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Bezug zur Gesamtplanung 2012-2016

Leitsatz Gesellschaft
Luzern macht sich fur eine lebendige Stadtregion in Freiheit und Sicherheit stark.

Stossrichtung
» Lebendige Quartiere, Lebensqualitat und Sicherheit erhalten und férdern

Leitsatz Wirtschaft
Luzern entwickelt seinen Wirtschaftsraum zum Nutzen der ganzen Zentralschweiz.

Stossrichtung
= Attraktiven urbanen Wohnraum férdern

Politikbereich Allgemeine Verwaltung

Finfjahresziel 0.1  Die beschlossene stadtische Quartier- und Stadtteilpolitik starkt die
Quartiere und verbessert das unmittelbare Lebensumfeld der Bevolke-
rung. Massnahmen fir die soziale Durchmischung der Quartiere und
vielfaltigen Wohnraum fur alle Bevélkerungsschichten sind ergriffen.

Politikbereich Volkswirtschaft

Flinfjahresziel 8.1  Die Stadt schafft die Voraussetzung, dass 1’500 zusatzliche Wohnungen
und 30000 m? neue Buroflachen realisiert werden, ohne neue Einzo-
nungen vorzunehmen.

Politikbereich Finanzen und Steuern

Flinfjahresziel 9.1  Spatestens 2015 hat Luzern einen Selbstfinanzierungsgrad von mindes-
tens 100 Prozent erreicht, sodass die Verschuldung ab 2016 wieder ab-
gebaut werden kann.

Ubersicht

Die stadtischen Grundstiicke 1929, 1930 und 1932 liegen auf dem Gebiet des Stadtteils Littau
in unmittelbarer Néhe der Kleinen Emme. Die drei Grundstlicke mit einer Gesamtflache von
2'104 m” gelangten im Jahre 2010 im Zusammenhang mit der Fusion der Gemeinden Littau
und Luzern ins stadtische Finanzvermdégen. Sie befinden sich in der Wohnzone mit einer Aus-
nUtzungsziffer (AZ) von 0,40. Die Gemeinde Littau beabsichtigte schon vor langerer Zeit, die
Grundstlicke am Burgweg zu veraussern. Weil die Vermarktung jedoch erfolglos verlief, wur-
den die VerkaufsbemUhungen flr langere Zeit sistiert bzw. bis zur vollzogenen Fusion mit der
Stadt verschoben.



Obwohl die ortsansassige Manetsch Immobilien und Finanz GmbH bereits bei der Gemeinde
Littau ihr Kaufinteresse bekundet hatte, entschloss sich die Baudirektion, eine Ausschreibung
dieser Grundstlicke vorzunehmen. Bei der in der Folge durchgefihrten Vermarktung wurden
insgesamt 26 Vermarktungsdokumentationen verlangt, aus denen zwei konkrete Kaufange-
bote eingingen. Dabei wurde das Bestangebot in der H6he von Fr. 1'197'000.- (Fr. 570.—- pro
Quadratmeter) erwartungsgemass durch die Manetsch Immobilien und Finanz GmbH einge-
reicht. Sie lag mit diesem Angebot rund 25 Prozent Gber jenem des Zweitinteressenten, wes-
halb sie den Zuschlag erhielt. Die Kauferschaft beabsichtigt, auf den Kaufgrundsticken insge-
samt drei Doppel-Einfamilienhauser zu realisieren.

Das stadtische Grundstiick 3691 liegt an der Amstutzstrasse oberhalb des Grosshofquartiers
auf Krienser Gemeindegebiet. Das Grundstiick mit einer Flache von 4'900 m?, wovon der
Waldanteil rund 800 m” betragt, gelangte im Jahre 1970 im Zusammenhang mit dem Natio-
nalstrassenbau (Sonnenbergtunnel) in das stadtische Finanzvermdgen. Es befindet sich in der
Wohnzone W3 mit einer AZ von 0,45.

Weil das Grundstiick gemass B+A 35/2005 vom 28. September 2005: ,Stadtische Liegenschaf-
tenpolitik” zusammen mit anderen stadtischen Restgrundstiicken fir eine Verausserung vor-
gesehen ist, wurde im Friihjahr 2011 dessen Vermarktung in Angriff genommen. Dabei wur-
den insgesamt 38 Verkaufsdokumentationen verlangt. Daraus gingen sechs konkrete
Kaufangebote ein. Die eingegangenen Angebote bewegten sich in einer Bandbreite von 2,7
bis 3,4 Mio. Franken. Das Bestangebot in der Hohe von Fr. 3'400'000.- (Fr. 830.— pro Quad-
ratmeter) wurde durch die Immobilien-Anlagestiftung Turidomus, ZUrich, eingereicht. Die
Immobilien-Anlagestiftung Turidomus mit Sitz in Zarich ist eine von und fir grosse Vorsorge-
einrichtungen gegriindete Anlagestiftung mit dem Zweck der gemeinsamen Immobilienanla-
ge. Die Kauferschaft beabsichtigt, auf dem Kaufgrundstiick etwa 20-25 Mietwohnungen im
mittleren Segment zu realisieren.

Nach Abzug aller Verkaufskosten und Gebuhren sowie der beim Grundsttick 3691 zu entrich-
tenden Grundstickgewinnsteuer wird die Stadt mit der Verausserung dieser Grundstlcke ei-
nen Buchgewinn von rund 3,2 Mio. Franken erzielen.
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Der Stadtrat von Luzern
an den Grossen Stadtrat von Luzern

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

1 Verkauf der Grundstiicke 1929, 1930 und 1932, GB Littau
1.1 Ausgangslage

Die stadtischen Grundstlcke 1929, 1930 und 1932 liegen auf dem Gebiet des Stadtteils Littau
in unmittelbarer Nahe der Kleinen Emme. Die Umgebung ist durch zweigeschossige Einfami-
lienhauser gepragt. Im Quartier sind Miet-, Eigentumswohnungen und Einfamilienhauser an-
zutreffen. Die stadtischen Grundstiicke liegen direkt vor einer Reihenhaussiedlung. Das Ge-
lande ist flach. Die Grundstlicke werden Uber die nordwestliche Zufahrt der bereits bestehen-
den Bauten erschlossen. Die Lage ist sehr gut besonnt und ausgesprochen ruhig gelegen, da
auf der westlich gelegenen Quartierstrasse nur Anwohnerverkehr zugelassen ist. Mit der vor-
gesehenen Bebauung kann die letzte Baullicke im Burgwegquartier geschlossen bzw. reali-
siert werden.

Die drei Grundstticke mit einer Gesamtflache von 2'104 m” gelangten im Jahre 2010 im Zu-
sammenhang mit der Fusion der Gemeinden Littau und Luzern ins stadtische Finanzvermé-
gen. Sie befinden sich in der Wohnzone mit einer Ausnitzungsziffer (AZ) von 0,40. Dies er-
moglicht die Realisierung von je zwei Vollgeschossen sowie ein Attika- oder Dachgeschoss.
Zudem besteht der guiltige Gestaltungsplan ,,Allmendli”, welcher zusatzliche Prazisierungen
zur Volumetrie, Nutzung und Gestaltung der Grundstlicke enthalt.
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1.2 Vermarktung durch die Gemeinde Littau

Die Gemeinde Littau beabsichtigte schon vor langerer Zeit, die Grundstiicke am Burgweg zu
veraussern. Dazu hat sie in den Jahren 2004 und 2005 Vermarktungsauftrage an private Mak-
lerbiros erteilt. Weil deren Anstrengungen jedoch erfolglos verliefen, wurden Uber einen
langeren Zeitraum keine weiteren Vermarktungsaktivitdten vorgenommen, bis im Jahre 2009
die in Littau ansassige Manetsch Immobilien und Finanz GmbH ihr Interesse am Erwerb dieser
Grundstlcke signalisierte. Aufgrund der zum damaligen Zeitpunkt laufenden Fusionsver-
handlungen mit der Stadt und wegen fehlender personeller Ressourcen wurden mit dieser In-
teressentin aber keine konkreten Verkaufsverhandlungen aufgenommen.

