesellschaft. Das heil3t, er organisiert und steuert im Namen
und auf Rechnung der Gesellschaft alle Dienstleistungen rund um den
Veranstaltungsbetrieb. Vor allem kimmert er sich um Mieter, die die Arena und ihre
Ausstattungsgegenstande fur ihre Veranstaltungen tageweise buchen und daflr an die
Landkreis-Gesellschaft eine Miete zahlen. Als Vergitung erhalt er daflr einen prozentualen
Anteil an den Mieteinnahmen. Der Geschéaftsbesorger ist also vergleichbar mit einer
Hausverwaltung, die sich fir den Eigentimer um die Vermietung eines Ferienhauses und
alle Aufgaben drum herum kimmert. Er sorgt dafur, dass das Ferienhaus mdglichst viele
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Wochen im Jahr vermietet ist: je haufiger, desto hdher die Provision des Verwalters. Nach
ersten Berechnungen betragen die mdglichen Einnahmen aus dem Vermietungsgeschaft in
den ersten 4 3/4 Jahren durchschnittlich rund 500.000 € netto pro Jahr. Die zu Grunde
liegende Kalkulation ist den Kreistagsabgeordneten auf Wunsch miindlich erlautert worden.

Der Geschaftsbesorger kann dem Mieter der Arena, der diese fiir seine Veranstaltung
bucht, daneben eigene Serviceleistungen anbieten und abrechnen wie z.B. die
Organisation des Ordnungsdienstes oder die Erfillung besonderer Ausstattungswiinsche.
Damit erhalt er die Méglichkeit, eigene Umsatze zu generieren.

Trotzdem gilt: Der jeweilige Mieter der Arena ist Veranstalter der jeweiligen Veranstaltung
und tragt das unternehmerische Risiko fir deren Durchfiihrung.

b. Gastronomiefldche als Pachtvertrag

Far die Gastronomieflachen wird ein klassischer Pachtvertrag mit
Dienstleistungskonzession und mit einer Investitionsverpflichtung ausgeschrieben. Das
heif’t, der Gastronomiebetreiber muss selbst fir die Ausstattung der Kiiche, der Tresen und
der VIP-Bereiche sorgen. Die Landkreis-Gesellschaft als Eigentimerin stellt lediglich die
Raume mit den entsprechenden Anschlissen zur Verfigung. Im Gegenzug erhalt der
Gastronomiebetreiber das exklusive Versorgungsrecht auf dem Gelande der Arena. Damit
kann er wahrend des Veranstaltungsbetriebs Gewinne erzielen.

c. Finanzielle Auswirkungen des neuen Modells

Wie sich aus dem beigefiigten Auszug des Businessplans (Anlage 4) ergibt, der insgesamt
den Abgeordneten ebenfalls auf Wunsch mindlich erlautert worden ist, betragt das
voraussichtliche operative Jahresergebnis des neuen Modells in den ersten 4,75 Jahren
rund - 83.000 € und liegt damit durchschnittlich rund € 375.000 € Uber den angenommenen
Jahresergebnissen des bisherigen Modells.

5. Zeitplan zum weiteren Vorgehen

Nach aktuellem Sachstand ist mit der Fertigstellung der Arena zum Jahresende 2020 zu rechnen.
Betriebsaufnahme und Eréffnung der Arena sollen im April 2021 stattfinden. Nach Auskunft von
Veranstaltungsexperten muss die Vermarktung der Arena mindestens ein Jahr vor Beginn, also im
April 2020 erfolgen. Idealerweise sollte daher der Wechsel des Betreibermodells ziigig erfolgen, um
diesen Zeitablauf zu gewahrleisten.

Vor diesem Hintergrund schlagen Verwaltung und Projekisteuerung den folgenden
Handlungsablauf vor:

09.03.2020 Diskussion im Kreisausschuss und Entscheidung im Kreistag tiber neues Modell
Méarz 2020 Vorbereitung Dienstleistungsvertrag/ Pachtvertrag
Marz 2020 Unterzeichnung Aufhebungsvertrag mit Campus Management GmbH

Marz/ April 2020 Diskussion und Entscheidung im Kreisausschuss Uber
Dienstleistungsvertrag und Pachtvertrag

April 2020 Grundung Betriebsgesellschaft und Einsetzung Geschéftsflihrung
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April 2020 Veroffentlichung neue Ausschreibungen Dienstleistungsvertrage

Mai 2020 Submission Ausschreibungen
29.06.2020 Beschluss Uber Ausschreibungsergebnis im Kreistag

Juli 2020 Unterzeichnung Dienstleistungsvertrage
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