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Botschaft an den Gemeinderat

Kreuzlingen Stadtrat

Sperrfrist fiir alle Medien
Verdffentlichung erst nach der Medienkon-
ferenz zur Gemeinderatssitzung

Schwimmbad Hornli

a.

Vorzeitiger Heimfall der Liegenschaft Nr. 6059, Auflosung des Baurechtsvertrags mit
der Genossenschaft Schwimmbad Hornli und Zustimmung der Vereinbarung iiber
die Ubernahme

Ubernahme der Betriebsfiihrung der Gesamtanlage Schwimmbad Hérnli durch die
Stadt Kreuzlingen ab dem 1. Januar 2024

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit dieser Botschaft beantragt lhnen der Stadtrat dem vorzeitigen Heimfall der Liegenschaft
Nr. 6059, der Auflosung des Baurechtsvertrags mit der Genossenschaft Schwimmbad Hornli
und der Vereinbarung tiber die Ubernahme zuzustimmen (lit. a.). Weiter beantragt Ihnen der
Stadtrat auch, der Ubernahme der Betriebsfiihrung der Gesamtanlage Schwimmbad Hérnli
durch die Stadt Kreuzlingen ab dem 1. Januar 2024 (lit. b.) zuzustimmen.

Ausgangslage

Die Genossenschaft Schwimmbad Hornli wurde 1968 gegriindet und hat mit Unter-
stitzung der Stadt das Freibad am See aufgebaut. Die stadtische Liegenschaft ist im
Baurecht (erneuert 2007) an die Genossenschaft Schwimmbad Hérnli (nachfolgend
Genossenschaft) unentgeltlich Gbergeben worden (Beilage 1). Das Baurecht dauert
noch bis 31. August 2057.

Der Betrieb wird heute durch die Genossenschaft in Zusammenarbeit mit dem Depar-
tement Gesellschaft der Stadt gefuihrt. Wahrend der vielen Jahre wurden umfangrei-
che Unterhalts- und Sanierungsarbeiten ausgefihrt, die jeweils mit Beitragen der
Stadt realisiert wurden. Im Jahre 2007 genehmigte das Kreuzlinger Stimmvolk einen
Kredit Gber CHF 6.1 Mio. fur die Sanierung der Becken, einen Neubau des Triblinen-
und Garderobengebdudes, ein Energiedach auf den bestehenden Gebduden und ei-
nige Attraktivitatssteigerungen. Flr die zusatzlichen Attraktionen, wie Rutschbahnen,
Beachvolleyballfelder und Kinderspielplatz wurde die Baurechtsflache erweitert und
der Baurechtsvertrag im gleichen Jahr erneuert. Die Umsetzung der Massnahmen ab
2008 wurde federfiihrend durch die Stadt in enger Zusammenarbeit mit der Genos-
senschaft durchgefiihrt.




Im Verlauf dieser Sanierungsarbeiten wurden erhebliche Mangel an den gesamten
technischen Anlagen festgestellt. Die daraufhin folgenden grundlegenden Sanierungs-
massnahmen wurden in der gleichen Verantwortlichkeit umgesetzt. Seit 2010 werden
die jahrlichen Beitrage und Investitionskredite in der stadtischen Rechnung gefihrt,
abgeschrieben und verzinst (Beilage 2). Die neue Kostentransparenz schuf beim Ge-
meinderat Vertrauen und damit das Verstandnis, dass eine Infrastruktur dieser Grosse
wiederkehrende Investitionen bendtigt. In der Betriebskommission Hornli ist seit die-
ser neuen Strukturierung auch die Stadt vertreten. Dies war ein weiterer Meilenstein
in der guten Zusammenarbeit zwischen der Stadt und der Genossenschaft.

Im Zuge des Neubaus Bad Egelsee und den betrieblichen Schnittstellen der beiden Ba-
der wurde der Vorstand der Genossenschaft bereits 2019 angefragt, ob die Bereit-
schaft einer Zusammenfihrung der Badebetriebe besteht. Nach der positiven Stel-
lungnahme folgten weitere Abklarungen. Es zeigte sich rasch, dass einerseits die Zu-
sammenlegung beider Bader und andererseits eine zentrale Betriebsverantwortung
sinnvoll sind, um die beiden Anlagen erfolgreich und wirtschaftlich fihren zu kénnen.

An der ordentlichen Generalversammlung der Genossenschaft vom 22. April 2022
wirdigten die anwesenden Genossenschafterinnen und Genossenschafter die Ab-
sichtserkldrung der Stadt zur Ubernahme des Schwimmbads Hérnli und stimmten dem
weiteren Vorgehen, der Aufhebung des Baurechtsvertrags und der Vereinbarung tiber
die Ubergabebedingungen, grossmehrheitlich zu.

In Anbetracht der notwendigen strukturellen und personellen Veranderungen des De-
partements Gesellschaft erachtet der Stadtrat eine schrittweise Ubernahme der bei-
den Betriebe als sinnvoll. Geplant ist, ab 2023 im Departement Gesellschaft eine neue
Ressortstelle "Sportanlagen und Betriebe" zu schaffen und diese ab Friihjahr 2023 per-
sonell zu besetzen. Der Betriebsiibernahme des Bads Egelsee ab dem 1. Juli 2023
stimmte der Gemeinderat an seiner Sitzung vom 6. Oktober 2022 bereits zu. Die Uber-
nahme des Schwimmbads Hoérnli ist auf den 1. Januar 2024 geplant. Das Schwimmbad
Hornli wie auch das Bad Egelsee werden in der Stadtbuchhaltung als eine eigenstan-
dige Funktion gefiihrt. Damit bleibt die Kostentransparenz fiir beide Anlagen erhalten.

Zwischenzeitlich konnte der Vertrag tGber die vorzeitige Aufhebung des Baurechts zwi-
schen der Genossenschaft und der Stadt sowie eine Vereinbarung tber die Uber-
nahme des Betriebs des Schwimmbads Hornli erarbeitet werden. Am 7. November
2022 stimmte die Genossenschaft einstimmig dem Auflésungsvertrag und der Verein-
barung zu.

Auflosung Baurechtsvertrag

Der bestehende Baurechtsvertrag aus dem Jahr 2007 soll mit dem "Vertrag Gber die
vorzeitige Aufhebung eines Baurechts (Entschadigung)" per 31. Dezember 2023 auf-
gehoben werden. Mit der Aufhebung gehen samtliche im Baurecht erstellten Bauten
und Anlagen auf dem Grundstiick vom Eigentum der Genossenschaft ins Eigentum der
Stadt Kreuzlingen liber (Heimfall) (Beilage 3).
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Die daflr vereinbarte Entschadigung berlicksichtigt die spezielle Ausgangslage: Einer-
seits wurden der Betrieb und die Infrastruktur des Schwimmbads Hornli in der Vergan-
genheit bereits zu einem wesentlichen Teil durch die Stadt finanziert (Beilage 2). An-
dererseits ist der Gesellschaftszweck der Genossenschaft (Erstellung und Betrieb eines
Schwimmbads) durch die Betriebstibergabe erfiillt und kann durch die Genossenschaft
nicht weiterverfolgt werden. Vor diesem Hintergrund wird die Entschadigung so be-
messen, dass der Genossenschaft per Ende 2023 ein finanziell ausgeglichener Ab-
schluss und deren Liquidation (einschliesslich Riickzahlung der Genossenschaftsan-
teile) ermoglicht wird. Aus diesem Grund kann der konkrete Entschadigungsbetrag
zum heutigen Zeitpunkt noch nicht festgesetzt werden. Die Schatzung des Maximalbe-
trags in Héhe von CHF 500'000.— basiert auf den Geschaftszahlen der Vorjahre und des
laufenden Jahrs (Beilage 4).

Ein allfilliger Uberschuss nach Liquidation der Genossenschaft wiirde der Stadt riick-
vergitet. Die Detailregelungen zur Abwicklung der Entschadigung werden im separa-
ten Ubernahmevertrag geregelt. Des Weiteren 16st die Ablésung des Baurechts keine
Grundstickgewinnsteuer und keine Handanderungssteuer aus. Dies wurde von der
kantonalen Steuerverwaltung Thurgau am 23. Januar 2023 bestatigt (Beilage 5).

Vereinbarung der Ubernahme

In Verbindung zum Aufhebungsvertrag regelt die "Vereinbarung tiber die Ubernahme
des Betriebs des Schwimmbads Hornli" die Rahmenbedingungen des Betriebsiber-
gangs (Beilage 6). Die wichtigsten Eckpunkte sind:

Ubernahmezeitpunkt

Der Betrieb wird per 1. Januar 2024 von der Stadt Glbernommen und in die neu zu
schaffende Ressortstelle "Sportanlagen und Betriebe" des Departements Gesellschaft
integriert. Bis dahin wird der Betrieb durch die Genossenschaft im bisherigen Rahmen
fortgefiihrt; grossere Investitionen sind nicht vorgesehen.

Entschadigung

Die Entschadigung der Genossenschaft soll einen ausgeglichenen Abschluss und die
Liquidation ermdglichen. Entsprechend beinhaltet sie nebst dem Buchwert der Sach-
anlagen den Ausgleich eines Verlustvortrags und allfalliger Steuern sowie eine Ruick-
stellung fiir die administrative Abwicklung der Liquidation. Der konkrete Entschadi-
gungsbetrag wird innert 90 Tagen nach Abwicklung des Heimfalls (und Kenntnis der
konkreten Zahlen) festgelegt. Es wird ein Betrag von maximal CHF 500'000.— erwartet.
Ein Teil der Entschadigung wird mit bestehenden Ausstanden der Genossenschaft ge-
geniber der Stadt verrechnet (Corona-Kredit CHF 70'000.—, Anteilsscheine Stadt an
Genossenschaft CHF 65'000.—, Ubernahme Eintrittskartendepots CHF 71'000.-).

Personal

Die Stadt Gbernimmt alle Mitarbeitenden des Freibads Hornli. Im Zuge von Betriebs-
Ubernahmen gehen die Arbeitsvertrage von Gesetzes wegen unverdandert auf die Stadt
iber — dies gilt auch beim Ubergang von einem privaten zu einem 6ffentlichen Arbeit-
geber. Die Ubernommenen Mitarbeitenden werden in die Gesamtorganisation (Bad
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Egelsee und Freibad Hornli) intergiert und im Rahmen einer einjahrigen Evaluations-
phase eingespielt. Mindestens fiir diesen Zeitraum sichert die Stadt der Genossen-
schaft und den Mitarbeitenden zu, die Arbeitsverhaltnisse fortzufihren. Fir vor der
Ubernahme entstandene Lohnforderungen, Sozialabziige sowie Ferien- und Uberstun-
denguthaben haftet die Genossenschaft solidarisch.

Nutzungsvereinbarungen

Die Stadt Gbernimmt die bestehenden Nutzungsvereinbarungen mit verschiedenen
Vereinen sowie der Primar- und Sekundarschulgemeinde Kreuzlingen (mit schriftli-
chem Einverstdandnis der Betroffenen) und fiihrt diese mindestens fiir die Saison 2024
weiter. Daran anschliessende Neuverhandlungen liegen in der Kompetenz der Stadt
Kreuzlingen.

Kioskbetrieb

Die bisherige Pachterin des Kiosks hat den bestehenden Pachtvertrag per Ende 2022
gekilndigt. Auf die Saison 2023 hin hat die Genossenschaft (in Absprache mit der Stadt)
das Pachtverhiltnis an die Firma Thai Chili Weinfelden GmbH, Bahnhofstrasse 9, Wein-
felden, vergeben. Die Stadt tritt per 1. Januar 2024 als Verpachterin in dieses ein.

Mobilien

Die zum Betrieb gehérenden Mobilien (Maschinen, Lagerbestande, Einrichtungen etc.)
werden auf den Ubernahmezeitpunkt hin inventarisiert und von der Stadt tibernom-
men. Sie sind in der Entschadigung mit enthalten.

Eintritte

Derzeit besteht ein Eintrittskartendepot von rund CHF 71'000.-. Die Stadt Gibernimmt
dieses als Teil der Entschadigung und zahlt die Inhaberinnen und Inhaber bei Riickgabe
der Eintrittskarten aus. Gemass Praxis der Genossenschaft geniessen aktuelle und ehe-
malige Vorstandsmitglieder samt Familie (Kinder bis 16 Jahre) lebenslang freien Ein-
tritt. Die Stadt fuhrt diese Praxis weiter.

