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Leitsatz Gesellschaft

Die Stadt Luzern zeichnet sich durch eine solidarische Gemeinschaft aus dank

»= eines qualitativ hochstehenden und vielfaltigen Bildungs-, Kultur-, Sport- und Freizeitange-
bots.

Projektplan
Projektplan-Nr. 134092 Garderobengebaude FC Littau Ruopigenmoos

Ubersicht

Im Ruopigenmoos hat der FC Littau seine Fussballinfrastruktur: das Clubhaus, das Garderoben-
gebdude, den Materialpavillon im Norden und die Fussballplatze. Die Vertrags- und Eigentums-
strukturen der Fussballinfrastruktur sind historisch gewachsen und inzwischen untbersichtlich.
Das Garderobengebaude, der Materialpavillon und die Fussballpldtze sind heute im Eigentum
der Stadt Luzern, wahrend der FC Littau fur das Clubhaus ein Baurecht hat. Im ersten Oberge-
schoss des Garderobengebaudes hat die Mattli-Zunft Littau zudem ein BenUtzungsrecht fur ihr
Vereinslokal.

Die unklaren Verantwortlichkeiten, insbesondere im Bereich Unterhalt, machen es sinnvoll, die
Vertrage zu bereinigen. Mit dem neuen Baurechtsvertrag Gbernimmt der FC Littau die Bauten,
die er benutzt, durch eine Erweiterung der Baurechtsflache in sein Eigentum. Vor der Ubergabe
wird das Garderobengebaude durch die Stadt Luzern saniert, wofur ein Kredit im Voranschlag
2016 beschlossen wurde. Die Arbeiten wurden im Sommer 2016 ausgefihrt. Weil der FC Littau
das Eigentum an den Gebauden Ubernimmt, verzichtet die Stadt Luzern auf die Riickzahlung des
noch nicht amortisierten Teils des Darlehens, welches der FC Littau im Jahr 2000 von der Ein-
wohnergemeinde Littau fur einen Garderobenanbau erhalten hat. Durch den Wegfall der Amor-
tisations- und Zinszahlungen fir das Darlehen erhalt der FC Littau den finanziellen Spielraum,
um den Unterhalt der Bauten vornehmen zu kénnen. Das BenUtzungsrecht der Mattli-Zunft
Littau am ersten Obergeschoss des Garderobengebaudes fur ihr Vereinslokal ist an den neuen
Baurechtsvertrag des FC Littau anzupassen. Die Bewirtschaftung der Fussballplatze verbleibt bei
der Stadt Luzern. Fur die Benitzung der Rasenfelder wird dem FC Littau gegen GebUhr eine pau-
schale Nutzungsbestatigung gemass stadtischem Reglement tber die Benlitzung von Sportanla-
gen und Schulrdumen in der Stadt Luzern erteilt. Das Baurecht des Boccia-Clubs FC Littau fur die
Boccia-Anlage wird nicht verandert.
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Der Stadtrat von Luzern
an den Grossen Stadtrat von Luzern

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

1 Haltung des Stadtrates

Der FC Littau ist der grosste Stadtluzerner Fussballclub. Er hat fur die sportliche Entwicklung des
Stadtteils Littau eine grosse Bedeutung. Zahlreichen Knaben, Madchen und Jugendlichen bietet
er die Moglichkeit zum Training und zur fussballerischen Ausbildung. Die Gesundheitsférderung
spielt eine grosse Rolle.

Im Verein FC Littau werden Begegnungen erméglicht. Es entstehen Freundschaften und Kon-
takte Uber das Vereinsleben hinaus. Die Mitgliedschaft im Verein schafft Identitat, Identifikation
und ein Gemeinschaftsgefihl und férdert so den gesellschaftlichen Zusammenhalt. Vereine
gelten aber auch als Schulen der Demokratie. Es wird gelernt, zu kommunizieren, zu diskutieren
und mit anderen Meinungen umzugehen. Kameradschaft, Geselligkeit, Gesundheit und Férde-
rung des Teamgeists sind wichtige Aspekte des Vereinslebens.

Eine Umfrage aus dem Jahr 2011, die im Rahmen der Entwicklung des Leitbildes Sport der Stadt
Luzern durchgefluihrt wurde, hat ergeben, dass die Mehrheit der in Sportvereinen aktiven Perso-
nen aus Grinden der Kameradschaft und Geselligkeit am Vereinsleben teilnimmt und dass in 80
Prozent der Sportvereine Mitglieder mit Migrationshintergrund mitmachen. In der demografi-
schen Zusammensetzung der Stadt Luzern sind 23 Prozent der Bevélkerung auslédndischer Her-
kunft. Der FC Littau erbringt somit eine grosse Integrationsleistung fir die Gesellschaft.

In der Vergangenheit hat der FC Littau mit grossen Eigenleistungen zum Aufbau der Fussballinf-
rastruktur im Ruopigenmoos beigetragen, vor allem auch mit Arbeitsleistungen. Fir den Anbau
an das Garderobengebaude hat er sich mit einem Darlehen von rund Fr. 142'000.- bei der Ein-
wohnergemeinde Littau verschuldet. Das Darlehen ist zum variablen Zins fir Hypotheken der
Luzerner Kantonalbank verzinsbar.

Die Vertrags- und Eigentumsstrukturen des Clubhauses, des Garderobengebaudes und des Mate-
rialpavillons im Norden sind historisch gewachsen. Eine Bereinigung ist an der Zeit. Mit der
Erweiterung des Baurechts und der Ubernahme des Garderobengeb&udes und des Materialpa-
villons durch den FC Littau werden die Eigentumsverhaltnisse und Schnittstellen geklart. Auch
wird die Vertragsdauer verlangert. Im Gegenzug ist es gerechtfertigt, dass die Stadt Luzern auf
die Ruckzahlung des noch nicht amortisierten Teils des Darlehens verzichtet. So werden beim FC
Littau Mittel frei, um den Unterhalt der Gebdaude vorzunehmen. Das Garderobengebaude wird
dem FC Littau von der Stadt Luzern in saniertem Zustand Ubergeben, weshalb ein Sanierungs-
kredit von Fr. 280'000.— notwendig wird. Dieser ist mit dem Voranschlag 2016 beschlossen wor-
den. Die Arbeiten wurden im Sommer 2016 vorgenommen.
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Gleichzeitig ist das Benttzungsrecht der Mattli-Zunft Littau am ersten Obergeschoss des Garde-
robengebaudes flr ihr Vereinslokal an den neuen Baurechtsvertrag mit dem FC Littau Uber die
Fussballinfrastruktur anzupassen.

2 Ausgangslage

Die Sportanlage Ruopigenmoos sieht auf dem Situationsplan folgendermassen aus:

Under Bodeho

Materialcontainer
(Eigentum FC Littau)

Boccia-Club FC Littau:
selbststandiges und
dauerndes Baurecht

\
\

" -
“Roussbul‘i
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Fur die Anlageteile der Sportanlage Ruopigenmoos bestehen die folgenden Eigentumsverhalt-

nisse:

» Das Clubgebaude steht gemass Baurechtsvertrag vom 30. Juni 1977 im Eigentum des FC
Littau, selbststandiges und dauerndes Baurecht Grundstlck 1586, Grundbuch Littau.

*» Der Anbau am Garderobengebaude ist gemass Baurechtsvertrag vom 19. April 2000 im
Eigentum des FC Littau, unselbststandiges Baurecht fir Anbau zugunsten Baurechtsgrund-
stlick 1586 und zulasten Grundstiick 1516, Grundbuch Littau.

» Das Garderobengebéaude ist im Eigentum der Stadt Luzern, Eigentimerin Grundsttck 1516,
Grundbuch Littau.

= Das Garderobengebéaude ist mit dem BenUtzungsrecht der Mattli-Zunft Littau fur das
Vereinslokal im ersten Obergeschoss belastet.

= Der Materialpavillon im Norden, welcher im Jahre 2003 durch den FC Littau erstellt worden
ist, ist im Eigentum der Stadt Luzern, Eigentimerin Grundstlck 1516, Grundbuch Littau.

» Die Fussballplatze sind im Eigentum der Stadt Luzern und werden von ihr mit Nutzungsbe-
statigungen bewirtschaftet, Eigentimerin Grundstiick 1516, Grundbuch Littau.

» Fdr die Boccia-Anlage hat der Boccia-Club FC Littau gemass Baurechtsvertrag vom 5. Januar
1990, mit Nachtrag vom 31. August 1990, das Eigentum, selbststédndiges und dauerndes
Baurecht mit Baurechtsgrundstiick 1794 und zulasten Grundstick 1516, Grundbuch Littau.

Diese mit der Zeit gewachsenen Vertragsstrukturen sind untbersichtlich. Mit dem Eigentum an
der Fussballinfrastruktur, welches zwischen dem FC Littau und der Stadt Luzern geteilt ist, sind
die Regelungen auch nicht zweckmassig. Insbesondere sind die Kostentragung fiir den Betrieb
und den Unterhalt und die Verantwortlichkeiten unklar geregelt. Die Schnittstellen zwischen
dem FC Littau und der Stadt sind nicht klar definiert.

Um die Eigentumsverhaltnisse zu bereinigen, wird die Baurechtsflache auf alle Gebdude ausge-
dehnt, die vom FC Littau benutzt werden (Clubhaus, Garderobengebaude, Materialpavillon im
Norden). Dagegen bleiben die Fussballplatze im Eigentum der Stadt Luzern. Flr die Benltzung
der Rasenfelder und Sportanlagen hat der FC Littau ab 1. August 2016 eine Nutzungsbestati-
gung, fur die er eine Pauschalgeblihr gemass Reglement Giber die Benltzung von Sportanlagen
und Schulrdumen in der Stadt Luzern zu entrichten hat. Die Pauschalgebihr basiert auf den
durchschnittlichen Belegungsstunden der Rasenfelder pro Jahr. Das Baurecht fur die Boccia-
Anlage im Eigentum des Boccia-Clubs FC Littau wird unverandert belassen.

3 Erweiterung und Verldangerung des Baurechts FC Littau

Die wichtigsten Vertragspunkte werden nachfolgend aufgefihrt. Fir den Vertragstext wird auf
den Anhang verwiesen.
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3.1 Inhalt und Zweck des Baurechts

Das Baurecht wird fiir das Clubhaus und den Garderobenanbau, das Garderobengebaude mit
dem Aufbau sowie den Materialpavillon eingeraumt. Diese Bauten gehen unentgeltlich an den
FC Littau Uber.

Der FC Littau ist berechtigt, die Bauten auf eigene Kosten um- und auszubauen sowie weiter zu

betreiben, wobei die bisherigen Zweckbestimmungen der Raume beizubehalten sind, insbeson-

dere

»=  Clubhaus fur Fussballclub Littau,

»= Garderobe fur Fussballclub Littau, unter Vorbehalt des tibertragenden BenlUtzungsrechts der
Stadt Luzern far Aufbau,

= Materialpavillon.