1.3 Vermarktung durch die Stadt im Jahre 2011

Bereits kurz nach erfolgter Fusion, im Frihjahr 2010, signalisierte die Manetsch Immobilien
und Finanz GmbH erneut ihr Kaufinteresse an den besagten Grundstlicken bei der Stadt. Die-
se Anfrage veranlasste die Baudirektion, die kiinftige Verwendung dieser Grundstiicke zu
prufen. Dabei zeigte sich, dass die Stadt an dieser Lage einerseits keine 6ffentlichen Bedurf-
nisse oder Interessen zur Selbstnutzung hat und es andererseits aus stadtebaulichen und
wohnpolitischen Grinden Sinn macht, die Baullicke in diesem Wohnquartier endlich zu
schliessen. Gestutzt auf diesen Sachverhalt und nicht zuletzt weil der Verbleib dieser drei
Kleinparzellen im stadtischen Portfolio auch strategisch unbedeutend ist, wurde deren Ver-
ausserung fur richtig befunden. Um eine architektonisch tiberzeugende Uberbauung, die sich
gut in die bereits bestehende Gebaudestruktur integriert, sicherzustellen, wurde zudem be-
schlossen, die drei Parzellen nicht einzeln, sondern gesamthaft zu veraussern.

Obwohl die ortsansassige Manetsch Immobilien und Finanz GmbH schon seit langerer Zeit ihr
Kaufinteresse bekundet hatte und auch bereit war, einen guten Preis zu offerieren, entschloss
sich die Baudirektion, eine Ausschreibung dieser Grundstlicke vorzunehmen. Bei der in der
Folge durchgefuhrten Vermarktung wurden insgesamt 26 Vermarktungsdokumentationen
verlangt. Obwohl den Interessenten zur Einreichung eines Angebots Uber drei Monate Zeit
eingerdumt wurde, gingen schliesslich lediglich zwei konkrete Kaufangebote ein. Dabei wur-
de das Bestangebot in der Héhe von Fr. 1'197'000.— (Fr. 570.— pro Quadratmeter) erwartungs-
gemass durch die Manetsch Immobilien und Finanz GmbH eingereicht. Sie lag mit diesem An-
gebot rund 25 Prozent Uber jenem des Zweitinteressenten.



1.4 Bauvorhaben der Manetsch Immobilien und Finanz GmbH

Die Kauferschaft beabsichtigt, auf den Kaufgrundstiicken insgesamt drei Doppel-Einfamilien-
hauser zu realisieren. Die Bebauung wird im Minergie-Standard ausgefihrt. Die Energiege-
winnung soll mittels einer Luft-Wasser-Pumpe sowie durch Solarenergie erfolgen.

1.5 Die wichtigsten Punkte des Kaufvertrages

1.5.1  Kaufpreis
Der Kaufpreis far die Grundstiicke 1929, 1930 und 1932, Burgweg, alle Grundbuch Littau, be-
tragt Fr. 1'197'000.—.

1.5.2 Vollzug der Handénderung

Der Ubergang von Nutzen und Schaden erfolgt innert zehn Tagen nach erfolgter Rechts-
kraftbeschreitung des Kaufvertrages, d. h. nach Genehmigung durch den Grossen Stadtrat.
Der entsprechende Vorbehalt wurde im Vertrag stipuliert.

1.5.3  Sicherstellung des Kaufpreises

Fur die Sicherstellung des Kaufpreises hat die Kauferschaft anlasslich der Beurkundung ein
unwiderrufliches Zahlungsversprechen eines anerkannten schweizerischen Bankinstituts aus-
zuhandigen.

1.5.4 Kosten und Gebiihren

Samtliche mit dem Kaufvertrag anfallenden Kosten und Gebuhren (Notar, Grundbuch) wer-
den von den Parteien je zur Halfte tbernommen. Die Handanderungssteuer wird vollum-
fanglich von der Kauferschaft getragen. Die Grundstiickgewinnsteuer entfallt.

1.5.5 Uberbauungsverpflichtung / Riickkaufsrecht

Die Kauferin wird verpflichtet, innert zweier Jahre nach Anmeldung des Kaufvertrages beim
Grundbuchamt Luzern Ost das Baugesuch fur die Uberbauung einzureichen. Nach Vorlage
der rechtskraftigen Baubewilligung hat sie innert eines Jahres mit den Bauarbeiten zu begin-
nen. Kommt die Kauferin diesen Verpflichtungen nicht nach, so steht der Stadt fir die Dauer
von zehn Jahren ein Rickkaufsrecht am verdusserten Grundstlck zu.

1.5.6 Minergie
Die Kauferschaft wird verpflichtet, die Uberbauung des Grundstiicks mindestens gemass dem

zum Zeitpunkt der Baueingabe gultigen Minergie-Standard zu realisieren.

Im Weiteren wird auf den Wortlaut des Kaufvertrages im Anhang verwiesen.
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2 Verkauf des Grundstiicks 3691, GB Kriens
2.1 Ausgangslage

Das stadtische Grundstiick 3691 mit der Ortsbezeichnung ,, Unter Dattenberg” liegt an der
Amstutzstrasse oberhalb des Grosshofquartiers, am Sidhang des Dattenbergs. Es befindet sich
auf Krienser Gemeindegebiet und reicht mit dem Stidwestausldufer des Sonnenbergs bis na-
hezu an die Gemeindegrenze zur Stadt Luzern. Das Grundstiick ist umgeben von Ein- und
Mehrfamilienhdusern mit Eigentums- und Mietwohnungen. Das abfallende Geldnde wird
oben mit der Amstutzstrasse und unten mit dem Amstutzweg abgeschlossen. Ein kleiner
Waldanteil bildet den nordwestlichen Grundstiickabschluss.

Das Grundstiick mit einer Flache von 4'900 m? wovon der Waldanteil rund 800 m? betragt,
gelangte im Jahre 1970 im Zusammenhang mit dem Nationalstrassenbau (Sonnenbergtunnel)
in das stadtische Finanzvermoégen. Es befindet sich in der Wohnzone W3 mit einer AZ von
0,45. Es kdnnen max. drei Vollgeschosse realisiert werden.

Weil das Grundstiick gemass B+A 35/2005 ,,Stadtische Liegenschaftenpolitik” zusammen mit
anderen stadtischen Restgrundstiicken flr eine Verausserung vorgesehen ist, sollte schon vor
Jahren die entsprechende Vermarktung in Angriff genommen werden. Da im Zusammenhang
mit der Sanierung des Sonnenbergtunnels eine Teilflache dieses Grundstiicks durch den Kan-
ton als Installations- und Lagerflache bendétigt wurde, verzogerte sich dieses Vorhaben.




2.2 Vermarktung 2011

Im Frdhjahr 2011 wurde die Vermarktung fir das Grundstiick 3691 in Angriff genommen.
Nach der in den Printmedien und Uber das Internet publizierten Ausschreibung wurden insge-
samt 38 Verkaufsdokumentationen verlangt. Daraus gingen schliesslich sechs konkrete Kauf-
angebote ein. Die eingegangenen Angebote bewegten sich in einer Bandbreite von 2,7 bis
3,4 Mio. Franken, wobei die ersten drei relativ nahe beieinander lagen. Das Bestangebot in
der H6he von Fr. 3'400'000.- (Fr. 830.— pro Quadratmeter) wurde durch die Immobilien-
Anlagestiftung Turidomus, Zirich, eingereicht.

Die Immobilien-Anlagestiftung Turidomus mit Sitz in Zirich ist eine von und flr grosse Vor-
sorgeeinrichtungen gegriindete Anlagestiftung mit dem Zweck der gemeinsamen Immo-
bilienanlage. Anleger sind u. a. die Pensionskasse Post, der Fonds de Pensions Nestlé, die Pen-
sionskasse der Stadt Zurich und Pensionskassen aus dem Umfeld Swissair/SWISS. Das in der
ganzen Schweiz angelegte Anlagevermdgen in Wohn- und Geschaftsliegenschaften betragt
rund 3 Mrd. Franken.