Betriebsfiihrung durch die Stadt

Die Stadt Kreuzlingen beteiligt sich seit 2008 im Rahmen der Betriebskommission
Schwimmbad Hornli aktiv am Betrieb des Freibads. Verschiedene Aufgaben konnten
dank der guten Vernetzung mit der Stadt einfacher und direkter erledigt werden. Diese
Arbeitsleistungen wurden in der Buchhaltung der Stadt jeweils auch monetar abgebil-
det.

Die Rahmenbedingungen fiir den Betrieb des Freibads Hornli werden sich kiinftig un-
wesentlich andern. Die Anlage ist in einem guten Zustand, die Technik wird laufend auf
dem neuesten Stand gehalten —auch dank den wiederkehrenden Beitragen der Stadt.
Wenn die Stadt den Betrieb Hornli per 1. Januar 2024 tGbernimmt, werden alle Mitar-
beitenden in den gemeinsamen Betrieb von Egelsee und Hornli integriert. Die bisheri-
gen Saisonstellen kdnnen in Ganzjahresanstellungen umgewandelt werden. Die viel-
seitige technische Ausbildung der Mitarbeitenden ermdoglicht, sie in den jeweiligen
Fachbereichen beider Bader flexibel einzusetzen. Die Erfassung der Arbeitszeiten und
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die Zuordnung zur entsprechenden Kostenstelle erfolgt Gber das Batchsystem der
stadtischen Stundenerfassung. So kdnnen Mitarbeitende gezielt eingesetzt werden, je
nach Wetter, Bedarf und Fachkenntnis. Somit lassen sich Ressourcen optimal nutzen
und Synergien schaffen (Beilage 7).

Obwohl die beiden Bader geografisch getrennt sind, kdnnen folgende Bereiche tber-
geordnet bearbeitet und organisiert werden:

- Uberwachung und Kontrolle der Technik (digitale Verbindung)

— Administration und Personaleinsatzplanung (gemeinsame Planungsplattform)

— Kassensystem und Flachenreservationsinstrument (gemeinsame Programme)

— Rechnungswesen durch direkten Zugang zum stadtischen Finanzwesen

— IT — Nutzung zentral gel6st

— Gesamtleitung der beiden Betriebe.

Die neue Struktur der beiden Bader ermoglicht es, den Betrieb durch die neu geschaf-
fene Ressortstelle im Departement Gesellschaft zu leiten. Operativ werden die Bader
Uber den Chefbademeister gefiihrt. Das Bad Egelsee und das Freibad Hornli haben je
eine fiir den Betrieb zustandige Kommission. Die Koordination und Verwaltung laufen
Uber das Departement Gesellschaft.

Finanzen

Der Betrieb des Freibads Hornli wird schon heute in der Funktion 3411 mit den Be-
triebsbeitragen und der Verzinsung und Amortisation der Investitionen abgebildet. In
der Ubersicht sind die Beitrage und Investitionen der letzten beiden Jahre der Hoch-
rechnung 2024 gegeniibergestellt (Beilage 8). Die Zusammenfiihrung beider, bisher
getrennten Rechnungen erfolgt im Budget 2024.

Die Aufwendungen im Bereich Betrieb und Unterhalt bleiben konstant, da die betrieb-
lichen Rahmenbedingungen des Bads unverdandert bleiben. Die Personalkosten wer-
den sich mit der Integration der Mitarbeitenden in den gemeinsamen Betrieb der bei-
den Bader verandern. Die heute bestehenden Arbeitsvertrage (die ganze Jahresar-
beitszeit wird von Marz bis Oktober geleistet) werden mehrheitlich in Ganzjahresar-
beitsvertrage umgewandelt, da Einsatze in beiden Badern maoglich sind. Diesbeziglich
kdnnen die finanziellen Auswirkungen noch nicht genau quantifiziert werden. Das De-
partement Gesellschaft geht gesamthaft von héheren Personalkosten aus. Diese kon-
nen teilweise durch die neue Zusammenarbeit des Betriebs aufgefangen werden. Die
Hochrechnung 2024 ist eine Anndherung an die zu erwartenden Zahlen zu verstehen.

Weiteres Vorgehen und Zeitplan
Der Aufhebungsvertrag liber das Baurecht und die Vereinbarung der Ubernahme kén-
nen unterzeichnet und abgeschlossen werden.

Gemeinsam mit dem Vorstand der Genossenschaft werden die in der Vereinbarung
festgelegten Schritte und Massnahmen vorbereitet und durchgefiihrt. Ziel ist es, zum
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Zeitpunkt der Betriebsiibernahme des Bads Egelsee ab 1. Juli 2023 und Inbetrieb-
nahme ab Oktober 2023 die Mitarbeitenden beider Bader bereits in der kommenden
Saison miteinander bekannt zu machen und einzusetzen.

In der Ubergangszeit und mit dem Start der Fiihrung aus einer Hand zwischen Sommer
2023 und Winter 2024/25 wird eine enge Begleitung zwischen dem Vorstand der Ge-
nossenschaft, dem Departement Gesellschaft und den Betriebsleitern beider Anlagen
notwendig sein. Die Betriebskommission Freibad Hornli wird aus diesen erfahrenen
Vertreterinnen und Vertretern neu zusammengesetzt und kiinftig den Betrieb Freibad
Hornli begleiten.

Zusammenfassung

Seit den 60er Jahren haben privat organisierte Initiativen sowohl Sportanlagen wie
auch soziale und gesellschaftliche Einrichtungen in Kreuzlingen aufgebaut und damit
fir die Offentlichkeit ein grossartiges Angebot geschaffen. Erwihnt seien hier das Al-
terszentrum Kreuzlingen, die Kinderkrippe Kreuzlingen, das Schwimmbad Hornli, das
Planetarium und die Sternwarte, das Seemuseum, das Museum Rosenegg ebenso wie
der Yachtclub (Hafen Seegarten), der Sportfischerverein, der Ruder- und der Pad-
delclub, und nicht zuletzt die Stadtbibliothek und viele mehr, die in den so unterschied-
lichen Vereinen aktiv und begeisternd arbeiten und diese Vielfalt an Angeboten er-
moglichen — echte Pionierleistungen. Das macht Kreuzlingen so lebenswert und be-
sonders.

Der Wandel und die politische Herausforderung fur die mittlerweile grossen Anlagen
liegen zunehmend in der Flihrungsverantwortung. In diesem Bereich hat sich der Ar-
beitsumfang grundlegend verdandert. Am Beispiel des Schwimmbads Hornli zeigt sich
der Unterschied zu friiheren Strukturen am deutlichsten. Die Leitung muss heute tber
ein hohes technisches Wissen verfligen, Personalverantwortung und -fiihrung, die
wirtschaftliche Fiihrung des Betriebs kommt dazu. Fir die Vorstande von Genossen-
schaften, Stiftungen und Vereinen ist die permanente Belastung, solch grosse Unter-
nehmen erfolgreich zu fihren, sehr gross.

In den vergangenen Jahren konnte dank der guten und vertrauensvollen Zusammen-
arbeit zwischen Genossenschaft und Stadt, der Grundstein fiir die schrittweise Uber-
nahme des Badebetriebs Hornli und die sinnvolle Zusammenfihrung beider Bader ge-
legt werden. Die grossartige Leistung der Griinder-Vater und -Mdtter bleibt unverges-
sen und wird auch in Zukunft im guten Geist des Freibads Hornli spirbar bleiben.
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Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat beantragt lhnen,

a. dem vorzeitigen Heimfall der Liegenschaft Nr. 6059, der Auflésung des Baurechtsver-
trags mit der Genossenschaft Schwimmbad Hoérnli und der Vereinbarung iiber die
Ubernahme

b. der Ubernahme der Betriebsfiihrung der Gesamtanlage Schwimmbad Hérnli durch

die Stadt Kreuzlingen ab dem 1. Januar 2024

zuzustimmen.

Kreuzlingen, 24. Januar 2023
Stadtrat Kreuzlingen

Thomas Niederberger, Stadtprasident

Michael Stahl, Stadtschreiber

Beilagen

Baurechtsvertrag Genossenschaft Schwimmbad Hornli (2007) inkl. Nachtrag (2019)
Finanzielle Unterstitzung an Schwimmbad Hornli 2005-2022, 13. Dezember 2022
Vertrag Uber die vorzeitige Aufhebung eines Baurechts (Entschadigung)

Ubersicht Entschadigungszahlung an Genossenschaft (Hochrechnung)

Entscheid Steuerverwaltung Thurgau, 23. Januar 2023 (Steuerruling)

Vereinbarung tiber die Ubernahme des Betriebs des Schwimmbads Hornli
Organigramm Bader Kreuzlingen ab 2024

Betriebskosten und Budget Freibad HOrnli ab 2024 (Funktion 3411)
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Kopie an: 12, 0KT 2007
- SR z.K.
- Finanzabteilung
- Bauverwaltung
_ 12.10.2007/gb
Offentliche Beurkundung

Beilage 1

Uber

Baurechtsvertrag

Zwischen der
Stadt Kreuzlingen
vertreten durch Andreas Netzle, Stadtammann und Silvano Castioni, Stadtschreiber

als Grundeigentiimerin und Baurechtsbelastete

und der

“gchwimmbad Hornli“ Kreuzlingen, Genossenschaft, 8280 Kreuzlingen,

Firmennummer CH-440.5.004.434-2/

vertreten durch die kollektiv zu zweien zeichnungsberechtigten Urs Oberhansli, 8280 Kreuz-
lingen, Vizeprasident und Jurg Schiatter, 8280 Kreuzlingen, Mitglied und Aktuar

als Baurechtsberechtigte
wird folgender Baurechtsvertrag abgeschlossen:

|. Baurechtshelastetes Grundstiick

Im Grundbuch Kreuzlingen-Ost

Liegenschaft Nr. 1059
Plan Nr. 84, Seezélg

43'771 m2 Dienstgebaude Vers.Nr. 39.6.483
Umkleidegebéude Vers.Nr. 39.6.482
Filterhaus Vers.Nr.39.6.486
Umkleidegebaude Vers.Nr. 39.6.484
Kiosk Umkleide WC-Anl. Vers.Nr. 39.6.485
Strasse/\Weg, Trottoir, Wasserbecken, ubrige befestigte Flache, Acker, Wie-
se, Weide, Gartenanlage, stehendes Gewasser, tibrige bestockte Flache

o d/-f’ﬁ?ﬂ/
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Grenzen laut Grundbuchplan Blatt 84 und Mutation Nr 1079, welche von den Parteien hier-
mit anerkannt wird.
Erwerbstitel

faut Grundbuch

Feststeliung

Gemass Zonenplan Kreuzlingen liegt das Baurechtsgebiet in einer archéologischen Schutz-
zone. Bei der Planung und Ausfiihrung sémtlicher Bauarbeiten sowie bei Eingriffen im Ufer-
bereich und in der Flachwasserzone sind die notwendigen Bewilligungen einzuholen.

Anmerkungen und Vormerkungen

Keine

Dienstbarkeiten und Grundlasten

Last: Durchleitungsrecht fir eine Wasserleitung zugunsten Staat Thurgau
19.11.1956 Beleg 527

Last: Fischereirecht zugunsten Nr. 339 Bottighofen
02.02.1923 Beleg 0Ob

Last: Fusswegrecht (ffentiich) zugunsten Stadt Kreuzlingen
20.04.1922 Beleg 03

Den Vertretern der Baurechtsberechtigten ist der Inhalt der vorstehenden Ein-
tragungen bekannt, Sie verzichten auf die Bekanntgabe des vollen Wortlautes
in dieser Urkunde.

Pfandfrei

Il. Baurecht

1. Art

Die Stadt Kreuzlingen, als Grundeigentimerin und Baurechtsbelastete, raumt zugunsten der
Baurechtsberechtigten und zulasten ihrer Liegenschaft Nr. 1059 im Grundbuch Kreuzlingen-
Ost ein selbstandiges und dauerndes Baurecht fiIr eine Schwimmbadanlage nach Massgabe
der Art. 675 und 779 ff ZGB sowie der nachfolgenden Bestimmungen ein.
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2. Umfang
Das Baurecht umfasst die ganze Liegenschaft Nr. 1059 taut der Mutationsurkunde Nr. 1079 .