Die baulichen Anlagen dirfen nur zum vorgenannten Zweck benitzt werden.

3.2 Dauer des Baurechts

Das Baurecht wird fir die Dauer bis zum 31. Dezember 2050 eingerdumt. Spatestens ein Jahr vor
Ablauf des Baurechts nehmen die Parteien Kontakt auf, um die Fortfilhrung des Vertrages aus-
zuhandeln.

3.3 Baurechtszins

Der symbolische Baurechtszins, welcher der FC Littau der Stadt Luzern bezahlt, betragt jahrlich
Fr. 100.— und ist indexiert.

3.4 Instandstellung und Sanierungsarbeiten am Garderobengebdude und Ein-
bau einer zweiten Schiedsrichtergarderobe

Die ersten Gebaude der Sportanlage des FC Littau im Ruopigenmoos entstanden 1977. Die fur
den Sportbetrieb erforderliche Erweiterung erfolgte im Jahre 2000. 2004 wurde die Aufstockung
des Garderobengebaudes fur die Nutzung durch die Mattli-Zunft Littau durchgeftihrt. Die Ge-
baulichkeiten wurden zweckdienlich, in einer einfachen, preiswerten Bauweise erstellt. Mit zu-
nehmendem Alter und aufgrund der intensiven Nutzung ist ein zunehmender Sanierungsbedarf
vorhanden. Speziell in den Garderoben/Duschen haben sich durch die hohe Luftfeuchtigkeit
Schaden mit Schimmelbildung entwickelt, welche einer dringenden Sanierung bedurfen. Zudem
muss die Liftungsanlage den gegebenen Bedurfnissen angepasst werden.

Vor Abgabe des Garderobengebaudes an den FC Littau fUhrt die Stadt Luzern auf eigene Kosten

folgende Instandstellungs- und Sanierungsmassnahmen am Garderobengebaude im Gesamtbe-
trag von Fr. 280°000.— durch:
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Massnahmenpaket 1 (Fr. 73'000.-):

Erneuerung des asbesthaltigen Elektrotableaus, Einbau einer verzégerten Abschaltung der Luf-
tung, Einbau einer Abluftanlage in drei Duschrdumen, Einbau von Zuluftéffnungen in sechs
Garderoben, neue Metalldecke in einem Duschraum, Streichen der Wande und Decken in zwei
Garderoben, Ersatz eines Fensters inkl. Leibung.

Massnahmenpaket 2 (Fr. 18'000.-):

Die fehlende zusatzliche Schiedsrichtergarderobe wird durch den Umbau des Waschraums be-
werkstelligt. Anschltsse und Ablaufe fur eine Dusche sind vorhanden. Der Waschraum wird im
Materialpavillon integriert (diese Massnahmen sind hier nicht enthalten).

Massnahmenpaket 3 (Fr. 9°000.—; Annahme):

Ergdnzungsarbeiten zum Massnahmenpaket 1 und 2; z. B. Integration Waschraum im Material-
pavillon usw.

Massnahmenpaket 4 (Fr. 180000.-):

Instandstellungsmassnahmen/Sanierungen basierend auf Auflistung FC Littau (Stand 2010); Bege-
hung und Massnahmendefinition IMMO Stadt Luzern (2015) und Abgleich. Keine zusatzlichen
Ausbauten/Strukturanpassungen, lediglich Instandstellung Gebaude.

Diese Arbeiten umfassen: (Haupt-)Kanalisation spulen/frasen, teilweisen Ersatz, Gerlstungen
nach Bedarf, Instandstellungen Holztaferverkleidung Fassade, dussere Malerarbeiten, Ersatz von
zwei Fenstern, Kontrolle Dacheindeckung/Ausbesserungen, Spenglerarbeiten/Blitzschutz (Sockel-
rohre usw.), Sanierung bestehende Schiedsrichterkabine, Instandstellung Teilersatz Aussentiren
in Metall, Anteil Erneuerung Beleuchtung Garderoben, Anpassungen bei elektr. Installationen,
diverse Reparaturen Turen und Holzwerk, Schlosser/Schliessanlage (Nachbesserungen).

Somit wird fir die bauliche Sanierung der Gebaude ein Investitionsbetrag von insgesamt

Fr. 280'000.— bendtigt, der mit dem Voranschlag 2016 beschlossen worden ist. Die Arbeiten
wurden im Sommer 2016 ausgeflhrt.

Die Sanierungsarbeiten am Club-Gebaude des FC Littau werden durch den FC Littau selbst
durchgefihrt und finanziert.

3.5 Wegbedingung der Gewahrleistung

Die das Baurecht umfassenden Bauten werden dem FC Littau im rechtlichen und tatsachlichen

Zustand zur Verfigung gestellt, wie sie sich aktuell befinden, unter Vorbehalt der vorstehend
beschriebenen baulichen Massnahmen, die auf Kosten der Stadt Luzern erfolgen.
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3.6 Darlehen fiir Garderobenbau gemass Baurechtsvertrag vom 19. April 2000

Im Jahr 2000 hat die Einwohnergemeinde Littau dem FC Littau fur die Erstellung eines Anbaus
an das bestehende Garderobengebaude (zwei Garderobenrdume, eine Dusche und ein Kiosk) ein
unselbststandiges Baurecht eingeraumt. Gemass Ziff. I1.2 des Baurechtsvertrages vom 19. April
2000 hat sie dem FC Littau daftir ein Darlehen von rund Fr. 142°000.— gewahrt. Nach Ziff. 111.2 des
Vertrages wurde eine jahrliche Amortisation des Darlehens bis zum Heimfall des Baurechts-
grundstlckes 1586, Grundbuch Littau, von Fr. 5'555.55 vereinbart. Das Darlehen ist zudem zum
variablen Zins fir Hypotheken der Luzerner Kantonalbank verzinsbar.

Nach Abschluss der Bauarbeiten erfolgte 2005 die Konsolidierung des Kredits in ein Darlehen
von Fr. 142'393.65. Ab diesem Zeitpunkt hat der FC Littau der Gemeinde Littau die Amortisation
von Fr. 5'555.55 bezahlt. Die Verzinsung zum variablen Zins fur Hypotheken der Luzerner Kanto-
nalbank wurde wiederum auf das Darlehen geschlagen, weshalb das Darlehen bei der Uber-
nahme durch die Stadt Luzern am 1. Januar 2010 noch Fr. 142'395.55 betragen hat. Ab dem

1. Januar 2010 hat der FC Littau der Stadt Luzern fir vier Jahre die jahrliche Amortisationszah-
lung von Fr. 5'555.55 sowie die Verzinsung zum variablen Zins fir Hypotheken der Luzerner
Kantonalbank geleistet. Die Amortisationszahlungen des FC Littau erfolgten, bis die Verhand-
lungen mit der Stadt Luzern Uber den vorliegenden Baurechtsvertrag 2014 aufgenommen wor-
den sind. Aktuell betragt das Darlehen in der Rechnung der Stadt Luzern daher Fr. 120°173.35.

Der FC Littau hat in der Vergangenheit grosse Eigenleistungen erbracht (vgl. S. 11 und 12 Bericht

und Antrag Nr. 74/2006 des Gemeinderates an den Einwohnerrat Littau betreffend Erstellen

eines Kunstrasenfeldes im Ruopigenmoos Littau):

* Beim Bau des Clubhauses im Jahre 1977 rund 2’600 Arbeitsstunden

* Erweiterung des Lagerraumes und Storenlberdachung im Jahre 1983

= Bei der Mithilfe von Erdumlagerungen fur den Bau des Grus-Platzes 1995 und fir den Allwet-
terplatz wurden zirka weitere 200 Arbeitsstunden geleistet.

* Umbau des Sanitdarraums und der Kabine anstelle Garage

= Beim Aufbau des Garderobengebaudes 2001, unter fachlicher Begleitung der Unternehmer,
zirka 880 Arbeitsstunden

= Samtliches Holz flur die Garderobe hat der FC Littau impragniert und gestrichen.

» Auf- und Abbau des ersten Materialraumes und Demontage sowie Montage des neuen
Materialpavillons im Jahre 2004, zirka 400 Arbeitsstunden

» Erstellen des Holzzauns (Parkplatz und Rasen)

» Erstellen der Abschrankung vom Allwetterplatz zum Bach

» Verlegen der Steine um das Clubhaus

*» Reinigung der Umgebung und der Garderoben

» Regelmassiges Verteilen des Schottermaterials auf dem Parkplatz

= Ubernahme von Unterhaltsarbeiten fiir ein Kunstrasenspielfeld von zirka Fr. 25'000.- pro
Jahr

Angesichts dieser erbrachten Eigenleistungen, der Ubergabe des Garderobengeb&udes in das
Eigentum des FC Littau und des Vergleichs mit anderen stadtischen Fussballvereinen ist es ge-
rechtfertigt, auf die Rickzahlung des Darlehens der Stadt Luzern gegeniber dem FC Littau von
Fr. 120173.35 (Stand Marz 2016) zu verzichten.
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Die Stadt Luzern Ubergibt das Garderobengebaude in saniertem Zustand an den FC Littau. Der
FC Littau Gbernimmt in Zukunft die alleinige Verantwortung fir die Anlage und tragt den not-
wendigen Unterhalt. Mit dem Verzicht auf die Riickzahlung des Darlehens werden beim FC
Littau Mittel frei, um den Unterhalt seiner Bauten auf dem Baurecht finanzieren zu kénnen.

3.7 Heizung des ersten Obergeschosses im Garderobengebaude
Die Raume des Clubhauses FC Littau, des Garderobengebaudes und des Vereinslokals der Mattli-
Zunft Littau im ersten Obergeschoss des Garderobengebaudes werden von einer gemeinsamen

Heizung beheizt. Der FC Littau raumt der Mattli-Zunft Littau ein dienstbarkeitlich gesichertes
MitbenUtzungsrecht an der Heizung ein.

3.8 Aufhebung der Baurechtsvertrage vom 30. Juni 1977 und 19. April 2000

Die Baurechtsvertrage zwischen der Einwohnergemeinde Littau und dem FC Littau vom 30. Juni
1977 und 19. April 2000 werden aufgehoben bzw. durch den neuen Baurechtsvertrag ersetzt.

3.9 Errichtung eines Registerschuldbriefes auf Grundstiick 2371

Aufgrund der Loschung des Grundstlicks 1586 ist die bisherige grundpfandrechtliche Sicherheit
auf dem neuen Baurechtsgrundstlick 2371 zugunsten der Valiant Bank neu zu errichten.

3.10 Vertragskosten

Samtliche im Zusammenhang mit diesem Baurechtsvertrag, der Begriindung von Dienstbarkeiten
sowie der Errichtung des Registerschuldbriefes entstehenden Kosten (insbesondere Beurkun-
dungs-, Geometer- und Grundbuchkosten) werden von der Stadt Luzern getragen.