2.3 Bauvorhaben der Immobilien-Anlagestiftung Turidomus Ziirich

Die Kauferschaft beabsichtigt, auf dem Kaufgrundstiick rund 20-25 Mietwohnungen im mitt-
leren Segment zu realisieren. Als langfristig orientierte Investorin ist sie an einer umfassenden
Nachhaltigkeit ihrer Anlageobjekte in sémtlichen Dimensionen sehr interessiert. Deshalb hat
fr sie der sparsame Umgang mit Ressourcen hohe Prioritat. Es versteht sich fur die Kaufer-
schaft von selbst, dass ihre Uberbauungen im Minergie-Standard realisiert werden.

2.4 Kaufvertrag

Die Bestimmungen des Kaufvertrages sind mit denjenigen des Vertrages mit der Manetsch
Immobilien und Finanz GmbH (Ziff. 1.5) sinngemass identisch. Im Weiteren wird auf den
Wortlaut des Kaufvertrages im Anhang verwiesen.

2.4.1 Grundstiickgewinnsteuer

Weil das Grundstiick 3691 auf dem Gemeindegebiet von Kriens liegt, hat die Stadt als Veraus-
serin eine Grundstlickgewinnsteuer zu entrichten. Diese bemisst sich nach dem Nettogewinn
aus dem Verkaufserlos. Bei einem Verkaufspreis von 3,4 Mio. Franken belauft sich nach Abzug
des Buchwerts von 0,5 Mio. Franken der Nettogewinn auf 2,9 Mio. Franken. Bei einem Steuer-
satz von rund 20 Prozent betragt die zu entrichtende Grundstickgewinnsteuer somit rund

Fr. 580'000.—.
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3 Buchgewinne

Der Buchwert der drei Grundstlicke am Burgweg betragt per 31. Dezember 2011 insgesamt
Fr.315'600.—. Nach Abzug aller Verkaufskosten und Geblhren (Notar, Grundbuch) verbleibt
ein Buchgewinn von rund Fr. 875'000.-.

Der Buchwert des Grundstlicks an der Amstutzstrasse betragt per 31. Dezember 2011

Fr. 500'000.—. Nach Abzug aller Verkaufskosten und Gebuhren (Notar, Grundbuch) sowie der
Grundstickgewinnsteuer in der H6he von rund Fr. 580'000.- verbleibt ein Buchgewinn von
rund Fr. 2'315'000.-.

4 Zustandigkeiten

Vorliegend werden zwei getrennte Grundstiicksverdusserungen mit verschiedenen Werten
vorgenommen.

Die Grundstiicke am Burgweg sollen fir Fr. 1'197'000.- verdussert werden. Gemass Art. 69
lit. b Ziff. 12 in Verbindung mit Art. 68 lit. b Ziff. 2 der Gemeindeordnung der Stadt Luzern
vom 7. Februar 1999 fallt dieses Geschaft in die abschliessende Zustandigkeit des Grossen
Stadtrates.

Das Grundstiick an der Amstutzstrasse soll far Fr. 3'400'000.- veraussert werden. Nachdem
dieses Geschaft den Betrag von Fr. 1'500'000.- Ubersteigt, unterliegt es gemass Art. 13 Abs. 1
Ziff. 2 in Verbindung mit Art. 68 lit. b Ziff. 2 der Gemeindeordnung der Stadt Luzern vom

7. Februar 1999 dem fakultativen Referendum.

Seite 10



5 Antrage

Der Stadtrat beantragt Ihnen deshalb, dem Verkauf der Grundstticke 1929, 1930 und 1932,
Burgweg, alle Grundbuch Littau, an die Manetsch Immobilien und Finanz GmbH sowie dem
Verkauf des Grundstlicks 3691, Amstutzstrasse, Grundbuch Kriens, an die Immobilien-Anlage-
stiftung Turidomus, Zurich, zuzustimmen. Er unterbreitet Ihnen einen entsprechenden Be-
schlussvorschlag.

Luzern, 7. Dezember 2011

W Sdy  Towe L 2

Urs W. Studer Toni Gopfert
Stadtprasident Stadtschreiber

" Stadt
Luzern
Stadtrat
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Der Grosse Stadtrat von Luzern,

nach Kenntnisnahme vom Bericht und Antrag 28 vom 7. Dezember 2011 betreffend

Verkauf der Grundstiicke 1929, 1930 und 1932, GB Littau, sowie des Grund-
stiicks 3691, GB Kriens,

gestUtzt auf den Bericht der Geschaftsprifungskommission,

in Anwendung von Art. 13 Abs. 1 Ziff. 2, Art. 29 Abs. 1 lit. b, Art. 58 Abs. 3 Ziff. 1, Art. 68 lit. b
Ziff. 2 und Art. 69 lit. b Ziff. 12 der Gemeindeordnung der Stadt Luzern vom 7. Februar 1999,

beschliesst:

I. Dem Verkauf der Grundstiicke 1929, 1930 und 1932, Burgweg, alle Grundbuch Littau, an
die Manetsch Immobilien und Finanz GmbH, Luzern, wird zugestimmt.

Il. Dem Verkauf des Grundstlicks 3691, Amstutzstrasse, Grundbuch Kriens, an die Immobi-
lien-Anlagestiftung Turidomus, Zirich, wird zugestimmt.

Ill. Der Beschluss gemass Ziffer Il unterliegt dem fakultativen Referendum.

Luzern, 2. Februar 2012
Namens des Grossgn Stadtrates von Luzern

/,

Korintha Bartsch Han
Ratsprasidentin Leiter Sekretariat Grosser Stadtrat
" Stadt
Luzern
Grosser Stadtrat
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CHECKLISTE IMMOBILIENTRANSAKTION

1 KAUF

Il VERKAUF/BAURECHT

Objekt Grundstiicke 1929, 1930, 1932, Burgweg Ort Luzern
Erflllungsgrad =

= = 2
= > [0

Kriterium Slolels ©|Kommentar 5
AEEIEIEE <
EFEEE i

Siedlungspolitische Ziele

= Reserve fur kiinftige 6ffentliche Interessen X Keine Reserve fiur éffentliche Interessen, da reine Wohnnutzung

= Strategische Lage flr Einflussnahme X Keine strategische Lage fur die Stadt

= Schwerpunktbildung im Quartier X Letzte Baullicke in bestehendem Wohnquartier wird geschlossen.

= Schaffung von Freiflachen X Grundstilicke sind zu klein flir Schaffung von Freiflachen.

= Erfullung Zonenzweck/Verdichtung X |Zonenkonformitat gegeben

= Nachhaltige Entwicklung / Okologische Auswirkungen X |Wohnungsbau in gutem Standard (EFH) keine negativen 6kol. Auswirkungen

Volkswirtschaftliche und fiskalische Ziele

= Entwicklung zur Quartieraufwertung X |Bestehende angrenzende Wohnsiedlung wird sinnvoll ergénzt.

= Entwicklung fir Wohnbauférderung X Es werden drei Doppel-EFH realisiert.

= Entwicklung zur Wertschépfung X Das Zielpublikum wird zusatzliche Steuerertrage generieren.

= Ansiedlung von Betrieben X Reine Wohnnutzung

= Nutzungsvielfalt fir Gewerbe, Start-ups, Kinstler X siehe oben

Sozialpolitische Ziele

= Vielfaltiges Wohnungsangebot X Grundstilicke sind nur fir EFH geeignet.

= Preisgunstiger Wohnraum X Nicht geeignet flr preisgiinstigen Wohnraum

= Vielfaltiger Bewohnermix X Familien, Doppelverdienerehepaare

= Wohnraum fur Betagte, Menschen in Ausbildung usw. X siehe oben

= Forderung der Wohnbautatigkeit X Es wird mit Anlagekosten von ca. Fr. 6 Mio. (inkl. Landkosten) gerechnet.

Finanzpolitische Ziele

= Nachhaltige Ertragssicherung X Weil Verausserung (Einmalzahlung) keine Nachhaltigkeit, aber neue Steuerzahler

= Hohe Werthaltigkeit x |Guter Verkaufserlds, unbebaute Parzellen an schwieriger Lage werden realisiert.

= Grosses Entwicklungspotenzial X Aufgrund bestehender Zonierung nur EFH méglich

= Geringe Unterhaltskosten x |Unterhalt der keinen Ertrag bringenden Grundstiicke fallt inskiinftig weg.