Samtliche bestehenden und kinftigen Bauten und Anlagen im Baurechtsgebiet stehen im
Eigentum der Baurechtsnehmerin.

3. Inhait

Die Baurechtsberechtigte hat das Recht, auf dem Grundstiick im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen sowie allfélliger behérdlicher Bewilligungen und unter Beriicksichtigung des
Gestaitungsplanes “Seezelg® Bauten und Anlagen fir den Betrieb des Schwimmbades zu
errichten, umzubauen und zu betreiben.

Alle baulichen Vorkehrungen und Verénderungen bediirfen der Zustimmung der Grundeigen-
timerin. Diese Zustimmung ist zu erteilen, sofern das Vorhaben dem Sinn und Zweck des
vorliegenden Baurechts entspricht und keine lberwiegenden schiltzenswerten Interessen
der Grundeigentiimerin entgegenstehen. Die Erteilung einer Baubewilligung durch die Stadt
Kreuzlingen ersetzt diese Zustimmung nicht; umgekehrt beinhaltet die Zustimmung keinen
Rechtsanspruch auf die Erteilung einer Baubewilligung.

Der Unterhalt samtlicher Geb&ude und Anlagen auf der Baurechtsflache erfolgt durch die
Baurechtsberechtigte.

Die Grundeigentiimerin behalt das Recht und die Pflicht, die im Gestaltungspian “Seezelg"
- aufgeflihrten und im Baurechtsgebiet liegenden Verkehrsflachen (Fuss~Wanderwege, Rad-
und Fahrwege) auf eigene Kosten zu erstellen, zu erhalten und mitzubenutzen.

Bepflanzungen: Die Parteien sind sich einig, dass die im Gestaltungsplan “Seezelg" enthal-
tene und von West- in Ostrichtung durch das Gestaltungsplangebiet verlaufende Hoch-
stammallee einen konzeptionellen Grundgedanken darstellt und deren Erstellung quer durch
die Liegewiese des Schwimmbades "Hérli* nicht zwingend notwendig ist. Die bisherige Be-
pflanzung innerhalb des Baurechtsgebietes ist sinnvoll. Eine eventuelle Ergénzung oder An-
derung hat in Absprache zwischen der Baurechisherechtigten und der Grundeigentimerin zu
erfolgen. Dabei ist soweit wie moglich Rucksicht auf den Schwimmbadbetrieb zu nehmen.

Seeufer. Alle baulichen Massnahmen und sonstigen Verénderungen von der Hochwasserli-
nie seewdrts bendtigen eine kantonale und kommunale Bewilligung. Die Baurechtsnehmerin
erstellt in Absprache mit der Baurechtsgeberin ein Unterhalts- und Pflegekonzept.

4. Dauer

Das Baurecht beginnt am 1. September 2007 und dauert 50 Jahre. Die obligatorischen Ver-
pflichtungen beginnen ab dem 1. September 2007,

5. Ubernahme und Ubergabe der gednderten Baurechtsflichen

Die Ubernahme der neuen Baurechtsflache (ganze Liegenschaft Nr. 1059) erfolgt im nutzfa-

higen Zustand und ohne Gewdhr; den Parteien ist die Bedeutung dieser Wegbedingungs-
klausel bekannt.

Die Grundeigentimerin hat den bestehenden Zaun samt Bepflanzung enilang der Ostgrenze
des Schwimmbadgebietes und im stfichen Teil entlang der Schwimmbadstrasse auf gigene
Kosten zu entfernen und, soweit die Materialien nicht wieder zur Neuerstellung des Zaunes
entlang des neu definierten Schwimmbadareals Verwendung finden kénnen, fachgerecht zu
entsorgen. Die Erstellung von Zaun und Hecke entlang der neuen Baurechtsgrenze (neue
Abgrenzung des Schwimmbadgebietes gemass Gestaltungsplan "Seezelg"), die Entfernung

e !jfr/ ST
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des Weges und die Ersteliung der Gebrauchsfahigkeit der Liegewiese auf der Liegenschaft
Nr. 1052 sowie die Neuerstellung des Weges zur Kioskanlieferung ausserhalb des Gestal-
tungsplangebietes entlang der 6stlichen Plangrenze erfolgt durch die Grundeigenttimerin.
Diese Massnahmen werden bis zum Saisonbeginn 2008 fertiggestelit.

Die zufolge der gednderten Baurechtsfléche aus dem Baurechi entlassenen Flachen, (ge-
mass altem, geldschten Baurechtsvertrag) auf Teilen (grun eingefarbt) der Liegenschaft Nr.
64 gemdéss Plan 1 “Situation" Baurechtsflache, stehen der Baurechtsberechtigten zur bishe-
rigen Nutzung weiterhin zur Verfilgung bis die Grundeigentimerin diese Flachen zur Reali-
sierung des Gestaltungsplans "Seezelg" bengtigt. Sie teiit die Kiindigung des Nutzungsrechts
der Baurechtsberechtigten mit einer Frist von vier Monaten mit. Das Fristende darf nicht in
eine laufende Badesaison fallen.

6. Parkierungs-, Zugangs- und Zufahrtsrecht

Zur bestimmungsgemassen Benltzung der Baurechtsfliche raumt die Baurechisbelastete
der Baurechtsberechtigten ein Zugangs- und Zufahrtsrecht von der Bleichestrasse her bis
zum westlichen Haupteingang des Schwimmbades ein.

Die Grundeigentimerin stellt ausserhalb der Baurechtsfiache Parkptatze fir die Besucher
des Schwimmbades "Hérnli“ und anderer Nutzer der Aniagen in der “Seezelg" zur Verfis-
gung. Die bis zur Realisierung des Gestaltungsplans "Seezelg" zur Verfligung stehende Par-
kierungsflache ergibt sich aus dem beiliegenden Plan 2 “Situation® Parkplatze vor Realisie-
rung der Rasensporiplitze GP “Seezelg", grin koloriert, wihrend die orange kolorierte Fla-
che Parkplétze bezeichnet, welche nur in dringenden Féllen bel hohem Besucherandrang
zur Verflgung gestellt werden. Die im Plan 3 eingezeichnete blaue Flache bezeichnet die zur
Verfiigung gesteliten Parkplatze nach Realisierung des Gestaltungsplans "Seezelg", wobei
die rot eingezeichnete Flache die in dringenden Fallen bei hohem Besucherandrang zur Ver-
fugung gesteliten Parkplatze bezeichnet.

7. Ordentlicher Heimfall

Eine Heimfallentschadigung ist nur far den Zeitwert der Investitionen der Baurechtsberechtig-
ten geschuldet.

8. Vorzeitiger Heimfall

Wenn die Baurechtsberechtigte in grober Weise ihr dingliches Recht tberschreitet oder ver-
tragliche Verpflichtung verletzt, so kann der Grundeigentimer den vorzeitigen Heimfall her-

beiftihren, indem er die Ubertragung des Baurechts mit allen Rechten und Lasten auf sich
selber verlangt (Art. 779f).

9. Vorkaufsrechte

Es gilt die gesetzliche Regelung geméss Art. 682 Abs. 2 ZGB (Gegenseitiges Vorkaufs-
recht).

10. Ubertragharkeit

Das Bat_Jrecht ist Ubertragbar. Die Ubertragung bedarf der Genehmigung des Grundeigentij-
mers. Dieser darf die Genehmigung verweigern, wenn die Bestimmungen dieses Baurechts-

/
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vertrages vom Erwerber nicht in allen Teilen bernommen werden, oder bei Vorliegen ande-
rer wichtiger Gritnde.

Bei einer Verweigerung der Genehmigung kann die Bauberechtigte den Vermittler anrufen,

11. Rechtsnachfolger

Die Parteien sind verpflichtet, jedem ihrer Rechtsnachiolger samtliche Bedingungen dieses
Vertrages zu Uberbinden, einschliesslich der Uberbindungsklausel,

{ll. Baurechtszins

Dieses Baurecht wird unentgeltiich eingeraumt.

IV. Rechtspflege / Ubergangs- und Schlussbestimmungen

1. Vermittiung

Sollten sich aus Anwendung und Vollzug dieses Baurechtsvertrages und damit im Zusam-
menhang stehender Zusatzvereinbarungen zwischen den Parteien irgendwelche Uneinigkei-
ten ergeben, so ist vor Betretung des Rechtswegs ein neutraler und fachkundiger Vermittler
zur einvernehmlichen Bereinigung beizuziehen. Die Parteien verpflichten sich, an einer sol-
chen Vermittlung teilzunehmen.

2. Genehmigungen

Der Beschluss des Stadtrates Kreuzlingen vom 13.02.2007 und derjenige des Gemeindera-
tes Kreuzlingen vom 15.03.2007 zu diesem Rechtsgeschift liegen vor.

3. Aufnahme als Grundstiick

Dieses Baurecht ist als selbsténdiges und dauerndes Baurecht im Sinne von Art. 675 und

779 ZGB sowie Art. 943 ZGB unter Grundstiick D8010 in das Grundbuch Kreuzlingen-Ost
aufzunehmen.

4. Aufhebung des alten Baurechtsvertrages

Dieser Vertrag ersetzt den Baurechtsvertrag vom 15. Januar 1969, welcher gleichzeitig im
Grundbuch geldscht wird. (D15 Grundbuch Kreuzlingen-Ost)

In diesem Zusammenhang wird das bisherige Baurechtsgrundstiick D15 Grundbuch Kreuz-
lingen-Ost aus dem Inhaber-Schuldbrief Nr. 3504 fur Er. 500'000 - dat. 15. Januar 1969 an
Pfandstelle 1 zugunsten der Thurgauer Kantonalbank, Weinfelden, entlassen und das neue
Baurechtsgrundstiick D6010 Grundbuch Kreuzlingen-Ost als Pfand eingetragen.

Mit der Aufhebung des alten Baurechtsgrundstiickes wird gleichzeitig auch die Dienstbarkeit

L. L Py
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ID 4083 Uber Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten D15 und zulasten Nr. 59 im Grundbuch
geldscht.

5. Gebiihren

Die Gebdhren fur die Beurkundung dieses Vertrages und fur die erforderlichen Eintragungen
im Grundbuch sowie die Vermessungs- und Vermarkungskosten bezahit die Baurechtsbelas-
tete.

Die Parteien vereinbaren mit obligationenrechtlicher Wirkung:

Die Parkplatze gemaéss Ziffer 6 (Seite 4) vorn kénnen bewirtschaftet werden, Fir die Besu-
cher des Schwimmbades gelten bis 14, Januar 2019 wesentlich reduzierte Parkierungsge-
bihren. Die Parteien nehmen bis spatestens 31. Januar 2018 Verhandlungen tber die Wei-
terfthrung und das Ausmass der Reduktion der Parkierungsgebthren auf. Kénnen sich die
Parteien bis 30. September 2018 nicht einigen, ist die Baurechtsnehmerin berechtigt, mit
einfacher schriftlicher Erkidrung den Baurechtsverirag per 31. Dezember 2018 zu kindigen.
Diese Kundigung gilt als ordentliche Kindigung und nicht als vorzeitiger Heimfall gemass
Art. 779f ff. ZGB. Die Erstellung, Nutzung und der Unterhalt sowie die Bewirtschaftung der
Parkplatze ausserhalb der Baurechtsflache werden auf der Grundlage dieses Baurechtsver-
trages in einem separaten Vertrag zwischen den Parteien geregelt.

Die Baurechtshelastete rdumt der Baurechtsberechtigten im Rahmen dieses Baurechts das
Durchleitungsrecht ein fir séamtliche erforderlichen Werkleitungen (wie Kanalisation, Wasser,
Elektrizitat, Gas etc.).

Beilagen

Die angehéngten drei Beilagen bilden integrierende Bestandteile dieses Vertrages:
Plan 1 Situation Baurechtsflache

Plan 2 Situation Parkplatze vor Realisierung der Rasensportplatze GP “Seezelg”
Plan 3 Situation Parkpldtze nach Realisierung der Rasensportplatze GP “Seezelg"

iy
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ANMELDUNG ZUM GRUNDBUCHEINTRAG

3o vereinbart, abgeschlossen und gleichzeitig zum Grundbucheintrag angemeldet.

Es ist einzutragen:

1.