4 Verlangerung des Beniitzungsrechts Mattli-Zunft Littau

Auch beziglich des Benlitzungsrechts werden nachfolgend die wichtigsten Vertragspunkte
aufgefuhrt. Fur den Vertragstext wird auf den Anhang verwiesen.

4.1 Beniitzungsrecht am ersten Obergeschoss des Garderobengebdaudes

Der FC Littau gewahrt der Mattli-Zunft Littau am gesamten ersten Obergeschoss des Gardero-
bengebaudes ein ausschliessliches Benlitzungsrecht.
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Dieses Recht beinhaltet die Benlitzung der folgenden Raume:
= Vereinslokal

= Kiche
= Abstellraum
»  WC-Anlage
»  Estrich

» Zwei Treppenanlagen (Erschliessung und Fluchtwege)

Die Mattli-Zunft Littau ist berechtigt, die Innenraume des ersten Obergeschosses auf eigene
Kosten um- und auszubauen.

Die Einrdumung des BenUtzungsrechts erfolgt unentgeltlich.

Das Benitzungsrecht wird fir die Dauer bis zum 31. Dezember 2050 eingerdumt. Sollte der Bau-
rechtsvertrag zwischen der Stadt Luzern und dem FC Littau Uber dieses Datum hinaus verlangert
werden, nehmen der FC Littau und die Mattli-Zunft Littau auch in Bezug auf die Verldngerung
des BenUtzungsrechtes Verhandlungen auf.

Eine Vermietung der mit dem BenUtzungsrecht belasteten Bauteile bedarf der Zustimmung der
Stadt Luzern.

Die Mattli-Zunft Littau hat den Aufbau des ersten Obergeschosses des Garderobengebaudes
inklusive Dach auf eigene Rechnung in gutem und betriebssicherem Zustand zu erhalten und die
dafur erforderlichen Unterhalts- und Instandhaltungsarbeiten vorzunehmen.

Die Mattli-Zunft Littau bezahlt der Stadt Luzern fur die Dauer des BenUtzungsrechts ein symboli-
sches jahrliches Nutzungsentgelt von rund Fr. 100.—. Der Betrag ist indexiert.

Weil dies im aufzuhebenden Vertrag mit der Einwohnergemeinde Littau bereits vorgesehen war,
vereinbaren die Stadt Luzern, der FC Littau und die Mattli-Zunft Littau fur den Fall eines vorzei-
tigen Vertragsendes vor dem 30. Juni 2027 eine Entschadigung fir die Gebdudebestandteile des
ersten Obergeschosses des Garderobengebdudes. Die Entschadigung richtet sich nach dem Real-
wert der Gebdudebestandteile im Zeitpunkt der vorzeitigen Léschung des Rechts und der Még-
lichkeit der Stadt Luzern, die Raumlichkeiten zu angemessenen Bedingungen weiter zu verwen-
den. Nach dem 30. Juni 2027 ist keine Entschadigung geschuldet.

Geht das Benltzungsrecht von der Mattli-Zunft Littau an die Stadt Luzern zurtck, ist es der Stadt
Luzern Uberlassen, ob sie dieses selber austiben will oder an einen anderen Benutzer Ubertragt.
Im Falle einer Ubertragung (Gebrauchsiberlassung, Vermietung usw.) ist der FC Littau vorgéngig
anzuhdren.

Das alte Benitzungsrecht auf Grundsttick 1516 wird geléscht und ein neues auf dem Grundstlick
2371, GB Littau, eingetragen.
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5 Kreditrechtliche Zustandigkeit

Wegen der Einheit der Materie wird dem Grossen Stadtrat ein Antrag gestellt, welcher die Zu-
stimmung zur Erweiterung und Verlangerung des Baurechts des FC Littau, den Verzicht auf die
Rickzahlung des Darlehens des FC Littau und die Zustimmung zur Verlangerung des Benut-
zungsrechts der Mattli-Zunft Littau enthalt. Der Kredit von Fr. 280°000.— fur die Sanierung des
Garderobengebaudes ist bereits mit dem Voranschlag 2016 beschlossen worden. Der Sanierungs-
kredit von Fr. 280'000.- ist jedoch fur die massgebende Héhe der Ausgabe hinzuzurechnen.

Der FC Littau und die Mattli-Zunft Littau bezahlen der Stadt Luzern einen symbolischen Bau-
rechtszins bzw. ein symbolisches Nutzungsentgelt von je rund Fr. 100.— pro Jahr. Die Differenz
zum hypothetisch berechneten marktgerechten Entgelt ist als indirekter stadtischer Beitrag an
die zwei Vereine zu verstehen.

Zur Ermittlung der Zustandigkeit fur den Abschluss des Baurechtsvertrages mit dem FC Littau ist
ein hypothetisches, marktgerechtes Entgelt festzulegen. Das Grundstulck ist in der Zone far
Sport- und Freizeitanlagen. Hypothetisch kann ein Landpreis von Fr. 500.~/m? angenommen
werden. Bei einer Flache von rund 1°900 m” und einer angenommenen Verzinsung von 2,25 %
hatte dieser Verzicht auf ein marktgerechtes Entgelt einen Wert von rund Fr. 423'500.—-

(Fr. 500/m” x 1900 m?* x 2,25 % x 20 Jahre — 20 x Fr. 200.-). Zudem soll auf das Darlehen gegen-
Uber dem FC Littau in der Hohe von Fr. 120°173.35 (Stand Marz 2016) verzichtet werden. Fir die
vorzeitig umzusetzenden baulichen Instandsetzungsmassnahmen war ein Sanierungskredit von
Fr. 280'0000.— notwendig, der mit dem Voranschlag 2016 bewilligt worden ist. Die massgebende
Hohe der Ausgabe betragt daher Fr. 823'673.35 (Stand Marz 2016). Damit fallt das Geschaft in
die abschliessende Zustandigkeit des Grossen Stadtrates (Art. 69 lit. ¢ GO).

6 Antrag

Der Stadtrat beantragt Ihnen deshalb, dem Vertrag betreffend Einrdumung eines selbststandi-
gen und dauernden Baurechts fur die Fussballinfrastruktur des FC Littau auf einer grésseren
Flache und betreffend Begrindung eines Benltzungsrechts am ersten Obergeschoss des Garde-
robengebaudes durch die Mattli-Zunft Littau sowie dem Verzicht auf die Ruckzahlung des Dar-
lehens des FC Littau zuzustimmen.

Er unterbreitet Ihnen einen entsprechenden Beschlussvorschlag.

Luzern, 13. Juli 2016

- 3 Z:
Stefan Roth Toni Gépfert

Stadtprasident Stadtschreiber

" Stadt
Luzern
Stadtrat
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Der Grosse Stadtrat von Luzern,

nach Kenntnisnahme vom Bericht und Antrag 17 vom 13. Juli 2016 betreffend

Fussballinfrastruktur des FC Littau
= Zustimmung zur Erweiterung und Verldngerung des Baurechts
= Verzicht auf Riickzahlung des Darlehens,

gestutzt auf den Bericht der Geschaftspriafungskommission,

in Anwendung von Art. 69 lit. ¢ GO der Gemeindeordnung der Stadt Luzern vom 7. Februar
1999,

beschliesst:

Dem Vertrag betreffend Einrdumung eines selbststandigen und dauernden Baurechts fur die
Fussballinfrastruktur des FC Littau auf einer grésseren Flache und betreffend Begriindung eines
BenUtzungsrechts am ersten Obergeschoss des Garderobengebaudes durch die Mattli-Zunft
Littau sowie dem Verzicht auf die Rickzahlung des Darlehens des FC Littau wird zugestimmt.

Luzern, 16. Februar 2017

Namens des Grossen Stadtrates von Luzern

v — .
/ZJ %‘3 ""’4_* , ° L L Z
Katharina Hubacher Toni Gopfert

Ratsprasidentin Stadtschreiber

"~ Stadt
Luzern
Grosser Stadtrat
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Anhang: Baurechtsvertrag fiir die Fussballinfrastruktur des FC Littau und Beniit-
zungsrecht Mattli-Zunft Littau
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Prot.-Nr. /2016

Definitiver Entwurf (5) Notarin vom 29.06.2016

Offentliche Urkunde

vom (Datum)

betreffend

- Aufhebung eines selbstindigen und dauernden Baurechts mit Blattloschung
unter gleichzeitiger Wiedereinraumung eines selbstiandigen und dauernden
Baurechts fiir Fussballinfrastruktur des FC Littau auf grosserer Flache

- Begriindung eines Beniitzungsrechts am ersten Obergeschoss des Garde-
robengebdudes (Gebdude Nr. 1231)

- Begriindung eines Mitbeniitzungsrechts an Heizung
sowie
- Errichtung eines Registerschuldbriefes

zwischen

Stadt Luzern, offentlich-rechtliche Kérperschaft mit Sitz in Luzern, Hirschengraben 17,
6002 Luzern, handelnd durch den Stadtrat und dieser gemass Stadtratsbeschluss Nr. xx
vom xx.xx.2016 durch das Offizium, namlich durch Beat Zisli, Stadtprdsident, geb.
08.06.1963, von Emmen, in 6005 Luzern, Rodteggstrasse 22, 6005 und Toni Gopfert,
Stadtschreiber, geb. 16.6.1954, von Luzern und Russo/TI, in 6003 Luzern, Bruch-
strasse 5

als Eigentimerin des Grundstlicks Nr. 1516, Grundbuch Luzern-Littau
Baurechtsgeberin
und

Fussballclub Littau (nachfolgend FC Littau), nicht im Handelsregister eingetragener
Verein mit Sitz in Luzern, Postfach 303, 6014 Luzern, handelnd durch den Vorstand und
dieser durch die kollektiv zeichnungsberechtigten Vorstandsmitglieder Beat Krieger, Pra-
sident, Zimmeregg 4, 6014 Luzern und Silvia Betschart, Finanzchefin, Uferweg 14, 6014
Luzern

als Eigentliimer des Grundstiicks Nr. 1586, Grundbuch Luzern-Littau (bisher) und neu
Eigentimer des Grundstlicks Nr. 2371, Grundbuch Luzern-Littau (neu)
Baurechtsnehmer/
Pfandbesteller/
Dienstbarkeitsgeber



und

Valiant Bank AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Bern, UID CHE-105.944.759, Bundes-
platz 4, 3011 Bern, vertreten laut Vollmacht durch xx

Pfandnehmerin

und

Mattli-Zunft Littau, nicht im Handelsregister eingetragener Verein mit Sitz in Littau,
Postfach 549, 6014 Luzern, handelnd durch den Vorstand und dieser durch die kollektiv
zeichnungsberechtigten Vorstandsmitglieder Jorg Mitterer, Prasident, Langweiherstrasse
30, 6014 Luzern und Gunter Fasnacht, Vizeprasident, Untere Halten 10, 6032 Emmen

Dienstbarkeitsnehmerin

Vor der unterzeichnenden Notarin des Kantons Luzern, Christine Zemp Gsponer, erschei-
nen die vorstehenden Urkundsparteien und ersuchen um Beurkundung des vorliegenden
Vertrags betreffend die Grundstiicke Nrn. 1516, 1586 und 2371, Grundbuch Luzern-
Littau.