= Geringe Bewirschaftungskosten X |Keine kinftigen Bewirtschaftungskosten

Diverses

= Gute stadtebauliche Qualitat X Verbindliche Rahmenbedingungen auf Basis bestehender Zonierung

= Gute architektonische Qualitat X siehe oben

= Gute bautechnische Qualitat x [|Vertragliche Verpflichtung zur Realisierung im Minergie-Standard

= Gute haustechnische Qualitét x |Energiegewinnung durch Solarenergie und Luft-Wasser-Pumpe ist vorgesehen.

Mittelwert Kriterienerfullung X Analyse spricht fir Verdusserung dieser drei "Brachparzellen".

[Beschrieb




Parzelle Nr. 1929, 1930, 1932, GB Littau Baujahr -- Objektbeschrieb:

Lage Burgweg Volumen GV -- Bauland in der Wohnzone mit einer Ausnitzungsziffer von 0.40

Bezeichnung unbebautes Land Wert GV --

Eigentimer Stadt Luzern, Finanzvermdgen Arealflache 2'100 m2

Wirtschaftlichkeitsberechnung

Ertragspotenzial Transaktionsergebnisse

Volumen SIA noch offen Buchwert per: 31.12.2011 Fr. 315'000.-

Nutzflache SIA noch offen Ertragswert --

Mietertrage brutto |Einfamilienhauser Realwert --

Mietertrage netto |Einfamilienhduser Landwert gem. Angebot Fr. 1'197'000.-

Kap. Satz noch offen DCF-Wert --

Anlagewert ca. Fr. 6 Mio. Verkehrswert geschatzt --

Landanteil Fr. 1.2 Mio. (20%) Verkehrswert realisiert siehe oben
Buchgewinn zirka Fr. 875'000.-

Antrag: Der Verausserung der Grundstiicke 1929, 1930, 1932, Burgweg, GB Littau, zu einem Verkaufspreis von Fr. 1'197'000.- an die Manetsch Immobilien und Finanz GmbH,
Luzern, ist zuzustimmen.

Erlauterungen:

Obwohl sich die Manetsch Immobilien und Finanz GmbH bereits friher bei der damaligen Gemeinde Littau um den Erwerb dieser Grundstiicke bemuht hatte, wollte
man seitens der Stadt keine Direktvergabe an diesen Interessenten vornehmen. Deshalb wurde im Frihjahr 2011 eine 6ffentliche Ausschreibung lanciert. Nachdem die
die Manetsch Immobilien und Finanz GmbH dabei das deutlich beste Angebot unterbreitete und zudem samtliche Zuschlagskriterien erfillite, wurde ihr nun der
Zuschlag gegeben.

Bearbeitung Verfasser: Stefan Christen, IMMO/IFL Entscheidantrag Vertrag
Datum:  31. Oktober 2011 Entwurf: Def. Vertrag:
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Entwurf vom 26. Oktober 2011

OFFENTLICHE URKUNDE

KAUFVERTRAG

(Ubertragung von Grundeigentum)
Hiermit wird beurkundet, dass die

Stadt Luzern, verireten durch den Stadtrat und dieser durch das Offizium, némlich
Herrn Stadtprasident Urs. W. Studer, geb. 26. November 1949, von Luzern und
Escholzmatt/LU, und Herrn Stadtschreiber Toni Gépfert, geb. 16. Junj 1954, von

Luzern und Russo/T], beide wohnhaft in Luzern,
Eigenttimerin der Grundstiicke 1929, 1830 und 1932, alle Grundbuch Littau,

Verkiduferschaft

und die

Manetsch Immobilien & Finanz GmbH, mit Sitz in Luzern, Fanghéfli 14, Postfach
118, 8014 Luzern, handelnd durch den geméss Handelsregister einzelzeichnungsbe-

rechtigten Geschaftsfuhrer Herrn André Manetsch, von Disentis/ Muster, in Luzern,

Kauferschaft

heute folgenden Kaufvertrag abschliessen:
l. Kaufsgegenstande

Die Verkauferschaft verkauft der Kauferschaft die nachfolgend mit den Grundbuchaus-
zi)gen vom ........... beschriebenen Grundsticke 1929, 1930 und 1932, alle Grundbuch
Littau:

[zu gegebener Zeit ist ein Grundbuchauszug mit neuerem Datum einzufigen]
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Garichle

Grundbuchamt Luzern Ost
Geschiftsstelle Kriens
Meisterstrasse 4

6010 Kriens

Telefon: 041 318 1200

Telefax: 041 320 41 60
gbli@iu.ch
www.grundbuch.lu.ch

Auszug
aus dem Grundbuch
Grundbuch Grundstiick Grundstickart Pendente Geschéfte
Littau 1929 Liegenschaft Nein
Littau 1930 Liegenschaft Nein
Littau 1932 Liegenschaft Nein

Dieser Auszug enthalt alle aktuellen Eintragungen im EDV-Grundbuch. Pendente Geschéfte
sind am Schluss des jeweils betroffenen Grundstlickes aufgeflhrt.

Alle Angaben zum Grundstiickbeschrieb (insbesondere Katasterschatzungen) und zur Per-

son des Pfandglaubigers haben keine Grundbuchwirkung. Zudem kann die Eigentimer-
adresse nicht mehr aktuelt sein, da keine Adressmeldepflicht besteht.

Kriens, 7. April 2011 ub

A
Heinz Aregger
Grundbuchverwalter-Substitut

Geschiftsstelle Luzermn Geschéaftsstelle Kriens Geschiftsstelie Hochdorf
Léwengraben 20 Meisterstrasse 4 Hauptsirasse 5

6000 Luzern 5 6010 Kriens 6280 Hochdorf

Telefon: 041228 7373 Telefon: 041 316 42 00 Telefon: 041 914 01 40

TOD0181300 TAGBLLAGUNGsIcky 10B0WD0 1929\aul1002.doc




7. April 2011

1. Grundstiick Nr. 1929, Littau

Eigentiimer zu Grundstick 1929 Littau

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

Grundstﬁckbesch rieb zu Grundstick 1929 Littau

Grundstiick Nr.:
Grundstiicksart:
Plan Nr.:

Kulturart:

1929 Grundbuch:
Liegenschaft Flache:

47 Ortsbezeichnung:
Hofraum

Gebiude | Gebdudeversicherung:

keine

Erwerbsakt: '

Katasterschatzung:

Kauf, 14. Dezember 1977
Landumlegung, 07. Juni 1891
Parzellierung, 21. Juni 1983
Fusion, 04. Januar 2010

Dienstbarkeiten / Grundlasten zu Grundstick 1929 Littau

Register-Nr F:-:I;::rt\t
D.UEB/C80081 L.+ R.
D.UEB/0S0978 L +R.
D.UEB/095633 L. +R.
D.UEBH01959 L.+ R
D.UEB/105887 L+R.
D.UEB/M08187 L. +R.

Stichwort

Werkleitungsrechte
z.G.+z L Nr. 1983

Werkleitungsrechte
z.G.+zL. Nr. 253

Werkleitungsrechte
z.G.+zL Nr. 1951

Werkleitungsrechie
z.G. +zL Nr. 1944

Werkleitungsrechte
z.G. +z.L Nr. 1779

Werkleitungsrechte
z.G. +zL Nr. 1945

Seite Zvon 7

Littau
6a84m?

Allmend

Fr.