Die Aufnahme des Baurechtsgrundstiickes als selbstandiges und dauerndes Recht
fir eine Schwimmbadanlage, unter Grundstiick D8010 Grundbuch Kreuzlingen-Ost
(Stadt Kreuzlingen). Dauer: Bis 31. August 2057

Eigentiimerin dieses Baurechtsgrundstickes ist:

“gchwimmbad Hornli* Kreuzlingen, Genossenschaft, 8280 Kreuzlingen, Burggra-
benstr. 23

Die Dienstbarkeit (ber selbstandiges und dauerndes Baurecht far eine Schwimmbad-
anlage zugunsten “Schwimmbad Hornli" Kreuzlingen, Genossenschaft, 8280 Kreuz-
lingen, bis 31. August 2057 (verselbstandigt unter D6010) zulasten der Liegenschaft
Nr. 1059 Grundbuch Kreuziingen-Ost (Stadt Kreuzlingen).

Das Baurechtsgrundstick D15 Grundbuch Kreuzlingen-Ost (Stadt Kreuzlingen) ist zu
16schen inklusive der entsprechenden Dienstbarkeit auf den belasteten Liegenschaf-
ten L1441 und L1059 Grundbuch Kreuzlingen-Ost (Stadt Kreuzlingen).

Die Pfandentlassung des Baurechtsgrundstlickes D15 Grundbuch Kreuzlingen-Ost
(Stadt Kreuzlingen aus der Pfandhaft des Schuldbriefes Nr. 3504,

Der Pfandzusatz des Baurechtsgrundstiickes D6010 Grundbuch Kreuzlingen-Ost
(Stadt Kreuzlingen) in den unter Ziffer 4 bezeichneten Schuldbrief. L=

Die Léschung der Dienstbarkeit 1D 4083 Gber Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten
D15 und zulasten Nr. 59, dat. 15.01.1969 Beleg 22

Kreuzlingen, ®.Ac. 2 =<

Die Vertragsparteien

Stadt Kreuzlingen

Der Stadtammann

“Schwimmbad Hornli* Kreuzlingen

Der Vizeprasident

S L]
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Offentliche Beurkundung Nr. &57

Als Urkundsperson des Kreises Kreuzlingen beurkunde ich, dass diese Urkunde den mir
mitgeteilten Parteiwillen enthélt und von den Parteien in meiner Gegenwart selbst gelesen
wurde. Die mitunterzeichneten Plane (1-3) bilden integrierende Bestandteile dieses Verira-
ges.

Die im EG ZGB und in der RRV {iber das Grundbuch- und Notariatswesen vorgeschriebenen
Formen wurden eingehalten.

Kreuzlingen, 5. Oktober 2007 /

GRUNDBUCHAMT KREYZLINGEN
Der Grundbuchverwal




Offentlich beurkundet und im Grundbuch eingetragen,
5. Oktober 2007, Beleg 1300

Fir die Richtigkeit,

Kreuzlingen, 5. Okfober 2007

i
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Offentliche Urkunde
uber

Nachtrag zum

BAURECHTSVERTRAG
zwischen der

Stadt Kreuzlingen, 8280 Kreuzlingen
vertreten durch Thomas Niederberger, Stadtprasident und Michael Stahl, Stadtschreiber

(Grundeigentliimerin und Baurechtsbelastete)

und der

Genossenschaft Schwimmbad Hérnli, mit Sitz in 8280 Kreuzlingen, Schwimmbadstrasse
2, 8280 Kreuzlingen, UID: CHE-103.358.384

vertreten durch die Kollektivzeichnungsberechtigten Jirg Schlatter, Kreuzlingen, Prasident,
und Urs Oberhansli, Kreuzlingen, Vizeprasident.

(Baurechtsberechtigte)

Zwischen den Parteien besteht der Baurechtsvertrag, im Grundbuch eingetragen am

5. Oktober 2007 auf Grundstiick 6059 Grundbuch Kreuzlingen.

Es werden folgende Anderungen und Ergdnzungen am bestehenden Baurechtsvertrag vom

5. Oktober 2007 vereinbart (Anderungen und Ergénzungen kursiv):

Il. Baurecht

6. Parkierungs-, Zugangs- und Zufahrtsrecht

Zur bestimmungsgemassen Beniitzung der Baurechtsfldche raumt die Baurechtsbelastete der
Baurechtsberechtigten ein Zugangs- und Zufahrtsrecht von der Bleichestrasse her bis zum

westlichen Haupteingang des Schwimmbades ein.

Nachtrag zu Baurechtsvertrag-2019.docx
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Die Grundeigentimerin stellt ausserhalb der Baurechtsflache Parkpléatze fir die Besucher des
Schwimmbades ,Hérnli* und anderer Nutzer der Anlage in der ,Seezelg” zur Verfligung. Die
bis zur Realisierung des Gestaltungsplans ,Seezelg” zur Verfigung stehende
Parkierungsfléche ergibt sich aus dem Plan 2 ,Situation” Parkplétze vor Realisierung der
Rasensportplétze GP ,Seezelg”, griin koloriert. Die im Plan 3 eingezeichnete blaue Fliche
bezeichnet die zur Verfigung gestellten Parkpldtze nach Realisierung des Gestaltungsplans
~Seezelg”. Die zusétzlichen Parkpldtze bei Spitzenbelegung (vgl. Plan 2: orange kolorierte
Fléche, Plan 3: rot kolorierte Fldche) fallen ersatzlos weg.

Die beiden Plane bilden integrierende Bestandteile dieses Nachtrages.

Die Parteien vereinbaren mit obligatorischer Wirkung:

Die Parkplétze geméss Ziffer II.6 kénnen durch die Stadt Kreuzlingen bewirtschaftet werden.
Fiir die Besucher des Schwimmbads gelten bis 14. Januar 2034 wesentlich reduzierte
Parkierungsgeblihren. Die Parteien nehmen bis spéatestens 31. Januar 2033 Verhandlungen
uber die Weiterfihrung und das Ausmass der Reduktion der Parkierungsgebiihren auf.
Kénnen sich die Parteien bis 30. September 2033 nicht einigen, ist die Baurechtsnehmerin
berechtigt, mit einfacher schriftlicher Erklérung den Baurechisvertrag per 31. Dezember
2033 zu kindigen. Diese Kiundigung gilt als ordentliche Kiindigung und nicht als vorzeitiger

Heimfall geméss Art. 779f ff. ZGB.

Die Baurechtsbelastete raumt der Baurechtsberechtigten im Rahmen dieses Baurechts das
Durchleitungsrecht ein fiir sémtliche erforderlichen Werkleitungen (wie Kanalisation, Wasser,

Elektrizitat, Gas, etc.).

Nachtrag zu Baurechtsvertrag-2019.docx
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Weitere Vertragsbestimmungen

1. Der Gemeinderat Kreuzlingen hat diesem Vertrag am 13. Dezember 2018 ebenfalls
zugestimmt. Die gesetzliche Referendumsfrist ist am 15. Marz 2019 unbenutzt

abgelaufen.

2.  Die Beurkundungs- und Grundbuchgeblihren tragen die Vertragsparteien gemeinsam je

zur Hélfte.
3.  Gerichtsstand fir sdmtliche Streitigkeiten aus dem vorliegenden Nachtrag bilden die
ordentlichen Zivilgerichtsinstanzen zustadndig fir Kreuzlingen. Anwendbar ist

schweizerisches Recht.

4. Der Grundbucheintrag dieser Anderung des Baurechtsvertrages hat sofort zu erfolgen.

Kreuzlingen, 17. April 2019

Die Vertragsparteien:

Stadt Kreuzlingen Genossensg¢haft Schwimmbad Hornli

Thomas Niederberger Jirg Schlatter

-/W s

Michael Stahl Urs Oberhéansli

Nachtrag zu Baurechtsvertrag-2019.docx
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Offentliche Beurkundung Nr. 550\

Diese Urkunde enthalt den mir mitgeteilten Parteiwillen und ist von den Parteien in meiner
Gegenwart selbst gelesen worden.
Die beiliegenden unterschriftlich anerkannten Plane werden zum Bestandteil dieser Urkunde

erklart.
Die im EG ZGB und in der RRV Uber das Grundbuch- und Notariatswesen vorgeschriebenen

Formen wurden eingehalten.
Kreuzlingen, 17. April 2019

GRUNDBUCH KREUZLINGEN

Der Grun chverwalter

Nachtrag zu Baurechtsvertrag-2019.docx
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Grundbuchanmeldung

Der vorstehende Nachtrag zum Dienstbarkeitsvertrag wird hiermit zur Eintragung ins

Grundbuch Kreuzlingen angemeldet.
Es ist einzutragen:

S
e Der Nachtrag zum Dienstbarkeitsvertrag vom %2. Oktober 2007 (SP-Nr. 16004.0671) auf
der Liegenschaft Nr. 6059 Grundbuch Kreuzlingen.

Kreuzlingen, 17. April 2019

Die Vertragsparteien:

Stadt Kreuzlingen Genossenschaft Schwimmbad Hérnli

Jirg Schlatter

Michael Stahl Urs Oberhénsli

Nachtrag zu Baurechtsvertrag-2019.docx
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Gebiihren

Beurkundung Fr. 100.00 (Minimalgebiihr)

MWSt Fr. 7.70

Nachtrag Fr. 200.00 (Minimalgebhr)
Total Fr. 307.70

Rg.Nr. 1677

Nachtrag zu Baurechtsvertrag-2019.docx
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—

‘sl(reuzlingen Plan 2
Bauverwaltung

Genossenschaft Schwimmbad Hérnli
Situation Parkplatze vor Realisierung
der Rasensportpldtze GP Seezelg

Kreuzlingen, 11. Januar 2007 / BV / JN

_______

: Baurechtsflache

I Parkplatze Normalbelegung
I Parkplatze zusatzlich bei Spitzenbelgg
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a i
Kreuzlingen Plan 3
Bauverwaltung

Genossenschaft Schwimmbad Homli
Situation Parkpldtze nach Realisierung
der Rasensportpldtze GP Seezelg

Kreuzlingen, 11. Januar 2007 / BV / JN
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~= Kreuzlingen
. 5

-

Auszug aus dem Protokoll vom 23. Oktober 2018
Beschluss-Nr. 2018-211

Stadtrat

2.02.03

Nachtrag zum Baurechtsvertrag zwischen der Stadt Kreuzlingen und der Genossen-
schaft Schwimmbad Hornli betreffend Auflosung des Servituts zu Lasten der Parzelle

Nr. 5064 der Stadt Kreuzlingen
Botschaft / Verabschiedung

Vize-Stadtprasidentin Dorena Raggenbass legt den Botschaftstext zur Beratung und

Genehmigung vor.

Beschluss

&, Der Botschaftstext wird genehmigt und zuhanden des Gemeinderats verab-
schiedet.

2. Mitteilung an

— Ruedi Wolfender, Leiter Gesellschaft und Liegenschaften

Stadtrat Kreuzlingen

Thomas Njederbgrger, Stadtprasident

1

'\ ) ‘ =
Mic?l ch reiber

Beilagen
— Botschaft mit Beilagen

Varsand am: 25, OKT. 2018
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Gemeinderat

Auszug aus dem Protokoll vom 13. Dezember 2018
Beschluss Nr. 2018-281 2.02.03

Nachtrag zum Baurechtsvertrag zwischen der Stadt Kreuzlingen und der Genos-
senschaft Schwimmbad Hornli betreffend Auflésung des Servituts zu Lasten der
Parzelle Nr. 5064 der Stadt Kreuzlingen

Der Nachtrag zum Baurechtsvertrag zwischen der Stadt Kreuzlingen und der Genos-
senschaft Schwimmbad Hornli betreffend Auflésung des Servituts zu Lasten der Par-
zelle Nr. 5064 der Stadt Kreuzlingen wird genehmigt.

Der Beschluss unterliegt geméss Art. 30 Abs. 1 der Gemeindeordnung der Stadt
Kreuzlingen dem fakultativen Referendum. Die Referendumsfrist betragt drei Monate.
Sie beginnt am 14. Dezember 2018 und dauert bis 14. Marz 2019.