I. Ingress

1. Die Gemeinde Littau hat mit 6ffentlicher Urkunde vom 30.06.1977 auf einer Teilfla-
che von 515 m2 des Grundstlicks Nr. 1516, GB Littau zu Gunsten des Fussballclubs
Littau ein Baurecht begriindet. Das selbstandige und dauernde Baurecht erhielt die
Grundstlicksnummer 1586, GB Littau (D.UEB/096033). Das Baurechtsgrundstiick
wurde flr die Erstellung des Klubhauses bestimmt.

Im Jahr 1977 wurde von der Gemeinde Littau ein Garderobenbau erstellt, dieser ist
heute im Eigentum der Stadt Luzern. Der FC Littau hat zur Erstellung des Gebdudes
mit erheblichen Eigenleistungen (880 Arbeitsstunden, samtliches Holz impragniert
und gestrichen) beigetragen.

Am 19.04.2000 haben die Gemeinde Littau und der Fussballclub Littau fir die Er-
stellung eines weiteren Anbaus an die Garderobe ein unselbstandiges Baurecht zu
Gunsten des Baurechtsgrundstiickes Nr. 1586, GB |Littau begriindet
(D.UEB/096031). Mit Vertrag vom 30.06.2004 hat die Gemeinde Littau der Mattli-
Zunft Littau dienstbarkeitlich ein Benltzungsrecht am Vereinslokal eingerdumt
(D.2004/000730), ohne dass das Baurecht des Fussballclubs Littau tangiert worden
ist. Im Aufbau hat die Mattli-Zunft ihr Vereinslokal realisiert.

2. Ziel des vorliegenden Vertrages ist, die Flache des selbstdndigen und dauernden
Baurechts Grundstiick Nr. 1586, GB Littau zu erweitern und das Baurecht bis
31. Dezember 2050 zu verléangern. Die Rechtsverhaltnisse werden insofern berei-
nigt, als zu diesem Zweck die bisherigen Baurechte geléscht werden und ein neues
Baurecht errichtet wird. Das neue selbstandige und dauernde Baurecht wird das
Klubhaus, das Garderobengebdude, den Garderobenanbau und den Materialpavillon
umfassen. Damit wird der FC Littau alleine fir den Unterhalt seiner Infrastruktur
verantwortlich sein und die Kosten daflir tragen. Im Baurecht eingeschlossen ist
auch das erste Obergeschoss des Garderobengebaudes (Gebdude Nr. 1231). Die
Nutzung dieses Geschosses wird aber separat geregelt, indem der Mattli-Zunft
Littau ein bis 31. Dezember 2050 geltendes Benitzungsrecht eingeraumt wird.

3. Im Zusammenhang mit der Aufhebung der bestehenden Baurechte (Baurecht als
selbstandiges und dauerndes Recht [Grundstiick Nr. 1586; D.UEB/096033] und
Baurecht fir Anbau [D.2004/000730]) werden die Baurechtsvertrage zwischen der
Stadt Luzern und dem FC Littau vom 30.06.1977 und 19.04.2000 aufgehoben und
durch den vorliegenden Vertrag ersetzt.

II. Belastetes Grundstiick

Die Stadt Luzern ist Eigentimerin von Grundstick Nr. 1516, GB Luzern-Littau. Der Be-
schrieb des Grundstiicks erfolgt nachfolgend mit dem Grundbuchauszug vom 06.10.2015
(3 Seiten):



KANTON
LUZERN

( b
serichic

Grundbuchamt Luzern Ost
Geschiiftsstelle Kriens
Meisterstrasse 4

6010 Kriens

Telefon: 041 318 12 00
Telefax: 041 320 41 60
gbll@lu.ch
www.grundbuch.lu.ch

Auszug

aus dem Grundbuch

Grundbuch Grundstiick Grundstickart Pendente Geschafte

Littau 1516 Liegenschaft Nein

Dieser Auszug enthalt alle aktuellen Eintragungen im EDV-Grundbuch. Pendente Geschifte
sind am Schluss des jeweils betroffenen Grundstiickes aufgefiihrt.

Alle Angaben zum Grundstiickbeschrieb (insbesondere Katasterschatzungen) und zur Per-
son des Pfandglaubigers beim Papier-Inhaberschuldbrief haben keine Grundbuchwirkung.
Zudem kann die Eigentiimeradresse nicht mehr aktuell sein, da keine Adressmeldepflicht
besteht.

Kriens, 6. Oktober 2015 ps

M

MLaw Mirjam Oberli
Juristische Mitarbeiterin

GAGB-Dok\GBO- docx




6. Oktober 2015

Grundstiick Nr. 1516, Littau

Eigentlimer zu Grundstiick 1516 Littau

Rechtsform: Offentliche Kérperschaft
Stadt Luzern, 6002 Luzern 2, Hirschengraben 17

Grundstiickbeschrieb zu Grundstiick 1516 Littau

Grundstiick Nr.: 1516 Grundbuch:
E-GRID: CH895070163540

Grundstiicksart: Liegenschaft Flache:

Plan Nr.: 69, 70 Ortsbhezeichnung:
Kulturart: Acker, Wiese

Gebidude / Gebaudeversicherung:
Strasse: Ruopigenmoos

Garderobengebdude Nr. 1231, vers. Fr.
Materialschuppen Nr. 1231 A, vers. Fr.
Erwerbsakt: Kauf, 05. September 1973

Fusion, 04. Januar 2010
Katasterschatzung: Fr.
Dienstbarkeiten / Grundlasten zu Grundstick 1516 Littau
Register-Nr R'f;‘::rt“ Stichwort
D.UEB/048206 L. Leitungsrecht fiir Wasser

z.G. Nr. 711
D.UEB/079202 L. Quellenrecht

z.G. Nr. 236, 238, 239, 699, 1144, 1722, 1758, 2345
D.UEB/089557 L. Fahrwegrecht, Unterhaltsabrede geméss Beleg

z.G. Nr. 1144, 1722
D.UEB/096028 L. Offentliche Fusswegrechte

z.G. Allgemeinheit
D.UEB/096029 L. Grenzbaurecht fur Klubhaus It. Plan

z.G. Nr. 1586
D.UEB/096030 R. Grenzbaurecht fiir Garderobengebaude It. Plan

z.L. Nr. 1586

Littau
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4 ha 09 a 49 m?

Vorder Ruopigen

698'000.00
32'000.00

pendent



D.UEB/096033

D.UEB/096034

D.UEB/096031

D.2004/000730
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Baurecht als selbsténdiges und dauerndes Recht (Nr. 1586) auf einer
Grundfléche von 515 m2 It. Mutation Nr. 917 fiir Klubhaus befristet bis 30.
Juni 2027

z.G. Eigentlimer des s.u.d. Rechtes
selbststdndig unter Grundstiicknummer 1586

Baurecht als selbstandiges und dauerndes Recht (Nr. 1794) auf einer
Grundflache von 600 m2 It. Mutation Nr. 1125 fiir Baute und zwei
Bocciabahnen befristet bis 30. Juni 2027

z.G. Eigentiimer des s.u.d. Rechtes

selbststdndig unter Grundstiicknummer 1794

Baurecht fiir Anbau It. Plan
z.G. Nr. 1586

BenUtzungsrecht an Vereinslokal It. Plan, Unterhaltsabrede geméss Beleg
befristet bis 30. Juni 2027
z.G. Mattli-Zunft Littau, Flurstrasse 6, 6014 Luzern

Vormerkungen zu Grundstiick 1516 Littau

Register-Nr

V.UEB/003906

Stichwort

Vereinbarung betr. Heimfall

Anmerku Ngen zu Grundstiick 1516 Littau

keine

Grundpfandrechte :ucrundstick 1516 Littau

keine




III.

Aufhebung des bestehenden selbstiandigen und dauernden Baurechts mit
Blattléschung

Auf dem Grundstlick Nr. 1586 lasten zwei Grundpfandverschreibungen im 1. Rang
Uber CHF 772.50 (Maximalhypothek, Glaubigerin Stadt Luzern) sowie im 2. Rang
Uber CHF 110'000.00 (Kapitalhypothek, Glaubigerin Valiant Bank).

Die Grundpfandverschreibung im 1. Rang Uber CHF 772.50 diente der Absicherung
des Baurechtszinses und ist zu l6éschen. Die Valiant Bank erteilt die Zustimmung zur
Léschung der Grundpfandverschreibung im 2. Rang lber CHF 110'000.00. Sie
erhalt durch die Begriindung des Registerschuldbriefs gemdss Ziff. VI nachfolgend
wiederum Sicherheit fir ihre Forderung gegeniiber dem FC Littau. Sie stimmt daher
der Aufhebung des selbstandigen und dauernden Baurechts unter Wiederein-
raumung eines selbstédndigen und dauernden Baurechts auf einer grésseren Flache
Zu.

Das unselbstandige Baurecht fiir Anbau, welches zu Gunsten des Baurechts-
grundstlicks Nr. 1586 flr die Erstellung eines Garderobenanbaus mit Kiosk auf
Grundstick Nr. 1516, GB Luzern-Littau eingerdumt worden war (D.UEB/096031)
sowie die beiden Grenzbaurechte fir Klubhaus (Recht, D.UEB/096029) und flr
Garderobengebaude (Last, D.UEB/096030) werden aufgrund der Ausdehnung der
Flache des Baurechtsgrundstiicks Uberfllissig und sind zu Iéschen.

Die Vertragsparteien vereinbaren, das bestehende selbstandige und dauernde Bau-
recht, Grundstiick Nr. 1586, lastend auf Grundstick Nr. 1516, beide Grundbuch
Luzern-Littau, aufzuheben. Das Grundbuchblatt Nr. 1586 ist zu ldschen. Die
Loschung ist auf dem Mutationsplan Nr. 1478 des Nachfihrungsgeometers Erwin
Vogel, Emch + Berger WSB AG vom 14.10.2015 abgebildet.

Aufgrund der Wiedereinraumung eines selbstandigen und dauernden Rechts
gemass dem vorliegenden Vertrag geht die auf dem Baurechtsgrundstiick erstellte
Baute (Klubhaus) wirtschaftlich betrachtet nicht an die Baurechtsgeberin (ber. Ein
Heimfall wiirde geméss Ziff. 15 des Baurechtsvertrages vom 30.06.1977 im Ubrigen
in einem solchen Fall entschadigungslos erfolgen.