D.UEB/114009

D.UEB/14537

D.UEB/114552

D.UEB/114561

D.UEB/ 14562

L. +R.

L. +R.

L.+R.
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Werkleitungsrechte
z.G. +zL Nr. 1913

Werkleitungsrechte
z.G.+2zL Nr. 1914

Werkleitungsrechte
z.G. +z.L Nr. 1915

Werkleitungsrechte
2 G. +zL Nr. 1852, 1930, 1931, 1932, 1933, 1946

Fuss- und Fahrwegrecht It. Plan, Unterhaltsabrede gemass Beleg
z.L. Nr. 1932

Vormerkungen zu Grundstick 1829 Littau

keine

Anmerkungen zu Grundstock 1929 Littau

Register-Nr

A.UEB017342

A.UEBJ0G7837

Stichwort
Beitragspflicht an Emmenverbauung Thorenberg bis Staldenbach

Gestaltungsplan

Grundpfandrechte zu Grundstick 1929 Littau

keine




7. April 2011

2. Grundstiick Nr. 1930, Littau

Eigentﬁmer zu Grundstlick 1930 Littau

Rechtsform: Offentliche Korperschaft
Stadt Luzern, 5002 Luzern 2, Hirschengraben 17

Grundstiickbeschrieb zu Grundstick 1930 Littau

Grundstiick Nr.:

Grundstiicksart:

Plan Nr.:

Kulturart:

1930 Grundbuch:
Liegenschaft Flache:

47 Ortshezeichnung:
Hofraum

Gebiude / Gebidudeversicherung:

keine

Erwerbsakt:

Katasterschatzung:

Kauf, 14. Dezember 1977
Landumlegung, 07. Juni 1991
Parzellierung, 21. Juni 1893
Fusion, 04. Januar 2010

Dienstbarkeiten / Grundlasten zu Grundstuck 1930 Littau

Register-Nr

D.UEB/OBOO81

D.UEBI080978

D.UEB/Q25633

D.UEB/10195¢9

D.UEB/105887

D.UEB/108187

L=Last
R=Recht

L. +R.

L.+ R

L.+R.

L. +R.

Sfichwort

Werkleitungsrechte
z2.G. +z.L. Nr. 1983

Werkleitungsrechte
z.G.+zL Nr. 253

Werkleitungsrechte
z.G. +z.L. Nr. 1851

Werkleitungsrechte
z.G. +z.L.Nr. 1944

Werkleitungsrechte
z.G.+z.L Nr. 1778

Werkleitungsrechte
z.G +z.L Nr. 1945

Seite 4von 7

Littau
6 a 84 m?

Allmend

Fr.



D.UEB/114009

D.UEB/114537

D.UEB/114552

D.UEB/114561

D.UEB/114567

D.UEB/095635

D.UEB/095643

L. +R.

L. +R.

Werkleitungsrechte
z.G +zL Nr. 1913

Werkleitungsrechte
z.G. +zL Nr. 1914

Werkieitungsrechte
z.G. +zL Nr. 1915

Werkleitungsrechte
z.G.+z L Nr. 1929

Werkleitungsrechte

z.G. +z.L Nr. 1852, 1931, 1932, 1933, 1946

7. April 2011

Fuss- und Fahrwegrecht It. Plan

z.L. Nr. 1961

Seite 5von7

Fuss- und Fahrwegrecht It. Plan, Unterhaltsabrede gemass Beleg

z.l. Nr. 1933

Vormerkungen zu Grundstick 1930 Littau

keine

Anmerkungen zu Grundstick 193 Littau

Register-Nr

A UEB/017346

AUEB/007837

Stichwort

Beitragspflicht an Emmenverbauung Thorenberg bis Staldenbach

Gestaltungsplan

Grundpfandrechte zu Grundstiick 1930 Littau

keine




7. April 2011

3. Grundstiick Nr. 1932, Littau

Eigentlimer zu Grundstick 1932 Littau

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

Grundstiickbeschrieb zu Grungstick 1932 Littau

Grundstiick Nr.:
Grundstiicksart:
Plan Nr.:

Kulturart:

1932 Grundbuch:
Liegenschaft Flache:
47 Ortsbhezeichnung:

Hofraum

Gebaude / Gebiudeversicherung:

keine

Erwerbsakt:

Katasterschatzung:

Kauf, 14. Dezember 1977
Landumiegung, 07. Juni 1991
Parzellierung, 21. Juni 1993
Fusion, 04. Januar 2010

Dienstbarkeiten / Grundlasten zu Grundstack 1932 Littau

Register-Nr RL:;::Q t
0.UEB/0B00B1 L. +R.
D.UEB/090978 L.+R
D.UEB/95533 L. +R.
D.UEB/01959 L +R.
D.UEBH05887 L.+R.
D.UEB/108187 L.+R.

Stichwaort

Werkleitungsrechte
Z.G. +zL Nr. 1983

Werkleitungsrechte
z.G. +z.L.Nr. 2583

Werkleitungsrechte
z.G. +z.L. Nr. 1951

Werkleitungsrechte
z.G. +z.L. Nr. 1844

Werkleitungsrechte
z.G. +z L.Nr. 1779

Werkleitungsrechte
z.G.+z L. Nr. 1945

Seite 6 von 7

Littau
7a36m’

Allmend

Fr.



D.UEB/114009

D.UEB/114537

D.UEB/114552

D.UEB/114561

D.UEB/114567

D.UEB/114643

D.UEB/114644

D.UEB/114562

R

.+ R,

.t R

.t R

R

.+ R

R

Werkleitungsrechte
z.G +z.L Nr. 1913

Werkleitungsrechte
z.G. +zL Nr. 1914

Werkleitungsrechte
z.G. +zL Nr. 1915

Werkleitungsrechte
z.G. +zL Nr. 1929

Werkleitungsrechte
z.G. +zL Nr. 1930

Werkleitungsrechte
z.G. +z.L. Nr. 1831

Werkleitungsrechte

z.G. +z L. Nr. 1852

7. Aprit 2011

1933, 1946

Seite 7von 7

Fuss- und Fahrwegrecht It. Plan, Unterhaltsabrede gemass Beleg

z.G. Nr. 1829

Vormerkungen zu Grundstiick 1932 Littau

keine

Anmerkungen zu Grundstick 1932 Littau

Register-Nr

AUEB/017367

AUEB/0CO7837

Stichwort

Beitragspflicht an Emmenverbauung Thorenberg bis Staldenbach

Gestaltungsplan

Grundpfan drechie zuGrundstick 1932 Littau

keine




Il. Vertragsbestimmungen

Kaufsgrundstiicke

1. Die Verkauferschaft Gbertragt der Kauferschaft das Eigentum an den Grund-
stiicken 1929 (684 m2), 1830 (684 m2) und 1932 (736 m2), alle Grundbuch Littau.

Kaufpreis / Zahlungsmodalitdten

2. Der Kaufpreis fir die unter Ziffer 1 vorstehend genannten Grundstlicke betragt

a. fur das Grundstuck Nr. 1929 CHF 389'139.00
b.  fur das Grundstlick Nr. 1830 CHF 389'139.00
c. fir das Grundstiick Nr. 1932 CHF 418'722.00
Total CHF  1"197'000.00

(Schweizerfranken eine Million einhundertsiebenundneunzigtausend).

3. Der Kaufpreis ist zahlbar (Valuta) innert finf Tagen nach erfolgtem Tagebuch-
eintrag dieses Vertrages auf ein von der Verkéduferschaft noch zu bezeichnendes

Konto.

Zahlungsversprechen

4. Die Kauferschaft Uibergibt der Verk&uferschaft anlasslich der Beurkundung des
vorliegenden Vertrages ein unwiderrufliches Zahlungsversprechen eines
anerkannten schweizerischen Bankinstituts im Betrag von CHF 1'187'000.00. Das

Zahlungsversprechen hat die Zahlungsmodalitdten gemass Ziffer 3 vorstehend zu

enthalten (inshesondere das Valutadatum).

Nutzen und Schaden

5. Der Ubergang von Nutzen und Schaden erfolgt innert zehn Tagen nach erfolgter
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Rechtskraftbeschreitung dieses Vertrages (nach Genehmigung durch den Grossen
Stadtrat von Luzern).

Mietvertrage

6. Auf den Kaufsobjekten lasten keine Miet- oder Pachtvertréage.

Uberbauungsverpflichtung

7.

Die Kauferschaft verpflichtet sich, die erworbenen Grundstlicke zu tiberbauen. Das
Baugesuch fir diese Uberbauung ist innert 24 Monaten seit der Anmeldung des
vorliegenden Kaufvertrages beim Grundbuchamt Luzern Ost, Geschéftsstelle
Kriens, einzureichen. Die Bauarbeiten missen innert einem Jahr seit Rechtskraft-

beschreitung der Baubewilligung begonnen werden.