Kreuzlingen, 14. Dezember 2018

Fur die Richtigkeit

Gemeinderat Kreuzlingen
Der Prasident

St
Der';eif:;%’

Mitteilung an (per E-Mail)

- Vize-Stadtprasidentin Dorena Raggenbass

- Ruedi Wolfender, Leiter Gesellschaft und Liegenschaften
- Stadtratz. K.
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% "
Thurgau X Handelsregisteramt des Kantons Thurgau
Firmennummer Rechtsnatur Eintragung | Léschung Ubertrag CH-440.5.004.434-2
von: CH-440.5.004.434-2/a 1
CHE-103.358.384 Genossenschaft 11.10.1963 auf:
LT mm—
Ei | L6 | Firma Ref| Sitz
5 Genossenschaft Schwimmbad Hornli 1| Kreuzlingen
Ei | L& | Anteilscheine Ei | L6 | Domiziladresse
8 CHF 50.—; CHF 100.—; CHF 500.—; CHF 1'000.— 3 Schwimmbadstrasse 2
8280 Kreuzlingen
Ei | L6 | Zweck Ei | L& | weitere Adressen
1 Erstellung und Betrieb eines Schwimmbades sowie Ausbau des Standes im
Hérnliareal.
Ei | L6 | Bemerkungen, Angaben betreffend Ubemahme von Aktiven und Passiven Ref| Statutendatum
5 Mitteilungen erfolgen schriftlich 1( 02.09.1963
1| 27.05.1970
5| 27.04.2011
6| 21.05.2013
Ei | L& | Haftung, Nachschusspflicht und weitere Pflichten der Genossenschafter Ref| Publikationsorgan
5| SHAB
Zei |Ref| TR-Nr \ TR-Datum | SHAB | SHAB-Dat. Seite / Id Zei |Ref| TR-Nr | TR-Datum | SHAB | SHAB-Dat. | Seite/Id
0 (Auslassung) (Auslassung) 4 3490 |05.08.2010 154| 11.08.2010 | 13 / 5767050
1 271| 10.02.1988 49| 29.02.1988 804 5 3593 |16.08.2011 160| 19.08.2011 6301332
2 1809| 22.05.2007 101| 29.05.2007 (13 /3949742 6 3245 (09.07.2013 133| 12.07.2013 973703
3 4844| 31.07.2009 150| 06.08.2009 |19 /5183930 T 3178 [18.06.2014 118| 23.06.2014 1569229
Ei|Ae| L& | Personalangaben Funktion Zeichnungsart
2 Oberhansli, Urs, von Affeltrangen, in Kreuzlingen Vizeprasident Kollektivunterschrift zu zweien
2 Jetter, Felix, von Warth-Weiningen, in Berg TG Mitglied + Kassier Kollektivunterschrift zu zweien
2 Baumann, Felix, von Kreuzlingen, in Kreuzlingen Mitglied ohne Zeichnungsberechtigung
2 Kasper, Kurt, von Berlingen, in Kreuzlingen Mitglied ohne Zeichnungsberechtigung
3 Raggenbass, Dorena, von Schénholzerswilen, in Kreuzlingen Mitglied ohne Zeichnungsberechtigung
3 Wolfender, Rudolf, von Kreuzlingen, in Kreuzlingen Mitglied ohne Zeichnungsberechtigung
4 TWS Confides AG (CH-440.3.018.421-3), in Tagerwilen Revisionsstelle
7 Schlatter, Jirg, von Hallau, in Kreuzlingen Prasident Kollektivunterschrift zu zweien
7 Battocletti, Miriam, von Rischegg, in Goldach Mitglied + Aktuarin ohne Zeichnungsberechtigung

Frauenfeld, 04.04.2019 09:34

Diese Internet Information aus dem kantonalen Handelsregister hat

mangels Originalbeglaubigung keinerlei Rechtswirkung und erfolgt

ohne Gewshr,
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OFFENTLICHE BEURKUNDUNG Beilage 3

Vertrag liber die vorzeitige Aufhebung eines Baurechts
(Entschadigung)

zwischen der

Stadt Kreuzlingen

vertreten durch [ ]

als Grundeigentiimerin (und Baurechtsbelastete)

und der

Genossenschaft Schwimmbad Hornli, Schwimmbadstrasse 2, 8280 Kreuzlingen
UID: CHE-103.358.384

vertreten durch [ ]

als Baurechtsberechtigte

I BESCHRIEB DER GRUNDSTUCKE

a. Die Stadt Kreuzlingen ist Eigentiimerin des nachfolgend beschriebenen Grundstiicks (baurechtsbelas-
tetes Grundstuick):

Liegenschaft Nr. 6059, Grundbuch Kreuzlingen
Plan Nr. 84, Eerliagger

[Grundstiickbeschrieb gemass Grundbuch]

b. Die Genossenschaft Schwimmbad Hornli ist Eigentiimerin des nachfolgend beschriebenen Grundstiicks
(Baurechtsgrundstiick):

Liegenschaft Nr. D6010, Grundbuch Kreuzlingen
Plan Nr. 84, Eerliagger

[Grundstiickbeschrieb gemass Grundbuch]

L. AUSGANGSLAGE
Gemass Baurechtsvertrag und Grundbucheintrag vom 5. Oktober 2007 (Beleg 13000) besteht im
Grundbuch Kreuzlingen zulasten der Liegenschaft Nr. 6059, Plan Nr. 84, Eerliagger (vormals Liegen-
schaft Nr. 1059, Plan Nr. 84, Seezelg) das Baurechtsgrundstiick Nr. D6010 als selbststandiges und
dauerndes Baurecht gemass Art. 675 und 779 ff. ZGB fiir eine Schwimmbadanlage.

Das Baurecht wurde mit Beginn am 01. September 2007 flr eine Dauer von fiinfzig (50) Jahren bis am
31. August 2057 begrundet.

Die Parteien sind tbereingekommen, das Baurecht per [31. Dezember 2023] vorzeitig aufzuheben. Zu
diesem Zweck schliessen sie den vorliegenden Vertrag ab.



AUFHEBUNG DES BAURECHTS
Heimfall

Die Parteien vereinbaren, das Baurecht per [31. Dezember 2023] vorzeitig aufzuheben. Das Baurechts-
grundstlick Nr. D6010, Grundbuch Kreuzlingen, geht mit der Eintragung dieses Vertrags im Grundbuch
unter und die im Baurecht erstellten Bauten und Anlagen fallen der Grundeigentiimerin heim, indem sie
Bestandteil des baurechtsbelasteten Grundstiicks Nr. 6059, Grundbuch Kreuzlingen, werden.

Mutation

Die Parteien ersuchen das Grundbuchamt Kreuzlingen, die sich aus der Entschadigung ergebende Mu-
tation im Grundbuch abzuschliessen. Nach Abschluss dieser Mutation besteht nur noch das Grundstlick
Liegenschaft Nr. 6059, Grundbuch Kreuzlingen, mit einer Flache von 43'772 m2 und den heimgefalle-
nen Bauten und Anlagen. Das Baurechtsgrundstiick Nr. D6010, Grundbuch Kreuzlingen, ist zu I6schen.

Bereinigungen
Dienstbarkeiten und Grundlasten

Die Dienstbarkeitslast «Selbsténdiges und dauerndes Baurecht fir eine Schwimmbadanlage» (Dienst-
barkeit 16004.0671) ist auf dem Grundbuchblatt des baurechtsbelasteten Grundstiicks Nr. 6059, Grund-
buch Kreuzlingen, zu lI6schen.

Zugunsten und zulasten des Baurechtsgrundstiick Nr. D6010, Grundbuch Kreuzlingen, sind keine
Dienstbarkeiten oder Grundlasten im Grundbuch eingetragen, die zu bereinigen ware

Finanzielle Bestimmungen zur Entschadigung
Entschédigung

In Ziff. I./7. des Baurechtsvertrags vom 05. Oktober 2007 haben die Parteien vereinbart, dass im Fall
des ordentlichen Heimfalles eine Entschadigung nur fiir den Zeitwert der Investitionen der Baurechts-
berechtigten geschuldet ist.

In Kenntnis dieser Vertragsbestimmung vereinbaren die Parteien, dass die Grundeigentimerin der Bau-
rechtsberechtigten eine Entschadigung zu bezahlen hat. Diese Entschadigung wird zwischen den Par-
teien innert neunzig Tagen seit Vollzug des Heimfalles vereinbart. Die Entschadigung wird so bemes-
sen, dass fir die Genossenschaft ein finanziell ausgeglichener Abschluss, die Weiterfiihrung der Ge-
nossenschaft bis zu deren Auflésung und Loschung im Handelsregister sowie die Riickzahlung des
Genossenschaftskapitals an die Genossenschafter méglich ist. Die Bemessung erfolgt zusatzlich in An-
wendung von Ziff. 1ll/4 ff. der Vereinbarung Uber die Ubernahme des Betriebes des Schwimmbades
Hornli.

Ein eventuell nach Liquidation noch vorhandener Rest der Entschadigung wird der Grundeigentimerin
ruckvergutet. Nach Massgabe der Jahresabschlisse 2020 und 2021 sowie der aktuellen Kenntnis Gber
den Geschaftsgang im Jahre 2022 wird die Entschadigung maximal CHF 500'000.00 betragen. Der
Grund dieser tiefen Bemessung liegt in der zumindest seit 2007 von der Stadt getatigten Finanzierung
der Investitionen in die Infrastruktur des Bades Hornli.

Mit der Leistung der Entschadigung sind sémtliche Anspriiche der Baurechtsberechtigten im Zusam-
menhang mit der vorzeitigen Aufhebung des Baurechts abgegolten. Die Baurechtsberechtigte hat dar-
Uber hinaus keine weiteren Entschadigungsanspriiche gegeniiber der Grundeigentiimerin.

Tilgung der Entschédigung

Die Grundeigentimerin ist verpflichtet, die Zahlung der Entschadigung innert dreissig Tagen nach beid-
seitiger Bemessung gemass Ziff. 4 lit. a Abs. 2 hievor der Baurechtsberechtigten vorzunehmen.



Steuern

Die Genossenschaft istim Sinne von § 75 Abs. 1 Ziff. 7 StG steuerbefreit und unterliegt gemass § 126
Abs. 1 Ziff. 4 StG der Grundstiickgewinnsteuer. Sie hat den mutmasslichen Grundstiickgewinnsteuer-
betrag berechnen zu lassen und die entsprechende Berechnung der Urkundsperson bis zur 6ffentlichen
Beurkundung dieses Vertrags vorzulegen (vgl. auch Ziff. IV/11).

Fir diesen Vertrag wird das Meldeverfahren gemass Art. 38 des Bundesgesetzes Uber die Mehrwert-
steuer (MWSTG) durchgefiihrt. Das Formular 764 ist von beiden Parteien zu unterzeichnen und von der
Baurechtsberechtigten innert 30 Tagen nach Vollzug dieses Vertrages der Eidgendssischen Steuerver-
waltung, Hauptabteilung Mehrwertsteuer, mit Beilagen (dieser Vertrag) einzureichen. Ist die Mehrwert-
steuer wider Erwarten ganz oder teilweise zu entrichten, ware diese auf den entsprechenden mehrwert-
steuerpflichtigen Betrag durch die Grundeigentimerin nachzubezahlen. Eine allféllige Eigenver-
brauchsteuer infolge einer zukiinftigen Nutzungsanderung geht zu Lasten der Grundeigentimerin.

Die veraussernde Partei Ubergibt der erwerbenden Partei samtliche verfiigbaren Dokumentationen be-
treffend Vorsteuerabziigen im Zusammenhang mit wertvermehrenden Investitionen inkl. Grossrepara-
turen und nachgeholtem Unterhalt auf unbeweglichen Gegenstanden sowie im Zusammenhang mit In-
vestitionen bei beweglichen Gegenstanden.

WEITERE VERTRAGSBESTIMMUNGEN
Nutzen und Gefahr

Nutzen und Gefahr an den heimfallenden Bauten und Anlagen gehen am [1. Januar 2024] auf die
Grundeigentiimerin Uber.

Gewabhrleistung

Die Parteien sind von der Urkundsperson auf Art. 192 ff. OR Uber die Rechtsgewahrleistung sowie Art.
197 ff. und 219 OR Uber die Sachgewahrleistung (Mangelhaftung) aufmerksam gemacht worden.