Iv.

Begriindung eines selbstiandigen und dauernden Rechts Nr. 2371 (Verein-
barungen zwischen der Stadt Luzern und dem FC Littau)

Einrdumung

Die Baurechtsgeberin raumt dem Baurechtsnehmer auf Grundstiick Nr. 1516, GB
Luzern-Littau gemass den nachstehenden Bestimmungen ein selbstédndiges und
dauerndes Baurecht gemass den Art. 675 und 779 ff. ZGB ein, welches mit der
Grundsticknummer 2371 versehen ist und das nach Art. 779 Abs. 3 ZGB sowie Art.
22 Abs. 1 der Grundbuchverordnung als Grundstiick Nr. 2371 unter Belastung des
Grundstlicks Nr. 1516 in das Grundbuch aufzunehmen ist.

Umfang

Das Baurecht erstreckt sich auf die gemdss Mutationsplan Nr. 1478 des Nachflh-
rungsgeometers Erwin Vogel, Emch + Berger WSB AG, vom 14.10.2015 ausgewie-
sene Flache von 1910 m2. Der Mutationsplan wird als integrierender Bestandteil
dieses Vertrages erklart und von der Baurechtsgeberin sowie dem Baurechtsnehmer
unterzeichnet.

Inhalt und Zweck des Baurechts, Ubergang der bestehenden Bauten

a) Das Baurecht wird eingerdumt fiir das unter den Baurechtsvertréagen vom
30.06.1977 und 19.04.2000 erstellte Klubhaus und den Garderobenanbau, das
Garderobengebaude mit dem Aufbau sowie den Materialpavillon. Diese Bauten
gehen unentgeltlich auf den Baurechtsnehmer (ber. Das Benlitzungsrecht am
ersten Obergeschoss wird separat geregelt (nachfolgende Zziff. V./1.).

b) Der Baurechtsnehmer ist unter Vorbehalt von nachstehend lit. ¢ berechtigt, die
Bauten auf eigene Kosten um- und auszubauen sowie weiter zu betreiben, wo-
bei die bisherigen Zweckbestimmungen der Raume beizubehalten sind, insbe-
sondere

- Klubhaus fir Fussballclub Littau

- Garderobe fur Fussballclub Littau, unter Vorbehalt des Gbertragenden Benlit-
zungsrechts der Stadt Luzern fir Aufbau

- Materialpavillon

Die baulichen Anlagen diirfen nur zum vorgenannten Zweck benitzt werden.

Eine dauernde Vermietung von Raumen ist nur mit Zustimmung der Stadt Lu-
zern zulassig.

Nicht Inhalt des Baurechtsvertrages sind insbesondere die Aussenspielfelder,
die durch die Baurechtsgeberin separat bewirtschaftet werden.



c) Zu Um- und Neubauten hat die Baurechtsgeberin dem Baurechtsnehmer ihre
Zustimmung zu geben (Lage, Ausdehnung, aussere Gestaltung usw.). Flr eine
zuklinftige Gebdudesanierung ist grundsatzlich der Minergiestandard zu errei-
chen. Werden Ausnahmen geltend gemacht, sind diese auf Grund des Miner-
gienachweises schriftlich zu begriinden und es ist aufzuzeigen, warum welche
der Minergie-Anforderungen nicht eingehalten werden kénnen. Neubauten sind
nach dem aktuellen Gebdudestandard der Stadt Luzern auszufihren.

d) Das Anbringen von aussen sichtbaren Reklamen und Beschriftungen durch den
Baurechtsnehmer bedarf in jedem Fall (mit oder ohne Baubewilligung) der vor-
gangigen schriftlichen Bewilligung durch die Baurechtsgeberin.

e) Zusatznutzungen sind mit der Zustimmung der Baurechtsgeberin und im Rah-
men der jeweils glltigen Bau- und Zonenordnung zulassig. Vorbehalten bleiben
die notwendigen Bewilligungsverfahren.

f) Der Baurechtsnehmer hat die Bauten und Anlagen sowie die nicht Uberbaute
Baurechtsflache auf dem Baurechtsgrundstiick auf eigene Rechnung in gutem
und betriebssicherem Zustand zu erhalten und die dafiir erforderlichen Unter-
halts- und Instandhaltungsarbeiten vorzunehmen. Er ist Uberdies verpflichtet,
bei der Ausibung des Baurechts alle einschlagigen gesetzlichen Vorschriften
(wie privat- und offentlich-rechtliche Bauvorschriften, Immissionsvorschriften,
nachbarrechtliche Vorschriften etc.) einzuhalten.

g) Sollte es sich bei einer allfalligen Bautatigkeit als notwendig erweisen, zusatzli-
che Dienstbarkeiten zu begriinden, so erklaren sich beide Parteien bereit, diese
unentgeltlich einzurdumen.

h) Der Baurechtsnehmer hat dem Boccia-Club Littau, Eigentiimer des Baurechts-
grundstlicks Nr. 1794, den Zutritt zur Bocciahalle an der slidwestlichen Seite
des Baurechtsgrundsticks zu gewdhren.

Heizung des ersten Obergeschosses im Garderobengebaude

Die Raume des Klubhauses des FC Littau, des Garderobengebdudes und des Ver-
einslokals der Mattli Zunft im ersten Obergeschoss des Garderobengebdudes wer-
den von einer gemeinsamen Heizung beheizt. Die Heizanlage befindet sich im EG
des Garderobengebdudes und ist aufgrund der Begrindung des vorliegenden Bau-
rechts neu im Eigentum des Baurechtsnehmers. Der Baurechtsnehmer raumt der
Mattli-Zunft Littau nachfolgend in Ziff. V./2. das dienstbarkeitlich gesicherte Mitbe-
nltzungsrecht an der Heizung ein.

Steuern, Gebihren, Abgaben

Der Baurechtsnehmer tragt alle Betriebskosten, Abgaben und Geblihren, die im Zu-
sammenhang mit den auf dem Baurechtsgrundstiick stehenden Gebduden und An-
lagen entstehen (Kanalisation, Wasser, Strom, Kehrichtabfuhr, Telefon, Versiche-
rungen etc.).
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Baurechtszins

Der Baurechtsnehmer zahlt der Baurechtsgeberin fir die Dauer des Baurechts einen
jahrlichen Baurechtszins von CHF 100.00 (hundert). Dieser Betrag wird jedes Jahr
im voraus am 31. Dezember fallig, erstmals am 31. Dezember2016. Hieflir wird von
der Baudirektion jeweils Rechnung gestellt.

Dem Baurechtszins von CHF 100.00 liegt der Landesindex fiir Konsumentenpreise
vom Dezember 2010 (= 100 Punkte), Stand Dezember 2015 = 97.3 Punkte zu-
grunde. Erhéht sich dieser Index um mehr als 10 Punkte, so wird der Baurechtszins
ab dem 1. Januar des folgenden Jahres entsprechend der eingetretenen Teuerung
angepasst, erstmals per 01.01.2018. Beim Sinken des Indexes wird der Zinszu-
schlag im gleichen Verhaltnis wieder abgebaut.

Die Baurechtsgeberin verzichtet angesichts der Hohe des Baurechtszinses auf eine
grundpfandliche Sicherstellung dieses Betrages.

Bestehende dingliche Rechte und Pflichten

Die Parteien nehmen zur Kenntnis, dass die auf dem baurechtsbelasteten Stamm-
grundstiick Nr. 1516 bestehenden dinglichen Rechte und Lasten, Vormerkungen
und Anmerkungen sowohl als Rechte wie auch als Pflichten auch fir das Baurechts-
grundstlick gelten, da sie diesem im Range vorgehen. Diese werden dem Bau-
rechtsnehmer zur Einhaltung Ubertragen. Davon ausgenommen ist die Last ,Benut-
zungsrecht an Vereinslokal z.G. der Mattli-Zunft Littau (D.2004/000730)", die auf-
grund der Ausdehnung der Baurechtsflache neu geregelt werden muss (nachste-
hend Zziff. V./1.).

Befugnisse des Baurechtsgebers am belasteten Grundstiick

Im Baurecht sind insbesondere auch die folgenden Rechte mit eingeschlossen, die
auf dem gesamten belasteten Grundstiick ausgetbt werden kénnen:

- Werkleitungsrechte zum Anschluss an die Hauptleitung der 6ffentlichen Werke.
Die daraus entstehenden Kosten und Geblhren sind vollumfénglich durch den
Baurechtsnehmer zu tragen.

- Zufahrtsberechtigung und Fusswegrecht auf der bestehenden Erschliessungs-
strasse von der Ritterstrasse her.

Nutzen und Schaden

Nutzen und Schaden gehen mit der Eintragung des Baurechts im Tagebuch des
Grundbuchs auf den Baurechtsnehmer Uber. Vorbehalten sind die Sanierungsmass-
nahmen gemass Ziff. 10. Nutzen und Schaden am Garderobengebdaude Nr. 1231
gehen erst per 01.01.2017 von der Baurechtsgeberin an den Baurechtsnehmer
Uber.



11

Instandstellung und Sanierungsarbeiten beim Garderobengebdude und Einbau einer
zweiten Schiedsrichtergarderobe

Vor Abgabe des Garderobengebdudes an den Baurechtsnehmer fiihrt die Bau-
rechtsgeberin auf eigene Kosten folgende Instandstellungs- und Sanierungsmass-
nahmen am Garderobengebdude im Gesamtbetrag von CHF 280'000.00 durch:

a) Massnahmenpaket 1 (CHF 73'000.00):

Erneuerung des asbesthaltigen Elektrotableaus, Einbau einer verzégerten Abschaltung
der Liftung, Einbau einer Abluftanlage in drei Duschraumen, Einbau von Zuluftséffnun-
gen in sechs Garderoben, neue Metalldecke in einem Duschraum, streichen der Wande
und Decken in zwei Garderoben, Ersatz eines Fensters inkl. Leibung.

b) Massnahmenpaket 2 (CHF 18'000.00):

Die fehlende zusatzliche Schiedsrichtergarderobe wird durch den Umbau des Wasch-
raums bewerkstelligt. Anschliisse und Abldufe fiir eine Dusche sind vorhanden. Der
Waschraum wird im Materialpavillon integriert (diese Massnahmen sind hier nicht ent-
halten).

c) Massnahmenpaket 3 (CHF 9'000.00; Annahme)

Erganzungsarbeiten zum Massnahmenpaket 1 und 2: z.B. Integration Waschraum im
Materialpavillon, usw.

d) Massnahmenpaket 4 (CHF 180'000.00)

Instandstellungsmassnahmen/Sanierungen basierend auf Auflistung FC Littau Stand
2010; Begehung und Massnahmendefinition IMMO Stadt Luzern 2015 und Abgleich. Kei-
ne zusatzlichen Ausbauten/Strukturanpassungen, lediglich Instandstellung Gebaude.