Riickkaufsrecht

Kommt die Kauferschaft der vorerwahnten Uberbauungspflicht in materieller oder
zeitlicher Hinsicht nicht nach, so steht der Verkéuferschaft fir die Dauer von 10
Jahren seit der Anmeldung des vorliegenden Kaufvertrages beim Grundbuchamt
an den drei verdusserten Grundstlicken je ein Rickkaufsrecht zu. Der Rickkaufs-
preis ist dabei gleich dem flr das jeweilige Grundstiick bezahlten Kaufpreis, wobei
die Verkauferschaft darauf keinen Zins schuldet. Eine Verpflichtung der Verkaufer-
schaft, bereits ausgearbeitete bzw. bewilligte Bauprojekte zu Ubernehmen, besteht
nicht. Das Riickkaufsrecht ist im Grundbuch bei den drei Grundstlicken Nr. 1828,
1930 und 1932 vorzumerken.

Kommt es beziiglich der Einreichung des Baugesuchs bzw. Baubeginns zu Ver-
zégerungen, die nicht durch die Kéuferschaft verursacht wurden, werden die vor-

erwahnten Fristen {in Ziffer 7 und Ziffer 8 Abs. 1} entsprechend verldngert.
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Gewahrleistung

9. Die Parteien schliessen - nachdem der Notar sie auf die Rechtswirkung dieser
Bestimmung hingewiesen hat - jegliche Rechts- und Sachgewahrleistungspflicht

der Verkéuferschaft aus, soweit dies gesetzlich zuléssig ist.

Altlasten

10. Die Verkauferschaft bestétigt, dass die Kaufsobjekte in keinem Altlastenkataster
registriert sind, Der Verkauferschaft sind zudem keine Anhaltspunkte bekannt,
wonach auf den Kaufsobjekten je einmal eine Tatigkeit (Deponie, Gewerbe, Abbau
von Bodenschatzen und dergleichen) ausgefiihrt wurde, die bodenverunreinigte
Altlasten zur Folge gehabt hatte. Sollten wider Erwarten Altlasten vorhanden
sein, werden samtliche anfallenden Kosten im Zusammenhang mit der Ermittiung
und fachgerechten Entsorgung dieser Altlasten durch die Verkauferschaft tber-

nommen.

Minergie

11. Die Kauferschaft verpfiichtet sich, die Uberbauung der Grundstiicke mindestens auf
dem zum Zeitpunkt der Baueingabe giltigen Minergie-Standard zu konzipieren bzw.
zu realisieren. Bei der Energieversorgung muss eine effiziente Energienutzung so-
wie der Einsatz erneuerbarer Energien angestrebt werden.

Periodische Kosten

12. Die Kauferschaft tragt ab Ubergang von Nutzen und Schaden periodisch anfallen-

de Kosten wie Steuern, Geblhren oder Abgaben.

Genehmigungsvorbehalt

13. Der vorliegende Kaufvertrag bedarf der abschliessenden Genehmigung durch den
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Grossen Stadtrat von Luzern. Sollte das Parlament diesen Kaufvertrag ablehnen,
falit der Vertrag als nichtig dahin. In diesem Falle schuidet keine der Vertrags-
parteien gegeniber der jeweils anderen Vertragspartei eine Entschadigung. Davon
ausgenommen sind die Kosten des Notars fir die Ausarbeitung und Beurkundung
des Kaufvertrages, welche im ablehnenden Fall vollumfénglich durch die Ver-

kauferschaft Ubernommen wiirden.

Vertragskosten

14. Samtliche Kosten (Notar, Grundbuch) werden von den Parteien je zur Halfte Uber-

noemmen.

Grundstiickgewinnsteuer

15. Die Verkauferschaft ist geméass § 5 des Grundstiickgewinnsteuergesetzes von der

Grundstlickgewinnsteuer befreit.

Handédnderungssteuer

16. Die Handanderungssteuer ist von der Kauferschaft zu Gbernehmen.

Hinweis

17. Die Parteien werden darauf hingewiesen,

- dass fur Grundbuchgebiihren (inkl. Auslagen) und flr Handanderungssteuer-
forderungen ein den Ubrigen Pfandrechten im Rang vergehendes gesetzliches
Pfandrecht fir die Dauer von 2 Jahren seit der Falligkeit besteht (§ 23a Abs. 1
GBG; § 19a Abs. 1 HStG);

- dass zur Sicherstellung einer Kaufpreisforderung ein gesetzliches Pfandrecht
der Verkauferschaft gemass Art. 837 Abs. 1 Ziff. 1 ZGB besteht, welches
spéatestens innert drei Monaten seit der Anmeldung der Handanderung im
Tagebuch des Grundbuchamtes anzumelden ist.
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Grundbuchanmeldung

18. Dem zustandigen Grundbuchamt wird zur Einschreibung in das Tagebuch und
zum Eintrag in das Grundbuch angemeldet:
a. Eigentumstbergang an den Grundstlicken 1928, 1930 und 1932, alle
Grundbuch Littau, gemass Ziffer 1;
b. Vormerkung der Ruckkaufsrechte geméss Ziffer 8.

Alle tibrigen Vertragsbestimmungen sind obligatorischer Natur und daher nicht in

das Grundbuch einzutragen.

Eintragungsbewilligung und Vollmacht

19. Der Notar wird erméchtigt und beauftragt, den vorliegenden Vertrag beim zu-
standigen Grundbuchamt sofort anzumelden, sobald ihm schriftlich Mitteilung ge-
macht wurde, dass der Grosse Stadtrat den Kaufvertrag genehmigt hat. Der Notar
orientiert die Urkundsparteien unverziglich Uiber die erfolgte Anmelidung. Allfallige
vom Grundbuchamt verlangte Anderungen und/oder Ergénzungen formeller Art
kann der Notar unter gleichzeitiger Benachrichtigung der Parteien selbsténdig vor-

nehmen.

Ausfertigung

20. Der vorliegende Vertag wird 6-fach ausgefertigt.
- 2 Exemplare fir die Verkéduferschaft
- 2 Exemplare fir die Kauferschaft
- je 1 Exemplar fir das Grundbuchamt Luzern Ost, Geschaftsstelle Kriens, und

den Notar
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Die Urkundsparteien erkléren, dass dieser Vertrag ihren Willen enthalt und ihnen vom

Notar soweit erforderlich vorgelesen wurde.

LUuzem, .ccoooeeeieennne.

Verkauferschaft: Kiuferschaft:

Stadt Luzern Manetsch Immobilien & Finanz GmbH

Stadtprasident

Urs W. Studer André Manetsch

Stadtschreiber

Toni Gopfert
Beurkundung

Der unterzeichnende Notar des Kantons Luzern bescheinigt, dass er die Urkunde den
Parteien, soweit erforderlich, vorgelesen hat, dass diese dem ihm von den Parteien

mitgeteilten Willen entspricht, und dass die Parteien die Urkunde in seiner Gegenwart
unterzeichnet haben. Die Beteiligten haben sich mit amtlichem Ausweis ausgewiesen,

soweit sie dem Notar nicht persénlich bekannt sind.

Luzern, ......oooeevvvii e,
Prot.-Nr. ..../2011 Der Notar



CHECKLISTE IMMOBILIENTRANSAKTION

1 KAUF Il VERKAUF/BAURECHT

Objekt Grundstuck 3691, Amstutzstrasse Ort Kriens
Erflllungsgrad =

= = 2
= > [0

Kriterium Slolels ©|Kommentar 5
AEEIEIEE s
EFEEE i

Siedlungspolitische Ziele

= Reserve fur kiinftige 6ffentliche Interessen X Keine Reserve fiur éffentliche Interessen, da reine Wohnnutzung

= Strategische Lage flr Einflussnahme X Keine strategische Lage fur die Stadt

= Schwerpunktbildung im Quartier x |Neue Uberbauung bereichert das bestehende Wohnquartier.

= Schaffung von Freiflachen X Verbleibende Freiflachen werden fir die Umgebung der Neubauten benétigt.