Die Grundeigentimerin ibernimmt das Vertragsobjekt im ihr bekannten, heutigen Zustand. Die Bau-
rechtsberechtigte wird das Vertragsobjekt, mithin das Baurechtsgrundstlick mit den darauf befindlichen
Bauten und Anlagen, bis zum Ubergang von Nutzen und Gefahr weiterhin ordnungsgemass unterhalten.

Der Baurechtsberechtigten sind keine verdeckten Mangel bekannt, insbesondere keine seit der Begrin-
dung des Baurechtsvertrages vom 01. September 2007 entstandenen Schadstoffbelastungen (Altlas-
ten, Abfall oder andere umwelt- bzw. gesundheitsgefahrdenden Schadstoffbelastungsvorkommen im
Untergrund, Boden oder in der Bausubstanz [Asbest etc.] oder sonstige Verunreinigungen von umwelt-
schutzrechtlicher Relevanz).

Die Baurechtsberechtigte sichert der Grundeigentimerin weiter zu, dass die haustechnischen Anlagen
und Apparate in einwandfreiem, funktionstiichtigem Zustand tibergeben werden. Insoweit per Uberga-
bezeitpunkt zu behebende Mangel bestehen, erfolgt eine entsprechende Anzeige an die Grundeigen-
timerin und wird die noch ausstehende Beauftragung zur Behebung einvernehmlich festgelegt. Die
Parteien erstellen ein Ubergabe- bzw. Ubernahmeprotokoll.

Vor diesem Hintergrund wird jede Gewahrspflicht (Haftung) der verdussernden Partei fir Mangel am
Vertragsobjekt im gesetzlich zulassigen Rahmen aufgehoben. Davon ausgenommen sind anderslau-
tende Vereinbarungen in diesem Vertrag und allfallige von der Baurechtsberechtigten ausserhalb dieses
Vertrags ausdricklich abgegebene Zusicherungen.

Die Parteien sind von der Urkundsperson uber die Bedeutung dieser Freizeichnung orientiert worden,
insbesondere dariiber, dass diese Vereinbarung ungdiltig ist, wenn die Baurechtsberechtigte der Grund-
eigentimerin Gewahrsmangel absichtlich oder grobfahrlassig bzw. arglistig verschwiegen hat (Art. 100
Abs. 1, 192 Abs. 3 und 199 OR).



10.

Marchzahlige Abrechnung

Die Parteien vereinbaren, direkt und ausseramtlich per Termin des Ubergangs von Nutzen und Gefahr
(01. Januar 2024) marchzahlig uber sdmtliche Ausgaben und Einnahmen betreffend das Vertragsobjekt
abzurechnen, insbesondere (iber die mit dem Vertragsobjekt verbundenen Steuern und Abgaben, Ver-
sicherungspramien und Nebenkosten sowie Abonnement-Einnahmen.

Die Baurechtsberechtigte legt der Grundeigentiimerin die entsprechende marchzahlige Abrechnung in-
nert neunzig (90) Tagen seit Ubergang von Nutzen und Gefahr vor. Das Guthaben, das sich aus dieser
Abrechnung ergibt, ist der berechtigten Partei innert dreissig (30) Tagen seit Vorlage der Abrechnung
auszubezahlen.

Versicherungsvertrage

Die Parteien werden darauf aufmerksam gemacht, dass allféllige das Vertragsobjekt betreffende private
Versicherungsvertrage gemass Art. 54 VVG auf die Grundeigentiimerin tibergehen. Die Grundeigentu-
merin kann den Ubergang der Vertrage bis spatestens dreissig (30) Tage nach dem Eigentumsiiber-
gang mit einer schriftlichen Erklarung beim Versicherer ablehnen.

Die Gebaudeversicherung geht mit dem Eigentumsiibergang automatisch auf die Grundeigentiimerin
Uber. Das Grundbuchamt teilt diesen Eigentiimerwechsel direkt der kantonalen Gebaudeversicherung
mit.

Die Baurechtsberechtigte bestatigt, dass sie der Grundeigentiimerin Kopien aller bestehenden Versi-
cherungspolicen Ubergeben wird.

Gesetzliche Pfandrechte / Forderungen mit Bezug zum Vertragsobjekt

Die Baurechtsberechtigte sichert zu, dass sie fiir das Vertragsobjekt insbesondere bezahlt hat oder
bezahlen wird:

alle bis zum Ubergang von Nutzen und Gefahr entstandenen oder noch entstehenden ausserperiodi-
schen offentlich- oder privatrechtlichen, vom jeweiligen Eigentiimer zu bezahlenden Forderungen (wie
Anschlussgebiihren oder Grundeigentimerbeitrage);

alle Steuern und weiteren periodisch zu entrichtenden 6ffentlich- oder privatrechtlichen Leistungen, be-
zogen auf die Zeit bis zum Ubergang von Nutzen und Gefahr;

alle bis zum Ubergang von Nutzen und Gefahr entstandenen oder noch entstehenden Forderungen von
Handwerkern und Unternehmern, die fir das Vertragsobjekt Arbeit geleistet bzw. Material geliefert ha-
ben oder noch leisten bzw. liefern werden;

alle Ubrigen, mit gesetzlichen Grundpfandrechten gesicherten privatrechtlichen Forderungen, die nicht
die Grundeigentimerin verursacht hat.

Sollten entgegen dieser Zusicherung derartige Forderungen geltend gemacht bzw. gesetzliche Pfand-
rechte im Grundbuch vorgemerkt oder eingetragen werden, hat die Baurechtsberechtigte diese Forde-
rungen bzw. Pfandrechte umgehend nachtraglich zu bezahlen oder sicherzustellen und alle bereits im
Grundbuch vorgemerkten oder eingetragenen gesetzlichen Grundpfandrechte auf ihre Kosten I6schen
zu lassen.

Niederspannungsinstallationen

Die Parteien nehmen davon Kenntnis, dass nach Ziff. 3 des Anhangs zur Verordnung Uber elektrische
Niederspannungsinstallationen vom 7. November 2001 (NIV; SR 734.27) die elektrischen Niederspan-
nungsinstallationen mit zehn- oder zwanzigjahriger Kontrollperiode bei jeder Handénderung kontrolliert
werden mussen, wenn seit der letzten Kontrolle mehr als funf Jahre vergangen sind.

Die Baurechtsberechtigte erklart, dass gemass Sicherheitsnachweisen Elektroinstallationen (SiNa) im
Anhang zu diesem Vertrag vom 30. Juni 2022 beziehungsweise 01. Juli 2022 die periodische Kontrolle
durchgefiihrt worden ist und die bestehenden Mangel behoben sind.
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12,

13.

14.
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16.

Grundstiickgewinnsteuer

Eine allfallig aus diesem Rechtsgeschaft resultierende Grundstiickgewinnsteuer ist von der Baurechts-
berechtigten zu bezahlen.

Der mutmassliche Grundstiickgewinnsteuerbetrag ist von der Baurechtsberechtigten bis zur 6ffentlichen
Beurkundung dieses Vertrags berechnen zu lassen. Zur Sicherstellung der Grundstiickgewinnsteuer ist
der provisorisch berechnete Betrag gemass vorstehender Ziff. 111./4./c. der Steuerverwaltung des Kan-
tons Thurgau zu Uberweisen. Diese Summe wird bis zur Falligkeit der Steuer gemass § 189 StG vom
Kanton verzinst.

Weitere Vereinbarungen

Die Ubergabe des Schwimmbadbetriebs regeln die Parteien in einer separaten Vereinbarung (iiber die
Ubernahme des Betriebes des Schwimmbades Hornli, siehe Beilage) ausserhalb des Grundbuchs. Es
wird ein gemeinsames Ubergabe- beziehungsweise Ubernahmeprotokoll erstellt.

Das Inkrafttreten dieses separaten Vertrages ist Voraussetzung fiir das Inkrafttreten des vorliegenden
Vertrages.

SCHLUSSBESTIMMUNGEN
Genehmigungen

Die fur den Abschluss des vorliegenden Rechtsgeschéafts erforderlichen Beschlisse des Stadtrats der
Stadt Kreuzlingen (Beschluss vom [ ]), des Gemeinderats der Stadt Kreuzlingen (Beschluss vom [ ),
der Verwaltung der Genossenschaft Schwimmbad Hornli (Beschluss vom [...]) sowie der Genossen-
schafterversammlung der Genossenschaft Schwimmbad Hornli (Beschluss vom [ ]) liegen vor.

Gebiihren, Auslagen und Steuern

Die grundbuchamtlichen Gebiihren und Auslagen (inkl. Kosten des Nachfiihrungsgeometers) werden
von der Grundeigentiimerin bezahlt. Eine Handanderungssteuer fallt nicht an. Den Parteien ist bewusst,
dass sie fur Gebiihren und Auslagen sowie allfallige Handanderungssteuern solidarisch haften.

Salvatorische Klausel

Sollten sich einzelne Bestimmungen dieses Vertrags als ungiiltig, unwirksam oder unerfiillbar erweisen,
so soll dadurch die Giiltigkeit, Wirksamkeit und Erfiillbarkeit der tbrigen Teile dieses Vertrags nicht
beeintrachtigt werden. Die Parteien verpflichten sich in diesem Fall, den ungiltigen, unwirksamen oder
unerfillbaren Teil des Vertrags durch eine giiltige, wirksame und erfiillbare Bestimmung zu ersetzen,
die inhaltlich der urspringlichen Absicht der Parteien am nachsten kommt. In gleicher Weise ist bei
Licken dieses Vertrags zu verfahren.

Anwendbares Recht, Gerichtsstand

Dieser Vertrag sowie dessen Auslegung unterstehen materiellem Schweizer Recht unter Ausschluss
der kollisionsrechtlichen Normen.

Die Parteien werden sich bemiihen, Schwierigkeiten, die sich aus der Durchfiihrung dieses Vertrages
ergeben, auf gitlichem Wege und unter Beachtung des Ziels der Zusammenarbeit und des Zweckes
des vorliegenden Vertrages beizulegen. Wenn nétig, wird auf Verlangen einer Vertragspartei ein
Schlichter beauftragt, wofir die Kosten von beiden Parteien je zur Halfte ibernommen werden.

Fir sémtliche Streitigkeiten aus oder im Zusammenhang mit diesem Vertrag vereinbaren die Parteien
als Gerichtsstand Kreuzlingen. Es entscheiden die staatlichen Gerichte.



17. Vertragsbestandteile

Die nachfolgend angefiihrten Unterlagen bilden integrierende Vertragsbestandteile:

Beilage 1: Sicherheitsnachweis Elektroinstallationen vom 30. Juni 2022

Beilage 2: Sicherheitsnachweis Elektroinstallationen vom 01. Juli 2022

Beilage 3: Vereinbarung Gber die Ubernahme des Betriebes des Schwimmbades Hornli
Kreuzlingen,

Stadt Kreuzlingen

Thomas Niederberger, Stadtprasident Michael Stahl, Stadtschreiber

Genossenschaft Schwimmbad Hornli

Jurg Schlatter, Prasident Urs Oberhansli, Vizeprasident
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Steuerverwaltung des Kantons Thurgau
Herr Olivier Margraf
Schlossmiihlestrasse 15

8510 Frauenfeld

Amriswil, 18. Januar 2023 VG/AF

Genossenschaft Schwimmbad Hoérnli
- Abldésung Baurecht

Sehr geehrter Herr Margraf

Namens und im Auftrag unserer Mandantschaft erlauben
wir uns, lhnen den nachfolgenden Sachverhalt, die steuer-
liche Wiirdigung sowie den diesbeziiglichen Antrag fiir die
Zwecke der Thurgauer Staats- und Gemeindesteuern so-
wie der direkten Bundessteuern zur Vorabklarung zukom-
men zu lassen. Wir verweisen ergdnzend auf die E-Mail-
Korrespondenz zwischen Ihnen und Vreni Germann vom
19./21. Oktober 2022.