Diese Arbeiten umfassen: (Haupt-) Kanalisation spllen/frasen, teilweise Ersatz, Gerls-
tungen nach Bedarf, Instandstellungen Holztaferverkleidung Fassade, aussere Malerar-
beiten, Ersatz von zwei Fenstern, Kontrolle Dacheindeckung/Ausbesserungen, Spengler-
arbeiten/Blitzschutz (Sockelrohre, usw.), Sanierung bestehende Schiedsrichterkabine,
Instandstellung Teilersatz Aussentliren in Metall, Anteil Erneuerung Beleuchtung Gar-
deroben, Anpassungen bei elektr. Installationen, diverse Reparaturen Tiren und Holz-
werk, Schlosser/Schliessanlage (Nachbesserungen).

Die Sanierungen des Club-Gebaudes des FC Littau, welches im Eigentum des FC
Littau steht, werden durch den FC Littau selbst durchgefiihrt und finanziert.

Wegbedingung der Gewahrleistung

Die das Baurecht umfassenden Bauten werden dem Baurechtsgeber im rechtlichen
und tatsachlichen Zustand zur Verfligung gestellt, wie sich diese aktuell befinden,
unter Vorbehalt der in Ziff. 10 dieses Vertrages erwahnten baulichen Massnahmen,
die auf Kosten der Baurechtsgeberin erfolgen. Der Baurechtsnehmer hat Kenntnis
von der Beschaffenheit des das Baurecht betreffenden Grundstiicks. Ihm sind na-
mentlich Umfang, Kulturart, vorhandene Erschliessung und Bebaubarkeit sowie der
weitere rechtliche und tatsachliche Zustand des Baurechtsgrundstiicks bekannt.



12.

13.

14.

15.

12

Jegliche Sach- und Rechtsgewahrleistung der Baurechtsgeberin wird wegbedungen,
soweit dies gesetzlich zuldssig ist. Die Parteien erklaren, von der Notarin Uber die
Bedeutung der Wegbedingung der Gewahrleistung unterrichtet worden zu sein.

Dauer des Baurechts
Das Baurecht wird fir die Dauer bis 31. Dezember 2050 eingerdumt.

Spatestens ein Jahr vor Ablauf des Baurechts nehmen die Parteien Kontakt mitei-
nander auf, um die Fortfiihrung des Vertrages auszuhandeln.

Ubertragbarkeit

Das Baurecht ist gemass Art. 779 Abs. 2 ZGB Ubertragbar. Der Baurechtsnehmer
ist verpflichtet, vor einer bevorstehenden Ubertragung des Baurechts die schriftli-
che Zustimmung der Baurechtsgeberin einzuholen. Diese kann die Zustimmung nur
verweigern, wenn bei einer Handanderung der Zweck, flir den dem Baurechts-
nehmer das Baurecht eingeraumt worden ist, gefédhrdet ware, wenn die Kreditwir-
digkeit des Erwerbers in Frage steht oder wenn andere wichtige Grinde, die in der
Person der Erwerberin/des Erwerbers liegen, vorliegen.

Diese Ubertragungsbeschriankung ist auf den Grundstiicken Nrn. 1516 und 2371
vorzumerken.

Bei Meinungsverschiedenheiten Uber die Zustimmungspflicht entscheidet der Rich-
ter. Der Baurechtsnehmer hat seinem allfalligen Rechtsnachfolger den Baurechts-
vertrag in allen Teilen zu Uberbinden. Das Baurecht darf nur mit samtlichen in die-
sem Vertrag vereinbarten Bestimmungen lUbertragen werden, mit der Verpflichtung,
diese Bestimmung jedem weiteren Rechtsnachfolger ebenfalls wieder zu Uberbin-
den.

Vorkaufsrecht

Die Parteien haben Kenntnis vom gesetzlichen Vorkaufsrecht der Stadt am Bau-
rechtsgrundstiick Nr. 1586 gemass Art. 682 Abs. 2 ZGB.

Das gesetzliche Vorkaufsrecht des Baurechtsnehmers am Grundstiick Nr. 1516 wird
aufgehoben. Dies ist im Grundbuch auf den Grundstiicken Nrn. 1516 und 2371 ent-
sprechend vorzumerken.

Rechtsstreitigkeiten mit Dritten

Rechtsstreitigkeiten mit Dritten, die im Zusammenhang mit einer Baubewilligung,
der Erstellung, dem Bestand und der Nutzung des Baurechtsgrundstiicks entstehen,
sind vom Baurechtsnehmer auf seine Kosten zu fiihren. Sollten durch solche
Rechtsstreite der Baurechtsgeberin Nachteile erwachsen, hat der Baurechtsnehmer
ihr das so rechtzeitig mitzuteilen, dass sie allenfalls selber und frihzeitig ihre Rech-
te wahrnehmen kann.
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Ordentlicher Heimfall

Auf den Zeitpunkt des Ablaufs der Baurechtsdauer fallen die zum gegebenen Zeit-
punkt auf dem Grundstliick bestehenden Bauten und baulichen Anlagen der Bau-
rechtsgeberin entschadigungslos heim und gehen ebenso entschadigungslos als Be-
standteile des baurechtsbelasteten Grundstiicks in ihr Eigentum Uber. Der Bau-
rechtsnehmer wird ihre fiir die Uberbauung des Baurechtsgrundstiicks und fiir den
Unterhalt (inkl. Erneuerungen, Reparaturen, Sanierungen, usw.) getatigten bzw. zu
tatigenden Investitionen dementsprechend abschreiben. Hypotheken sind abzul6-
sen.

Die Wegbedingung der Entschadigung bei einem ordentlichen Heimfall ist im
Grundbuch vorzumerken.

Fir den Fall, dass der Baurechtsnehmer beabsichtigt, innerhalb der letzten 15
(finfzehn) Jahre der Baurechtsdauer eine umfassende Erneuerung bzw. Sanierung
der Uberbauung durchzufiihren oder diese Uberbauung durch Neubauten zu erset-
zen, hat er vor der Auslésung diesbezliglicher Projekte mit der Baurechtsgeberin
Verhandlungen betreffend eine allfallige Verlangerung der Baurechtsdauer aufzu-
nehmen.

Vorzeitiger Heimfall

Wenn der Baurechtsnehmer in grober Weise sein dingliches Recht Uberschreitet
und/oder vertragliche Verpflichtungen verletzt, insbesondere

- wenn er das Baurechtsgrundstlick ganz oder teilweise zweckentfremdet,

- wenn Uber den Baurechtsnehmer der Konkurs oder ein anderes Zwangsliquidati-
onsverfahren eréffnet wird, oder

- wenn andere wichtige Grinde, welche der Baurechtsnehmer verschuldet hat und
die der Baurechtsgeberin die Fortsetzung des Baurechts unzumutbar machen,
vorliegen,

kann die Baurechtsgeberin den vorzeitigen Heimfall herbeifthren, indem sie die
Ubertragung des Baurechts mit allen Rechten und Pflichten auf sich selber verlangt.

Das Recht auf vorzeitigen Heimfall kann nur ausgeilibt werden, wenn flr die heim-
fallenden Bauten und baulichen Anlagen eine angemessene Entschadigung geleistet
wird, bei deren Berechnung das schuldhafte Verhalten des Baurechtsnehmers als
Herabsetzungsgrund zu bertlicksichtigen ist. Bei der Entschddigung werden die Sa-
nierungskosten gemass Ziff. 10 vorstehend abgezogen, wobei diese innert 15 Jah-
ren linear abgeschrieben werden.

Die Bestimmung der H6he dieser Entschadigung erfolgt durch einen von den Par-
teien gemeinsam zu bestimmenden Schatzungsexperten.

Fiar den Fall, dass sich die Parteien zum gegebenen Zeitpunkt nicht auf einen von
ihnen gemeinsam zu bestimmenden Schatzungsexperten verstédndigen kdénnen, ist
dieser Schatzungsexperte auf Antrag einer Partei oder beider Parteien von der/dem
dazu zum gegebenen Zeitpunkt zustdndigen Luzerner Behérde bzw. Gericht mit
verbindlicher Wirkung fur die Parteien zu ernennen.
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Die Ubertragung des Baurechts auf die Baurechtsgeberin erfolgt erst, wenn die Ent-
schadigung bezahlt oder sichergestellt ist.

Die Regelung Uber den vorzeitigen Heimfall ist auf Grundstiick Nr. 1516 und dem
Baurechtsgrundstiick Nr. 2371 vorzumerken.

Darlehen fir Garderobenanbau gemass Baurechtsvertrag 19.04.2000

Die Einwohnergemeinde Littau hat dem FC Littau mit dem Baurechtsvertrag vom
19.04.2000 ein Darlehen von maximal CHF 150'000.00 fir den Garderobenanbau
gewahrt. Das Darlehen war jeweils zu den der Einwohnergemeinde Littau am Zins-
termin gewahrten Bank-Konditionen zu verzinsen. Der Baurechtsvertrag vom
19.04.2000 hat eine jahrliche Amortisation des Darlehens bis zum Heimfall des
Baurechtsgrundstickes Nr. 1586 am 30.06.2027 von CHF 5'555.55 vorgesehen.

Per Marz 2016 betrug das Darlehen noch CHF 120'173.35.

Die Baurechtsgeberin verzichtet gegentiber dem Baurechtsnehmer endgiiltig auf die
Ruckzahlung des Darlehens von CHF 120'173.35 nebst Zinsen. Damit sind samtli-
che Forderungen der Stadt Luzern gegentiber dem FC Littau aus dem vorgenannten
Darlehen erloschen.

Gerichtsstand

Alle Streitigkeiten aus diesem Vertrag werden durch den Richter entschieden, so-
weit sich die Parteien trotz entsprechenden Bemuihungen nicht einigen kénnen.
Aufhebung der Baurechtsvertrage vom 30.06.1977 und 19.04.2000

Die Baurechtsvertrage zwischen der Einwohnergemeinde Littau und dem FC Littau
vom 30.06.1977 und 19.04.2000 werden aufgehoben, respektive durch den vorlie-
genden Baurechtsvertrag ersetzt.

Hinweise der Notarin

Die Notarin hat die Parteien darauf hingewiesen, dass flr eine allfallige Handande-
rungssteuer sowie fiir die Kosten und Geblihren des Grundbuchamtes ein den ein-

getragenen Pfandrechten im Range vorgehendes gesetzliches Pfandrecht (flr die
Dauer von zwei Jahren vom Tage ihrer rechtskraftigen Festsetzung) besteht.
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Begriindung von Dienstbarkeiten (Vereinbarungen zwischen dem FC Littau
und der Mattli-Zunft Littau sowie der Stadt Luzern)

Beniitzungsrecht am ersten Obergeschoss des Garderobengebdudes (Ge-
bdude Nr. 1231)

Der Baurechtsnehmer als Eigentiimer des Grundstlicks Nr. 2371 gewahrt der Mattli-
Zunft Littau am gesamten ersten Obergeschoss des Garderobengebaudes (Gebdude
Nr. 1231) ein ausschliessliches Benlitzungsrecht.