= Erfullung Zonenzweck/Verdichtung X |Zonenkonformitat gegeben

= Nachhaltige Entwicklung / Okologische Auswirkungen x |Nachhaltige Entwicklung durch Realisierung von rund 20 neuen Mietwohnungen

Volkswirtschaftliche und fiskalische Ziele

= Entwicklung zur Quartieraufwertung X |Bestehende angrenzende Wohnsiedlung wird sinnvoll ergénzt.

= Entwicklung fir Wohnbauférderung X Es werden ca. 20 neue Wohnungen auf den Markt gebracht.

= Entwicklung zur Wertschépfung X Das Zielpublikum wird zusatzliche Steuerertrage generieren.

= Ansiedlung von Betrieben X Reine Wohnnutzung

= Nutzungsvielfalt fir Gewerbe, Start-ups, Kinstler X siehe oben

Sozialpolitische Ziele

= Vielfaltiges Wohnungsangebot X Gutes Angebot, es sind 4- und 5-Zimmer-Wohnungen vorgesehen.

= Preisgunstiger Wohnraum X Wohnungen im mittleren Segment

= Vielfaltiger Bewohnermix X Familien stehen im Vordergrund, anderes Mietersegment ist aber auch méglich.

= Wohnraum fur Betagte, Menschen in Ausbildung usw. X siehe oben

= Forderung der Wohnbautatigkeit X Es wird mit Anlagekosten von ca. Fr. 15 Mio. (inkl. Landkosten) gerechnet.

Finanzpolitische Ziele

= Nachhaltige Ertragssicherung X Weil Verausserung (Einmalzahlung) keine Nachhaltigkeit, aber neue Steuerzahler

= Hohe Werthaltigkeit x |Guter Verkaufserlds, unbebaute Parzelle in Aussengemeinde wird realisiert.

= Grosses Entwicklungspotenzial X Aufgrund bestehender Zonierung nur Wohniberbauung méglich

= Geringe Unterhaltskosten x |Unterhalt des keinen Ertrag bringenden Grundstiicks féllt inskiinftig weg.

= Geringe Bewirtschaftungskosten X |Keine kinftigen Bewirtschaftungskosten

Diverses

= Gute stadtebauliche Qualitat X Verbindliche Rahmenbedingungen auf Basis bestehender Zonierung

= Gute architektonische Qualitat X siehe oben

= Gute bautechnische Qualitat x [|Vertragliche Verpflichtung zur Realisierung im Minergie-Standard

= Gute haustechnische Qualitat X |siehe oben

Mittelwert Kriterienerfullung X Analyse spricht fir Verausserung dieses Grundstuicks.




Beschrieb

Parzelle Nr. 3691 Kriens Baujahr -- Objektbeschrieb:

Lage Amstutzstrasse Volumen GV -- Bauland in der Wohnzone W3 mit einer Ausnutzungsziffer von 0.45

Bezeichnung unbebautes Land Wert GV --

Eigentimer Stadt Luzern, Finanzvermdégen Arealflache 4'900 m2

Wirtschaftlichkeitsberechnung

Ertragspotenzial Transaktionsergebnisse

Volumen SIA noch offen Buchwert per: 31.12.2011 Fr. 500'000.-

Nutzflache SIA noch offen Ertragswert --

Mietertrage brutto |noch offen Realwert --

Mietertrage netto |noch offen Landwert gem. Angebot Fr. 3'400'000.-

Kap. Satz noch offen DCF-Wert --

Anlagewert ca. Fr. 15 Mio. Grundstiickgewinnsteuer ca. Fr. 580'000.--

Landanteil Fr. 3.4 Mio. (23%) Verkehrswert realisiert siehe oben
Buchgewinn zirka Fr. 2'315'000.-

Antrag: Der Verausserung des Grundstiicks 3691, Amstutzstrasse, GB Kriens, zu einem Verkaufspreis von Fr. 3'400'000.- an die Immobilien-Anlagestiftung Turidomus, Zurich,
ist zuzustimmen.

Erlauterungen:

Auf die vorgenommene Ausschreibung gingen insgesamt 38 Anfragen maoglicher Interessenten ein, die alle mit einer Vermarktungsdokumentation bedient wurden.
Daraus wurden sechs konkrete Kaufangebote eingereicht. Weil die Immobilien-Anlagestiftung Turidomus, Zurich, das Bestangebot in der Hohe von 3.4 Mio. Franken
einreichte und zudem samtliche Zuschlagskriterien erfillte, wurde ihr der Zuschlag erteilt.

Bearbeitung Verfasser: Stefan Christen, IMMO/IFL Entscheidantrag Vertrag
Datum:  02. November 2011 Entwurf: Def. Vertrag:
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OFFENTLICHE URKUNDE

KAUFVERTRAG

(Ubertragung von Grundeigentum)

Hiermit wird beurkundet, dass die

Stadt Luzern, vertreten durch den Stadtrat und dieser durch das Offizium, ndmlich Herrn
Stadtprisident Urs W. Studer, geb. 26. November 1949, von Luzern und Escholzmatt / LU, und
Herrn Stadtschreiber Toni Gopfert, geb. 16. Juni 1954, von Luzern und Russo / TI, beide
wohnhaft in Luzern,

Eigentiimerin von Grundstiick Nr. 3691, Grundbuch Kriens

Verkiuferschaft

und

Immobilien-Anlagestiftung Turidomus (Firmennummer: CH-020.7.001.041-7), mit Sitz in
Ziirich, Obstgartenstrasse 19, 8006 Ziirich, vertreten durch die kollektiv
Zeichnungsberechtigten Andreas Hoppler, geb. 4. Oktober 1952, von Ziirich und Dégerlen, in
Ziirich und Jorg Koch, geb. 24. Mai 1963, von Luzern, in Ziirich, und diese vertreten laut
Vollmacht durch Frau Cicilie Blattmann-Huber, geb. 15. Mai 1956, von Oberigeri, in
Galgenen, 8854 Siebnen, Kreuzstattstrasse 4b

Kauferschaft

heute folgenden Kaufvertrag abschliessen:

I. Kaufgegenstand

Die Verkduferschaft verkauft der Kduferschaft das nachfolgend mit dem Grundbuchauszug vom
........................ beschriebene Grundstiick Nr. 3691, Grundbuch Kriens:



KANTON
LUZERN

Gerichie

Grundbuchamt Luzern Ost
Geschaéftsstelle Kriens
Meisterstrasse 4

6010 Kriens

Telefon: 041 318 12 00

Telefax: 041 320 41 60
gbli@lu.ch
www.grundbuch.lu.ch

Auszug

aus dem Grundbuch

Grundbuch Grundstiick Grundstuckart Pendente Geschéfte

Kriens 3691 Liegenschaft Nein

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

Alle Angaben zum Grundstickbeschrieb (insbesondere Katasterschatzungen) und zur Per-

son des Pfandgléubigers haben keine Grundbuchwirkung. Zudem kann die Eigentumer-
adresse nicht mehr aktuell sein, da keine Adressmeldepflicht besteht.

Kriens, 14. Marz 2011 pv

li€. iur. Josef Hafliger

rundbuchverwalter
Geschaftsstelle Luzern Geschaftsstelle Kriens Geschéftsstelle Hochdorf
Léwengraben 20 Meisterstrasse 4 Hauptstrasse 5
6000 Luzern 5 6010 Kriens 6280 Hochdorf
Telefon: 041 228 73 73 Telefon: 041 318 12 00 Telefon: 041 914 01 40

T000189872 T:\GBLL\Grundstck\1058\003681\au01001.doc
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Grundstiick Nr. 3691, Kriens

Eigentlimer zu Grundstuck 3691 Kriens

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

Grundstiickbeschrieb zu Grundstick 3691 Kriens

Grundstiick Nr.:

Grundstiicksart:

Plan Nr.:

Kulturart:

3691 Grundbuch: Kriens
Liegenschaft Fléche: 49 a 00 m?
21 Ortsbezeichnung: Unter Dattenberg

Wiese, Wald, Strassen, Gewasser

Gebaude / Gebaudeversicherung:

keine

Erwerbsakt:

Katasterschatzung:

Kauf, 11. Méarz 1970
Namensanderung, 04. Januar 2010

Fr: 100.00

Dienstbarkeiten / Grundlasten zu Grundstick 3691 Kriens

Register-Nr

D.UEB/060200

D.UEB/080093

D.UEB/08009¢2

D.UEB/069088

D.UEB/073151

D.UEB/073153

D.UEB/068626

L=Last
R=Recht

R.