Beilage 5

Raggenbass
o |Rechtsanwilte

Steuerberater, Rechtsanwilte & Urkundspersonen

Dr. jur. Thomas Dufner
Rechtsanwalt, Fachanwalt SAV Bau- und Immobilienrecht

Dr. jur. Felix Miiller
Rechtsanwalt, Mediator SAV, Coliaborative Lawyer SVCL

Dr. iur. Roland Keller
LL.M., Rechtsanwalt

lic. iur. Fabienne Brandenberger
Rechtsanwiltin, Sozialversicherungs-Fachfrau mit eidg.
Fachausweis, MLP-HSG

Vreni Germann
LL.M. Intern. Tax., Dipl. Steuerexpertin, Dip!. Treuhandex-
pertin, Buchhalterin mit eidg. Fachausweis

Dr. iur. Clemens Kiihne
LL.M., Rechtsanwalt

lic. tur. HSG Daniel Christen
Rechtsanwalt, Mediator SAV

lic. iur, HSG Raphael Pironato
Rechtsanwalt, Fachanwalt SAV Arbeitsrecht

lic. iur. Angelo Fedi
Rechtsanwalt

Dr. iur. Beda Stidhelin
Rechtsanwalt

Claudia Keller
Rechtsanwéltin

MLaw Fabienne Hug
Rechtsanwaltin

MLaw Anna-Lea Brunnschweiler
Rechtsanwéltin

MLaw Sonja Riitimann
Rechtsanwiiitin

MLaw Andreas Burkhard
Rechtsanwalt

M.A. HSG Kevin Bogli
Rechtsanwalt

MLaw Rosalie Hepherger
Juristische Mitarbeiterin ¢

fic. iur. Christophe Steiger
LL.M., Rechtsanwalt, Konsulent

Dr. oec. HSG Hans Ulrich Raggenhass
Rechtsanwalt, Dipl. Steuerexperte, Konsulent

lic. oec. HSG Lars-Olaf Timmermann
Dipl. Steuerexperte, Konsulent

Prof. Dr. iur. Georg Wenglorz
M.B.L-HSG, Konsulent

CH 8580 Amiriswil
Bahnhofstrasse 9

Tel +41 71 414 58 59
Fax +41 71 414 59 60
office@raggenbass.com
www.raggenbass.com

CH 8280 Kreuzlingen
Rheinstrasse 8

Tel +4171677 0580
Fax+41 716770581
office@raggenbass.com
www.raggenbass.com



2 Raggenbass
Rechtsanwilte

SACHVERHALT

Ausgangslage

Die Genossenschaft Schwimmbad Hornli (CHE-103.358.384) betreibt das
Schwimmbad Hérnli auf der Liegenschaft Nr. 6059, Grundbuch Kreuzlingen. Grund-
eigentimerin der Liegenschaft Nr. 6059 ist die Stadt Kreuzlingen. Die Anlagen des
Schwimmbads Hérnli stehen auf Grundlage eines Baurechtsvertrags im Eigentum
der Genossenschaft. Das Baurecht ist bis 31. August 2057 begriindet und als selbst-
sténdiges und dauerndes Baurecht gemass Art. 675 und 779 ff. ZGB im Grundbuch
eingetragen (Baurechtsgrundstiick Nr. D6010, Grundbuch Kreuzlingen).

Die Genossenschaft ist im Sinne von § 75 Abs. 1 Ziff. 7 StG subjektiv steuerbefreit.

Beabsichtigtes Vorgehen

Die Stadt beabsichtigt, den Betrieb des Schwimmbads Hérnli per 1. Januar 2024 zu
libernehmen und inskiinftig zusammen mit dem Thermalbad Egelsee unter einheit-
licher Fhrung der Stadt zu betreiben. Hierzu soll das Baurecht vorzeitig aufgehoben
werden. Mit der Aufhebung geht das Baurechtsgrundstiick Nr. D6010 unter und die
im Baurecht erstellten Bauten und Anlagen fallen der Grundeigentiimerin heim, in-
dem sie Bestandteil des baurechtshelasteten Grundsticks Nr. 6059 werden.

Nach der Betriebsibernahme wird die Genossenschaft infolge Zweckerfiillung vo-
raussichtlich liquidiert.

Als Gegenleistung fiir den Heimfall der im Baurecht stehenden Anlagen richtet die
Stadt Kreuzlingen der Genossenschaft eine Entschadigung in noch zu bestimmen-
der Hohe aus. Sie wird so bemessen, dass filr die Genossenschaft ein finanziell
ausgeglichener Abschluss, die Weiterfiihrung der Genossenschaft bis zu deren Auf-
I6sung und Loschung im Handelsregister sowie die Riickzahlung des Genossen-
schaftskapitals an die Genossenschafter maglich ist.
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STEUERLICHE WURDIGUNG

Grundstiickgewinnsteuer

Aufgrund der subjektiven Steuerbefreiung im Sinne von § 75 Abs. 1 Ziff. 7 StG un-
terliegt die Genossenschaft grundsatzlich der Grundsteuerpflicht (§ 75 Abs. 2 StG).

Der Grundstickgewinnsteuer unterliegen Gewinne juristischer Personen, die ge-
mass § 75 Abs. 1 Ziff. 4 bis Ziff. 8 von der Steuerpflicht befreit sind (§ 126 Abs. 1 Ziff.
4 StG). Die Steuerpflicht wird durch jede Verausserung begriindet, mit der Eigentum
an einem Grundstick Gbertragen wird (§ 127 Abs. 1 StG).

Indessen ist geméss herrschender Lehre in der Ablésung eines Baurechts keine Ei-
gentumsiibertragung und deshalb keine Veradusserung zu erblicken. Eine fur den
Baurechtsverzicht geleistete Entschadigung ist folglich Vermd&gensertrag, der unter
die Gewinnsteuer fallt (ZWEIFEL/HUNZIKER/MARGRAF/OESTERHELT, Schweizerisches
Grundstiickgewinnsteuerrecht, Zirrich 2021, § 6 N 115).

Die Aufhebung des Baurechtsvertrags ist folglich nicht als grundstiickgewinnsteuer-
pflichtige Handanderung zu betrachten.

Handinderungssteuer

Der Hand&nderungssteuer unterliegen Eigentumstibertragungen von Grundstlicken
(§ 137 Abs.1 StG). Entsprechend der oben zitierten herrschenden Lehre 16st die Auf-
hebung des Baurechts somit auch keine Handd@nderungssteuer aus. Zudem ist die
erwerbende Stadt Kreuzlingen als Politische Gemeinde fur ihre Grundstlicke ohne-
hin von der Steuerpflicht befreit (§ 75 Abs. 1 Ziff. 3 i.V.m. Abs. 2 [e contrario] StG).

ANTRAG

Basierend auf den vorstehenden Ausfiihrungen stellen wir fir die Zwecke der Thur-
gauer Staats- und Gemeindesteuern sowie der direkten Bundessteuer folgende An-
trage:

- Die entgeltliche Abldsung des Baurechts der Genossenschaft Schwimmbad
Hornli auf der Liegenschaft Nr. 6059 I6st keine Grundstlickgewinnsteuer und

keine Handanderungssteuer aus.
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Wir bitten Sie, den dargestellten Sachverhalt, die steuerliche Wirdigung und den diesbe-
ziiglichen Antrag flir die Zwecke der Thurgauer Staats- und Gemeindesteuern sowie der
direkten Bundessteuer zu priifen. Im Falle lhres Einversténdnisses bitten wir Sie, eine
rechtsgultig unterzeichnete Kopie dieses Schreibens an uns zuriickzusenden,

Fur Ihre Bemithungen danken wir lhnen im Voraus bestens. Bei allfalligen Fragen stehen
wir lhnen gerne zur Verfiigung.

Freundliche Griisse

Ceecsce O//&'

Vreni Germann RA Angelo Fedi

Die Steuerverwaltung des Kantons Thurgau bestéatigt hiermit, mit den oben geschilderten
Ausfithrungen und den steuerlichen Auswirkungen fir die Zwecke der Thurgauer Staats-
und Gemeindesteuern sowie der direkten Bundessteuer einverstanden zu sein.

it ONALE STEUERVERWALTUNG THURGAU
Rechtsabteilung
Schlossmiihlestrasse 15

8510 Frauenfeld

A
Ort/Datum: f'ﬁﬁ{d/23’]2023 Stempel/Unterschrift: (/) /M?\Q/\ ﬁ/ [\4/%

Kanton Thurgau
Steuerverwaltung
Ressonleite_ré ;




Vereinbarung iiber die Ubernahme
des Betriebs des Schwimmbads Hornli Beilage 6

zwischen der

Stadt Kreuzlingen
vertreten durch [ ]

nachfolgend «Stadt»

und der

Genossenschaft Schwimmbad Hornli, Schwimmbadstrasse 2, 8280 Kreuzlingen
UID: CHE-103.358.384
vertreten durch [ ]

nachfolgend «Genossenschaft»

(1)

)

@)

AUSGANGSLAGE UND ZWECK

Die Genossenschaft betreibt auf der Liegenschaft Nr. 6059, Grundbuch Kreuzlingen (im Eigentum der
Stadt) das Schwimmbad Hornli. Die Stadt beabsichtigt, den Betrieb des Schwimmbads Hornli per 01.
Januar 2024 zu Gbernehmen und inskiinftig zusammen mit dem Thermalbad Egelsee unter einheitlicher
Fuhrung der Stadt zu betreiben. Die vorliegende Vereinbarung bezweckt die Regelung der Ubernahme
des Schwimmbadbetriebs durch die Stadt von der Genossenschaft.

Der Stadtrat der Stadt Kreuzlingen (Beschluss vom [ ), der Gemeinderat der Stadt (Beschluss vom [ 1]),
die Verwaltung der Genossenschaft Schwimmbad Hornli (Beschluss vom [...]) sowie die Genossen-
schafterversammlung der Genossenschaft (Beschluss vom [ ]) haben diesem Vorhaben sowie den
Bedingungen der vorliegenden Vereinbarungen zugestimmt.

Die Anlagen des Schwimmbads Hornli stehen auf Grundlage eines Baurechtsvertrags im Eigentum der
Genossenschaft (das Grundeigentum liegt bei der Stadt). Die vorzeitige Aufhebung des Baurechts, der
Heimfall der Anlagen sowie die Entschadigung werden mit separatem «Vertrag Uber die vorzeitige Auf-
hebung eines Baurechts (Heimfall)» vom [ ] (im Folgenden «Aufhebungsvertrag»; Beilage 1) geregelt.
Das Inkrafttreten des genannten Baurechtsaufhebungsvertrages ist Voraussetzung des Inkrafttretens
des vorliegenden Vertrages. In Erganzung zu jenem Vertrag regeln die Parteien was folgt:

UBERNAHME

Die Stadt tibernimmt von der Genossenschaft per 01. Januar 2024 den vollumfanglichen Betrieb des
Schwimmbads Hornli samt den Sachanlagen im Baurechtsgebiet. Sie tritt nach Massgabe der nachfol-
genden Bestimmungen in Rechte und Pflichten der Genossenschaft ein.

Bis zum Ubernahmezeitpunkt fiihrt die Genossenschaft den Betrieb im bisherigen Rahmen fort.

Die Genossenschaft bestatigt, dass bis zum Ubernahmezeitpunkt keine Investitionen oder tber den
Normalbetrieb bzw.-unterhalt hinausgehende Ausgaben in Aussicht stehen. Nach Vertragsabschluss
bis zum Ubernahmezeitpunkt zu tatigende unaufschiebbare Investitionen und Ausgaben von tiber CHF
10°000.00 pro Auftrag sind vorgangig mit der Stadt abzusprechen.
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ENTSCHADIGUNG

Infolge der Betriebsiibernahme durch die Stadt hat die Genossenschaft ihren Zweck erfllt und wird
voraussichtlich in der Folge liquidiert. Die vereinbarte Entschadigung fir die Aufhebung des Baurechts
ist darauf ausgerichtet, der Genossenschaft einen finanziell ausgeglichen Abschluss, die Weiterfiihrung
der Genossenschaft bis zu deren Auflésung und Loschung im Handelsregister sowie die Riickzahlung
des Genossenschaftskapitals an die Genossenschafter zu ermdglichen. Sie beinhaltet folglich auch die
Gegenleistung fir die Betriebsiibernahme gemass diesem Vertrag. Der Grund fiir diese Bemessung
der Gegenleistung liegt in der zumindest seit 2007 von der Stadt vorgenommenen Finanzierung der
Investitionen in die Infrastruktur des Bades.

Die Entschadigung fur die Ubernahme des Betriebes und die Auflésung des Baurechtsvertrages werden
von den beiden Vertragsparteien einvernehmlich vereinbart innert neunzig Tagen seit Vollzug des Heim-
falles der im Baurecht erstellten Bauten und Anlagen an die Stadt.