Dieses Recht beinhaltet die Benlitzung der folgenden Raume:

- Vereinslokal

- Kiche

- Abstellraum

- WC-Anlage

- Estrich

- Zwei Treppenanlagen (Erschliessung und Fluchtwege)

Das Benltzungsrecht umfasst alle notwendigen Erschliessungseinrichtungen, die
Bestandteil des Baurechtsgrundstiicks bilden.

Die Dienstbarkeitsnehmerin tragt alle Betriebskosten der mit ihrem Benttzungs-
recht belasteten Gebdudeteile (Strom, Reinigung, Wasser, anteilsmassige GVL-
Pramie, ARA, Kehrichtgeblihren etc.). In Bezug auf die Heizung wird auf Ziff. 2
nachfolgend verwiesen.

Die Dienstbarkeitsnehmerin ist berechtigt, die Innenrdume des ersten Oberge-
schosses auf eigene Kosten um- und auszubauen.

Die Einrdumung des Benltzungsrechts erfolgt unentgeltlich.

Das Benltzungsrecht ist dinglich nur an den Eigentiimer des Grundstlicks Nr. 1516
(zur Zeit die Stadt Luzern) Ubertragbar.

Das Benltzungsrecht gilt ab Eintragung des Baurechts im Grundbuch, unabhangig
vom Datum des Ubergangs von Nutzen und Schaden in Bezug auf das Garderoben-
gebdude (vgl. Ziff. IV/9 vorstehend). Es wird fiir die Dauer bis 31.12.2050 einge-
raumt. Sollte der Baurechtsvertrag zwischen der Stadt Luzern und dem FC Littau
Uber dieses Datum hinaus verlangert werden, nehmen der FC Littau und die Mattli-
Zunft Littau auch in Bezug auf die Verlangerung des Benltzungsrechtes Verhand-
lungen auf.

Im Zusammenhang mit diesem dienstbarkeitlich vereinbarten Benltzungsrecht tref-
fen die Stadt Luzern als Eigentimerin des Grundstiicks Nr. 1516, der FC Littau und
die Mattli-Zunft Littau die folgenden Abreden obligatorischer Natur:
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Eine Vermietung der mit dem Benlitzungsrecht belasteten Bauteile bedarf der
Zustimmung der Stadt Luzern.

Fir eine zuklinftige Gebdudesanierung ist grundsatzlich der Minergiestandard zu
erreichen. Werden Ausnahmen geltend gemacht, sind diese auf Grund des Mi-
nergienachweises schriftlich zu begriinden und es ist aufzuzeigen, welche der
Minergieanforderungen nicht eingehalten werden kénnen.

Das Anbringen von aussen sichtbaren Reklamen und Beschriftungen durch die
Mattli-Zunft Littau bedarf in jedem Fall (mit oder ohne Baubewilligung) der vor-
gangigen schriftlichen Bewilligung der Stadt Luzern.

Die Mattli-Zunft Littau hat den Aufbau des ersten Obergeschosses des Gardero-
bengebdudes inklusive Dach auf eigene Rechnung in gutem und betriebssiche-
rem Zustand zu erhalten und die daflir erforderlichen Unterhalts- und Instand-
haltungsarbeiten vorzunehmen. Sie ist Uberdies verpflichtet, bei der Auslbung
des Benlitzungsrechts alle einschldagigen gesetzlichen Vorschriften (wie privat-
und offentlich-rechtliche Bauvorschriften, Immissionsvorschriften, nachbarrecht-
liche Vorschriften, etc.) einzuhalten und die Stadt Luzern sowie den FC Littau fir
allféllige Anspriiche, die sich aus der Verletzung und/oder Missachtung solcher
Vorschriften ergeben, vorbehaltlos und uneingeschrankt schadlos zu halten.

Die Mattli-Zunft Littau tragt die Haftung fir alle Schaden, welche sich aus der
Benutzung der betreffenden Gebaudeteile ergeben unter Entlastung der Grund-
eigentiimerin und schliesst fiir die daraus entstehenden Gefahren eine Versiche-
rung ab.

Die Mattli-Zunft Littau bezahlt der Stadt Luzern fir die Dauer des Benltzungs-
rechts ein jahrliches Nutzungsentgelt von CHF 102.50. Dieser Betrag wird jedes
Jahr im Voraus am 31.01. fallig, erstmals am 31.01.2016. Hierflr wird von der
Baudirektion jeweils Rechnung gestellt.

Dem Nutzungsentgelt von CHF 102.50 liegt der Landesindex flir Konsumenten-
preise vom Dezember 2010 (= 100 Punkte), Stand Dezember 2015 = 97.3
Punkte zugrunde. Erhéht sich dieser Index um mehr als 10 Punkte, so wird der
Baurechtszins ab dem 1. Januar des folgenden Jahres entsprechend der einge-
tretenen Teuerung angepasst, erstmals per 01.01.2018. Beim Sinken des Inde-
xes wird der Zinszuschlag im gleichen Verhaltnis wieder abgebaut.

Rechtsstreitigkeiten mit Dritten, die im Zusammenhang mit einer Baubewilli-
gung, der Erstellung, dem Bestand und der Nutzung des Benltzungsrechts ent-
stehen, sind von der Mattli-Zunft Littau auf ihre Kosten zu fiihren. Sollten durch
solche Rechtstreite der Stadt Luzern Nachteile erwachsen, hat die Mattli-Zunft
Littau ihr das so rechtzeitig mitzuteilen, dass sie allenfalls selber und friihzeitig
ihre Rechte wahrnehmen kann.
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- FUr die gemass der obligatorischen Verpflichtung erstellten Gebaudebestandteile
schuldet die Stadt Luzern der Mattli-Zunft Littau beim zeitlichen Ablauf oder der
Léschung des Benlitzungsrechts keine Entschadigung.

Die Stadt Luzern, der FC Littau und die Mattli-Zunft Littau vereinbaren betr. vorzei-
tigem Vertragsende und Entschadigung:

Wenn die Mattli Zunft in grober Weise ihr dingliches Recht lUberschreitet und/oder
vertragliche Verpflichtungen verletzt, insbesondere

a) wenn sie den Aufbau (erstes Obergeschoss) des Garderobengebdudes ganz
oder teilweise zweckentfremdet,

b)  wenn Uber die Mattli-Zunft Littau der Konkurs oder ein anderes Zwangsliqui-
dationsverfahren eroéffnet wird,

C) wenn sich die Mattli-Zunft Littau auflést, oder

d) wenn andere wichtige Griinde, welche die Mattli-Zunft Littau verschuldet hat
und die dem FC Littau und/oder der Stadt Luzern die Fortsetzung des Beniit-
zungsrechts unzumutbar machen, vorliegen,

kann die Stadt Luzern die Ubertragung des Beniitzungsrechts (dinglich) auf sich
selbst verlangen.

Bei einem vorzeitigen Vertragsende vor 30. Juni 2027 hat die Stadt Luzern der
Mattli-Zunft Littau flUr die von der Mattli-Zunft Littau gemdss den obligatorischen
Bestimmungen erstellten Gebdaudebestandteile des ersten Obergeschosses des Gar-
derobengebaudes eine Entschadigung zu bezahlen. Die Entschadigung richtet sich
nach dem Realwert der Gebdudebestandteile im Zeitpunkt der vorzeitigen Léschung
des Rechts und der Mdglichkeit der Stadt Luzern, die Raumlichkeiten zu angemes-
senen Bedingungen weiter zu verwenden. Nach dem 30. Juni 2027 ist keine Ent-
schadigung geschuldet.

Die Bestimmung der Hohe dieser Entschadigung erfolgt durch einen von den Partei-
en gemeinsam zu bestimmenden Schatzungsexperten. Fir den Fall, dass sich die
Parteien zum gegebenen Zeitpunkt nicht auf einen von ihnen gemeinsam zu be-
stimmenden Schatzungsexperten verstéandigen kdnnen, ist dieser Schatzungsexper-
te auf Antrag einer Partei oder beider Parteien von der/dem dazu zum gegebenen
Zeitpunkt zustandigen Luzerner Behodrde bzw. Gericht mit verbindlicher Wirkung fur
die Parteien zu ernennen.

Es ist der Stadt Luzern Uberlassen, ob sie in diesem Fall das Benutzungsrecht selber
ausUben will oder an einen anderen Benutzer Ubertragt. Im Falle einer Ubertragung
(Gebrauchsliberlassung, Vermietung etc.) ist der FC Littau vorgangig anzuhdren.
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Mitbeniitzungsrecht an Heizung

Die Heizung des Garderobengebdudes Nr. 1231 befindet sich im Erdgeschoss. Sie
wird durch den FC Littau (Baurechtsnehmer) betrieben. Der FC Littau ist flir samtli-
che technischen Fragen der Heizung (einwandfreies Funktionieren, Veranlassung
von notigen Reparaturen, rechtzeitiges Einschalten etc.) verantwortlich.

Der Baurechtsnehmer als Eigentiimer des Grundstlicks Nr. 2371 gewahrt der Mattli-
Zunft Littau ein Mitbenltzungsrecht an der Heizung. Die bezogene Heizleistung wird
durch eine individuelle Warmemessung ermittelt und ist dem Baurechtsnehmer zu
bezahlen. Die Kosten des Unterhalts der Heizanlage werden vom Baurechtsnehmer
getragen.

Das Mitbenitzungsrecht an Heizung wird fir die Dauer bis 31.12.2050 einge-
raumt. Sollte der Baurechtsvertrag zwischen der Stadt Luzern und dem FC Littau
Uber dieses Datum hinaus verlangert werden, nehmen der FC Littau und die Mattli-
Zunft Littau auch in Bezug auf die Verldngerung des Mitbenitzungsrechtes an der
Heizung Verhandlungen auf.

Errichtung eines Registerschuldbriefes auf Grundstiick Nr. 2371

Aufgrund der Léschung des Grundstlicks Nr. 1586 ist eine Neuerrichtung der bishe-
rigen grundpfandlichen Sicherheit auf dem neuen Baurechtsgrundstiick Nr. 2371 zu
Gunsten der Valiant Bank AG noétig. Die Parteien dieses Pfanderrichtungsvertrages
(FC Littau als Pfandbesteller und Valiant Bank AG als Pfandnehmerin) vereinbaren
das Folgende:

Schuldversprechen

Der Pfandbesteller bekennt, der Pfandnehmerin die Summe von CHF 110'000.00 (in
Worten: Schweizerfranken hundertzehntausend) schuldig zu sein (Schuldbrieffor-
derung).

Diese Schuldbriefforderung tritt neben die zu sichernde Forderung, die der Pfand-
nehmerin gegeniber dem Pfandbesteller aus dem Grundverhaltnis gegebenenfalls
zusteht (Art. 842 Abs. 2 ZGB).
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Verpfandungsversprechen

Der Pfandbesteller erklart, zu Gunsten der Pfandnehmerin zur Sicherstellung der
Schuldbriefforderung (Ziff. 1) bzw. zur Sicherheit flir deren Kapital, Zinsen und
Kosten gemass Art. 818 ZGB den folgenden Register-Schuldbrief zu errichten:

1. Rang Register-Schuldbrief CHF 110'000.00

(in Worten: Schweizerfranken hundertzehntausend)
Glaubigerin: Valiant Bank AG, Bern

Flr den Schuldbrief ist im Grundbuch der Maximalzinsfuss von 10% einzutragen.

Mit dem Register-Schuldbrief belastet wird das Grundstiick Nr. 2371, Grundbuch
Luzern-Littau des Pfandbestellers.

Schuldrechtliche Nebenvereinbarungen

Fir diesen Register-Schuldbrief gelten folgende Zins-, Abzahlungs- und Kindi-
gungsbestimmungen:

Die Schuldbriefforderung ist vom Entstehungstag an vierteljahrlich auf den
31. Maérz, 30. Juni, 30. September und 31. Dezember zum durch die Pfandnehmerin
jeweils festgesetzten Satz zu verzinsen und unter Einhaltung einer dreimonatigen
Kindigungsfrist jederzeit kiindbar.

Kirzere Kindigungsfristen fiir den Fall, dass der Pfandbesteller mit Amortisations-
und Zinszahlungen in Verzug steht, sowie die weiteren, zwischen den Parteien ge-
troffenen Nebenvereinbarungen bleiben vorbehalten.

Unterpfand

Aufgrund der Neuerrichtung des selbstédndigen und dauernden Baurechtsgrund-
sticks Nr. 2371 gemass vorliegendem Vertrag besteht noch kein Grundbuchauszug.
Die nachfolgenden Angaben basieren auf dem Mutationsplan Nr. 1478 des Nach-
fuhrungsgeometers Erwin Vogel, Emch + Berger WSB AG vom 14.10.2015 sowie
den Angaben des bisherigen Baurechts Nr. 1586.

Als Unterpfand flr den Register-Schuldbrief dient:

Grundstiick Nr. 2371, GB Luzern-Littau:

Eigentiimer: Fussballclub Littau, gemadss vorstehenden Angaben

Grundstiicksart: selbstandiges und dauerndes Recht (Baurecht als selbstandiges und
dauerndes Recht auf einer Grundflache von 1910 m2 It. Mutation
Nr. 1478, befristet bis 31.12.2050, z.L. Nr. 1516 (Liegenschaft)

Erwerbsakt: Dienstbarkeitsvertrag,

Katasterschatzung: pendent
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Kosten, Gebiihren und Steuern

Samtliche im Zusammenhang mit diesem Baurechtsvertrag, der Begriindung von
Dienstbarkeiten sowie der Errichtung des Registerschuldbriefes entstehenden Kos-
ten (insbesondere Beurkundungs-, Geometer- und Grundbuchkosten) werden von
der Stadt Luzern getragen. In diesem Zusammenhang nehmen die Parteien zur
Kenntnis, dass sie sowohl fir die Geblihren und Auslagen des Grundbuchamtes Lu-
zern Ost als auch fir die Beurkundungskosten von Gesetzes wegen solidarisch haf-
ten.

Die Baurechtsgeberin ist von der Grundstiickgewinnsteuerpflicht befreit (§ 5 Abs. 1
Ziff. 2 Grundstliickgewinnsteuergesetz).

Da der kapitalisierte Baurechtszins (Handanderungswert gemass § 7 Handande-
rungssteuergesetz) tiefer ist als CHF 20'000.00, unterliegt das vorliegende Rechts-
geschaft nicht der Handanderungssteuer. Eine allfallige Handanderungssteuer wir-
de zu Lasten des Baurechtsnehmers gehen.

Sollten aufgrund des vorliegenden Vertrages weitere Steuern und/oder Gebilhren

erhoben werden, sind diese von derjenigen Partei zu bezahlen, der gegeniiber sie
rechtskraftig veranlagt worden sind.

Anmeldung bei Grundbuchamt

Beim Grundbuchamt Luzern Ost, Geschdftsstelle Kriens, sind anzumelden:

a) Zu Grundstick Nr. 1586

- Loschung der sich darauf befindlichen Dienstbarkeiten (R. Grenzbaurecht fir
Klubhaus It. Plan [D.UEB/096029], L. Grenzbaurecht fiir Garderobengebaude It.
Plan [D.UEB/ 096030], R. Baurecht flir Anbau It. Plan [D.UEB/096031])

- Léschung der Grundpfandverschreibung im 1. Rang Uber CHF 772.50 und der
Grundpfandverschreibung im 2. Rang tUber CHF 110'000.00

- Léschung des Baurechts Nr. 1586, GB Luzern-Littau mit Léschung des entspre-
chenden Grundbuchblattes

b) Zu selbstandigem und dauernden Baurecht Nr. 2371

- Eintragung eines selbstandigen und dauernden Baurechts, als Baurechtsgrund-

stlick Nr. 2371 unter einem eigenen Grundbuchblatt mit dem Baurechtsnehmer
als Eigentimer gemass Ziff. IV./1 bis 31.12.2050
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Eintrag auf den Grundstiicken Nrn. 1516 und 2371

Vormerkung: Vereinbarungen betreffend Baurecht (Baurechtszins, Ubertra-
gungsbeschrankung, Wegbedingung der Entschddigung bei einem ordentlichen
Heimfall)

Vormerkung: Aufhebung des gesetzlichen Vorkaufsrechts des Baurechtsneh-
mers nach Art. 680b ZGB

Léschung und Neueintragung von Dienstbarkeiten

Auf Grundstick Nr. 1516:

Loschung der Last ,,Benitzungsrecht an Vereinslokal z.G. der Mattli-Zunft Littau
(D.2004/000730)"

Auf Grundstick Nr. 2371:

Neueintragung L: Benultzungsrecht an erstem Obergeschoss im Garderobenge-
baude (Gebaude Nr. 1231) z.G. Mattli-Zunft Littau bis 31.12.2050, Ubertrag-

barkeit beschrankt

Neueintragung L: Mitbenltzungsrecht an Heizung z.G. Mattli-Zunft Littau bis
31.12.2050

Errichtung Registerschuldbrief

Die Errichtung des Register-Schuldbriefes gemass Ziff. 1 ff. zu Gunsten der Va-
liant Bank AG mit Eintrag des Maximalzinsfusses von 10%.

Der Verweis auf die schuldrechtlichen Nebenvereinbarungen in Ziff. 3 unter den
Bemerkungen im Sinne von Art. 106 Abs. 1 GBV: ,Schuldrechtliche Nebenver-
einbarungen im Sinne von Art. 846 Abs. 2 ZGB".

Alle Gbrigen Bestimmungen sind obligatorischer Natur und nicht im Grundbuch ein-
zutragen.

Die Parteien beauftragen die Notarin, den vorliegenden Vertrag beim Grundbuch-
amt Luzern-Ost zur Eintragung anzumelden. Die Anmeldung durch die Notarin er-
folgt erst nach Genehmigung durch den Grossen Stadtrat Luzern.

Zur Eintragung des Register-Schuldbriefes im Grundbuch (Hauptbuch) erteilt der
Grundeigentimer und Schuldner ausdricklich seine Einwilligung.
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Die Notarin wird von den Parteien ermachtigt, gegentiber dem Grundbuchamt all-
fallige notwendig werdende Erklarungen formeller Natur, namentlich in Bezug auf
die Bereinigung und Neubegriindung der dinglichen Rechte und Lasten abzugeben.
Sie informiert die Parteien iber solche Anderungen.

Sollte sich bei der Priifung der Begriindung des Baurechts herausstellen, dass ein-
zelne Bereinigungsantrage zu korrigieren oder zu erganzen sind, so verpflichten
sich die Parteien, die vom Grundbuchamt verlangten entsprechenden Erklarungen
abzugeben.

Schlussbestimmungen

Der Baurechtsnehmer nimmt davon Kenntnis, dass der unterzeichnete Baurechts-
vertrag gemadss Art. 69 lit. c und Art. 68 lit. b Ziff. 7 GO dem Grossen Stadtrat zur
Genehmigung zu unterbreiten ist. Die Glltigkeit des vorliegenden Vertrages steht
somit unter den Bedingungen der Genehmigung durch den Grossen Stadtrat. Die
Parteien des Baurechtsvertrages verzichten fiir den Fall der Nichtgenehmigung aus-
dricklich auf irgendwelche Forderungen oder Anspriiche gegeniliber der anderen
Vertragspartei.

Die Generalversammlung des FC Littau genehmigte den vorliegenden Vertrag (Er-
richtung Baurecht, Begriindung Dienstbarkeiten und Errichtung des Registerschuld-
briefes) am 29.02.2016.

Die Generalversammlung der Mattli-Zunft Littau genehmigte am 13.01.2016 die
Rahmenbedingungen des Vertrages zwischen der Stadt Luzern, dem FC Littau und
der Mattli-Zunft Littau, soweit es die Zunft betrifft und ermachtigte den Zunftrat,
den Vertrag entsprechend abzuschliessen.

Diese Urkunde wird siebenfach ausgefertigt, je ein Exemplar flir die Parteien, zwei
Exemplare flir das Grundbuchamt und ein Exemplar fiir die Notarin.



23

Die Parteien erklaren, dass dieser Vertrag ihren Willen enthalt und ihnen von der Notarin,
soweit erforderlich, vorgelesen worden ist.

Luzern, den

Baurechtsgeberin Baurechtsnehmer/Pfandgeber
fir die Stadt Luzern fir den Fussballclub Littau

Beat ZUsli, Stadtprasident Beat Krieger, Prasident

Toni Gopfert, Stadtschreiber Silvia Betschart, Finanzchefin
Pfandnehmerin Dienstbarkeitsnehmerin

fiir die Valiant Bank AG fir die Méttli-Zunft Littau

xX (laut Vollmacht) XX

XX
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Beurkundung

Die unterzeichnete Notarin des Kantons Luzern bescheinigt hiermit, dass

- sie diese vorstehende Urkunde den Parteien, soweit erforderlich, vorgelesen hat,
- diese dem ihr von den Parteien mitgeteilten Willen entspricht,

- die Parteien die Urkunde in ihrer Gegenwart unterschrieben,

- und sich Uber ihre Identitat anhand ihrer/ihres IDK/Reisepasses rechtsgentiglich aus-
gewiesen haben, soweit sie der Notarin nicht persoénlich bekannt sind.

Luzern, den

Die Notarin:
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