Die Entschadigung bemisst sich nach Massgabe der Bilanz der Genossenschaft Schwimmbad Hornli
per 31. Dezember 2023 und beinhaltet was folgt:

e Buchwert Sachanlagen (Immobilien, Kiosk, Wasseraufbereitung, Gerate und Mobiliar)

e Ausgleich des Verlustvortrages

e Begleichung einer allfalligen Grundstiickgewinnsteuer

¢ Rickstellung fur die Weiterfiihrung der Genossenschaft bis und mit Aufldsung und Léschung
im Handelsregister.

Nach Massgabe der Jahresabschliisse 2020 und 2021 der Genossenschaft und des voraussichtlichen
Abschlusses 2022 belauft sich die Entschadigung voraussichtlich auf maximal CHF 500'000.00 (CHF
finfhunderttausend 00/00).

Die Ubertragung wird der Eidg. Steuerverwaltung angezeigt (Meldeverfahren). Sollte aus diesem
Rechtsgeschaft eine Mehrwertsteuerpflicht entstehen, ibernimmt die Stadt Kreuzlingen diese Verpflich-
tung.

Die Stadt tilgt einen Teil der Entschadigungsforderung durch Verrechnung im folgenden Umfang:
e Corona-Kredit CHF 70'000.00
¢ Anteilscheine der Stadt CHF 65'000.00

e Abtretung der Eintrittskartendepots (vgl. nachfolgend
Ziff. 19) ungefahr  CHF 71'000.00

Mit der Leistung der Entschadigung teilweise durch Verrechnung und im Restbetrag durch Zahlung sind
samtliche Anspriiche der Genossenschaft im Zusammenhang mit der vorzeitigen Aufhebung des Bau-
rechts sowie der Ubernahme des Schwimmbadbetriebes Hornli abgegolten. Die Genossenschaft hat
dartiber hinaus keine weiteren Entschadigungsanspriiche gegeniiber der Stadt.

PERSONAL

Die bestehenden Arbeitsverhaltnisse gehen nach Massgabe von Art. 333 OR von der Genossenschaft
auf die Stadt Uber und werden als privatrechtliche Arbeitsverhaltnisse weitergefiihrt. Es handelt sich um
die Arbeitsverhaltnisse zwischen der Genossenschaft Schwimmbad Hornli einerseits und René Knup,
Valéria Tormova, Milan Petrovic, Doris Trinler und Enrique Maceda andererseits.

Die Stadt sichert der Genossenschaft zu, die lbernommenen Arbeitsverhaltnisse mindestens ein Jahr
fortzufiihren und allfallige Kiindigungen somit friihestens auf Ende Februar 2025 auszusprechen. Aus-
genommen sind Félle, die eine Weiterfiihrung des Arbeitsverhaltnisses unzumutbar machen oder un-
abhangig von der Betriebsiibernahme ebenfalls zur Kiindigung gefiihrt hatten (namentlich im Falle von
Pflichtverletzungen, aus zwingenden betrieblichen Griinden etc.).
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Die Genossenschaft sichert der Stadt zu, dass:

die bis 31. Dezember 2023 geschuldeten Lohne (inkl. Zulagen und Sozialabgaben) vollumfanglich an
die Angestellten ausbezahlt wurden bzw. werden;

die Ferien- und Uberstundensaldi der Angestellten per 31. Dezember 2023 einen Stand aufweisen, der
bis Ende Februar 2024 vollumfanglich bezogen bzw. kompensiert werden kann.

Fir vor dem 31. Dezember 2023 entstandene offene Lohnforderungen (inkl. Zulagen und Sozialabga-
ben), fur bis 29. Februar 2024 nicht bezieh- bzw. kompensierbare Ferien- oder Uberstundenanspriiche
sowie fur Anspriiche und Kosten aus eventuellen kiinftigen Rechtsstreitigkeiten, die vor dem 31. De-
zember 2023 entstanden sind, haftet die Genossenschaft in Anwendung von Art. 333 Abs. 3 OR soli-
darisch mit der Stadt. Die Aufwendungen zur Begleichung solcher Forderungen beziehungsweise eines
eventuellen Rickgriffs der Stadt auf die Genossenschaft sind in die Entschadigung gemass vorstehen-
der Vertragsbestimmung Ziff. 6 einzubeziehen.

NUTZUNGSVEREINBARUNGEN

Die Stadt tritt per 1. Januar 2024 anstelle der Genossenschaft in die bestehenden Nutzungsvereinba-
rungen ein und verpflichtet sich, diese zumindest fur die Saison 2024 weiterzufiihren. Die Genossen-
schaft holt von den betroffenen Vertragspartnern schriftliche Einverstandniserklarungen ein, die im Zeit-
punkt des Vertragsschlusses vorliegen. Im Einzelnen:

Nutzungsvertrag zwischen der Genossenschaft Schwimmbad Hornli und dem Schwimmclub Kreuzlin-
gen vom 18./22. Mai 2009 einschliesslich Zusatz vom 15./16./23. Januar 2015;

Vereinbarung zwischen der Genossenschaft Schwimmbad Hornli und der Schweizerischen Lebensret-
tungsgesellschaft vom 5./6. Marz 2013;

Nutzungsvertrag zwischen der Genossenschaft Schwimmbad Hoérnli und dem Tauchclub-Bodensee
vom 16. September 2014;

Vereinbarung zwischen der Genossenschaft Schwimmbad Hornli und der Primarschulgemeinde Kreuz-
lingen sowie der Sekundarschulgemeinde Kreuzlingen vom 15./29. Mai 2018.

BISTROBETRIEB

Der bestehende Pachtvertrag fir das Bistro Schwimmbad Hornli mit der bolliger gastronomie gmbh,
Kreuzlingen, wurde von der Pachterin per Ende Saison 2022 gekiindigt. Auf die Saison 2023 hin hat die
Genossenschaft (in Absprache mit der Stadt) das Pachtverhaltnis an die Firma Thai Chili Weinfelden
GmbH, Bahnhofstrasse 9, Weinfelden, vergeben. Die Stadt tritt per 1. Januar 2024 als Verpachterin in
dieses ein.

MOBILIEN

Mit der Betriebsiibernahme geht das Eigentum an samtlichen zum Betrieb gehérenden Mobilien (Ma-
schinen, Gerate, Lagerbestande, Einrichtungen und andere Gegenstande) auf die Stadt Uber. Die Ge-
nossenschaft erstellt hierfir ein praktikables Inventar. Die Genossenschaft erklart, dass sie iber die
unbeschrankten Eigentums- resp. Nutzniessungsrechte der Ubertragenen Mobilien verfiigt und keine
Drittanspriiche daran bestehen. Sie Gibernimmt die Rechtsgewahrleistung fiir die ibertragenen Mobilien.
Die Gewahrleistung wird im Rahmen des gesetzlich Zuldssigen wegbedungen. Die Genossenschaft tritt
samtliche Gewahrleistungs- und Garantieanspriiche aller Art, welche ihr im Zusammenhang mit den
Ubertragenen Aktiven und Passiven gegenulber Dritten zustehen, hiermit an die Stadt ab.

Der Einfachheit halber verbleiben die Debitorenbestédnde bei der Genossenschaft. Sie werden in der
Vereinbarung Uber die Bemessung der Entschadigung gemass Ziff. 111/4 ff. hievor aufgefiihrt und an die
Entschadigung angerechnet.

Die Ubertragungen gemass Ziff. 12 bis 14 inklusiv die aus letzterer Ubertragung resultierende Mehr-
wertsteuerschuld werden durch die Entschadigung abgegolten.



VIIL.

(7

(18)

IX.

(19)

(20)

1)

(22)

(23)

(24)

(25)

(26)

27

(28)

(29)

4

VERSICHERUNGEN UND DIENSTLEISTUNGEN

Die Genossenschaft kiindigt die bestehenden Personen- und Sachversicherungen, soweit vertraglich
zulassig, per 31. Dezember 2023, mit Ausnahme der gemass Ziff. 8 des Vertrages Uber die vorzeitige
Aufhebung des Baurechts auf die Stadt Kreuzlingen als Grundeigentimerin Gbergehenden, das Ver-
tragsobjekt betreffenden privaten Versicherungsvertrage gemass Art. 54 VVG und des Gebaudeversi-
cherungsvertrages. Die weitere Versicherung ist Sache der Stadt.

Die Genossenschaft kiindigt samtliche den Betrieb betreffenden Dienstleistungsvertrage (Telefon, In-
ternet etc.). Auf Verlangen der Stadt Gbertragt sie den Telefonanschluss (071 688 18 58) per 01. Januar
2024 an die Stadt.

EINTRITTE

Die Stadt Gbernimmt von der Genossenschaft das Eintrittskartendepot mit Stand per 31. Dezember
2023 als Teil der Entschadigung (vgl. vorne Ziff. 111/7) und zahlt die Inhaber bei Riickgabe der Eintritts-
karten aus.

Im Ubernahmezeitpunkt giiltige Eintrittskarten behalten ihre vorgesehene Gilltigkeitsdauer.
Die Genossenschaft vernichtet die nicht im Umlauf befindlichen Eintrittskarten.

Die Stadt verpflichtet sich, aktuellen und ehemaligen Verwaltungsmitgliedern der Genossenschaft le-
benslang samt Kernfamilie (den direkten Nachkommen allerdings nur bis und mit deren vollendetem
sechzehnten Altersjahr) gemass der bisherigen Praxis freien Eintritt in das Schwimmbad Hornli zu ge-
wahren.

WEITERE VERTRAGSBESTIMMUNGEN

Die fur den Abschluss des vorliegenden Rechtsgeschéfts erforderlichen Beschlisse des Stadtrats der
Stadt Kreuzlingen (Beschluss vom [ ]), des Gemeinderats der Stadt Kreuzlingen (Beschluss vom [ 1)
sowie der Genossenschafterversammlung der Genossenschaft Schwimmbad Hornli (Beschluss vom [
1) liegen vor.

Mit dem Vollzug der vorliegenden Vereinbarung sind die Parteien unter Vorbehalt von Ziff. 11 per Saldo
aller Anspriche auseinandergesetzt.

Dieser Vertrag ersetzt alle zwischen den Vertragsparteien im Zusammenhang mit dem Schwimmbad
Hornli abgeschlossenen Vertrage, insbesondere diejenigen betreffend Fahrzeugparkierung vom

Anderungen und Erganzungen dieses Vertrags bedirfen der Schriftlichkeit; dies gilt auch fir Anderun-
gen des Schriftformerfordernisses.

Sollten bestimmte Punkte in diesem Vertrag sowie in den Beilagen nicht oder ungentigend geregelt oder
einzelne Bestimmungen unwirksam sein, bleibt der Vertrag dennoch bestehen. Die ungeregelten oder
unwirksamen Punkte sind durch eine Vereinbarung zu ersetzen, die dem Recht entspricht und dem
Willen beider Parteien mdglichst nahekommt.

Die Parteien werden sich bemihen, Schwierigkeiten, die sich aus der Durchfiihrung dieses Vertrages
ergeben, auf gitlichem Wege und unter Beachtung des Ziels der Zusammenarbeit und des Zweckes
der vorliegenden Vereinbarung beizulegen. Wenn nétig, wird auf Verlangen einer Vertragspartei ein
Schlichter beauftragt, wofir die Kosten von beiden Parteien je zur Halfte Gbernommen werden.

Alle sich aus oder in Zusammenhang mit dieser Vereinbarung ergebenden Streitigkeiten, die sich nicht
einvernehmlich 16sen lassen, einschliesslich aller Fragen Uber ihr Bestehen, ihre Giiltigkeit oder Been-
digung, werden durch die staatlichen Gerichte entschieden.

Der vorliegende Vertrag wird zweifach ausgefertigt, fir jede Partei ein Exemplar.



Xl. VERTRAGSBESTANDTEILE

(30) Die nachfolgend angefiihrten Unterlagen bilden integrierende Vertragsbestandteile:

Beilage: Vertrag Uber die vorzeitige Aufhebung eines Baurechts

Kreuzlingen,

Stadt Kreuzlingen

Thomas Niederberger, Stadtprasident Michael Stahl, Stadtschreiber

Genossenschaft Schwimmbad Hornli

Jurg Schlatter, Prasident Urs Oberhansli, Vizeprasident
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