Stichwort

Fahrwegrecht

z.L. Nr. £
Leitungsrecht fir Kanalisation
z.G. Nr. 629, 630, 2542
Fahrwegrecht

z.G. Nr. 2558

Nutzungsbeschrankung (Bau- und Gewerbebeschrankungen)
z.L. Nr. 2936

Baubeschrankung
z.L. Nr. 3217

Pflanzungsbeschrénkung
z.L. Nr. 3217

Pflanzungsbeschrankung
z.L. Nr. 2907



D.UEB/073088

D.UEB/073080

D.UEB/081752

D.UEB/073078

D.UEB/073082

D.UEB/061580

D.UEB/073098

D.UEB/073099

D.UEB/080109

D.UEB/068633

D.UEB/073174

D.UEB/073103

D.UEB/060175

D.UEB/069713

D.UEB/073134

D.UEB/078471

D.UEB/080111

D.UEB/086394

D.UEB/086410

D.UEB/086411

14. Marz 2011

Baubeschrankung
z.L.Nr. 3210

Pflanzungsbeschrankung
z.L. Nr. 3210

Pflanzungsbeschréankung
z.L.Nr. 3769

Baubeschrankung
z.L. Nr. 3209

Pflanzungsbeschrankung
z.L. Nr. 3209

Fusswegrecht, Unterhaltsabrede gemé&ss Beleg
z.L. Nr. 2066

Baubeschrankung
z.L. Nr. 3211

Pflanzungsbeschrankung
z.L.Nr. 3211

Baubeschrankung It. Plan
z.G. Nr. 3211

Baubeschrankung
z.L. Nr. 2908

Baurecht fur Strassenlampe
z.L. Nr. 3220

Baubeschrankung
z.L. Nr. 3212

Seite 3 von 4

Fuss- und Fahrwegrecht It. Plan, Unterhaltsabrede geméss Beleg

z.L.Nr. 3

Fuss- und Fahrwegrecht It. Plan, Unterhaltsabrede gemass Beleg

z.L. Nr. 2993

Fuss- und Fahrwegrecht It. Plan, Unterhaltsabrede geméss Beleg

z.L. Nr. 3214

Baubeschrankung It. Plan
z.L. Nr. 35692

Fuss- und Fahrwegrecht It. Plan, Unterhaltsabrede gemass Beleg

z.G. Nr. 3, 2993

Baubeschrankung It. Plan
z.L. Nr. 5498

Baubeschrankung It. Plan
z.L. Nr. 5499

Fuss- und Fahrwegrecht It. Plan, Unterhaltsabrede geméass Beleg

z.L. Nr. 5499
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D.UEB/080112 L Baubeschrankung
z.G. Nr. 131, 3213, 3822, 3967, 3968, 3969, 3970, 3973, 3974,
5906, 5907
D.UEB/080114 L. Wenderecht It. Plan
z.G. Nr. 3214
D.UEB/068628 R. Baubeschrankung
z.L. Nr. 2907
D.UEB/081757 R. Baubeschrankung
z.L. Nr. 3769

Vormerkungen zu Grundstiick 3691 Kriens

keine

Anmerkungen zu Grundstick 3691 Kriens

Register-Nr Stichwort
A.UEB/011325 Bebauungsplan Unterdattenberg
A.UEB/009402 Mitglied der Strassengenossenschaft Amstutz

Grundpfandrechte zu Grundstick 3691 Kriens

keine




I1. Vertragsbestimmungen

Kaufsgrundstiick

1. Die Verkduferschaft iibertriagt der Kauferschaft das Eigentum an Grundstiick Nr. 3691,
Grundbuch Kriens, im Umfange von 4900 m®.

Kaufpreis / Zahlungsmodalititen

2. Der Kaufpreis betriagt CHF 3'400'000.00 (Schweizer Franken drei Millionen
vierhunderttausend).
3. Der Kaufpreis ist zahlbar (Valuta) innert fiinf Tagen nach erfolgtem Tagebucheintrag

dieses Vertrages auf ein von der Verkduferschaft zu bezeichnendes Konto.

Zahlungsversprechen

4. Die Kiuferschaft iibergibt der Verkéduferschaft anldsslich der Beurkundung des
vorliegenden Vertrages ein unwiderrufliches Zahlungsversprechen eines anerkannten
schweizerischen Bankinstituts im Betrag von CHF 3'400'000.00. Das
Zahlungsversprechen hat die Zahlungsmodalitdten gemaéss Ziff. 3 vorstehend zu
enthalten (insbes. das Valutadatum).

Nutzen und Schaden

5. Der Ubergang von Nutzen und Schaden erfolgt innert zehn Tagen nach erfolgter
Rechtskraftbeschreitung dieses Vertrages (d.h. nach Genehmigung durch den Grossen
Stadtrat von Luzern bzw. nach Ablauf der Referendumsfrist).

Mietvertrige

6. Auf dem Kaufobjekt lasten keine Mietvertrége.

Uberbauungsverpflichtung

7. Die Kéuferschaft verpflichtet sich, das erworbene Grundstiick zu iiberbauen. Das
Baugesuch fiir diese Uberbauung ist innert 24 Monaten seit der Anmeldung des
vorliegenden Kaufvertrages beim Grundbuchamt Luzern Ost, Geschiftsstelle Kriens,
bei der zustindigen Baubewilligungsbehorde einzureichen. Die Bauarbeiten miissen
innert einem Jahr seit Rechtskraftbeschreitung der Baubewilligung begonnen werden.



Riickkaufsrecht

8.

Kommt die Kiuferschaft der vorerwihnten Uberbauungspflicht in materieller und
zeitlicher Hinsicht nicht nach, so steht der Verkduferschaft fiir die Dauer von 10 Jahren
ein Riickkaufsrecht am verdusserten Grundstiick zu. Der Riickkaufspreis ist dabei gleich
dem bezahlten Kaufpreis, wobei die Verkiuferschaft darauf keinen Zins schuldet. Eine
Verpflichtung der Verkiduferschaft, bereits ausgearbeitete bzw. bewilligte Bauprojekte
zu libernehmen, besteht nicht. Das Riickkaufsrecht ist im Grundbuch vorzumerken.

Kommt es beziiglich der Einreichung des Baugesuchs bzw. Baubeginns zu
Verzdgerungen, die nicht durch die Kéuferschaft verursacht worden sind, werden die
vorerwihnten Fristen entsprechend verlingert.

Gewiihrleistung

9.

Die Parteien schliessen - nachdem der Notar sie auf die Rechtswirkung dieser
Bestimmung hingewiesen hat — jegliche Rechts- und Sachgewihrleistungspflichten der
Verkiuferschaft aus, soweit dies gesetzlich zuldssig ist.

Altlasten

10.

Die Verkduferschaft bestétigt, dass das Kaufobjekt in keinem Altlastenkataster
registriert ist. Der Verkduferschaft sind zudem keine Anhaltspunkte bekannt, wonach
auf dem Kaufsobjekt je einmal eine Tatigkeit (Deponie, Gewerbe, Altbau, Abbau von
Bodenschitzen oder dergleichen) ausgefiihrt wurde, die bodenverunreinigende Altlasten
zur Folge gehabt hitten. Sollten wider Erwarten Altlasten vorhanden sein, werden
samtliche anfallende Kosten im Zusammenhang mit der Ermittlung und fachgerechten
Entsorgung dieser Altlasten durch die Verkduferschaft libernommen.

Minergie

11.

Die Kéuferschaft verpflichtet sich, die Uberbauung des Grundstiicks mindestens nach
dem zum Zeitpunkt der Baueingabe giiltigen Minergie-Standard zu konzipieren bzw. zu
realisieren. Bei der Energieversorgung muss eine effiziente Energienutzung sowie der
Einsatz erneuerbarer Energien angestrebt werden.

Waldanteil

12.

Beim Verkaufsgrundstiick handelt es sich um eine in der Bauzone liegende Parzelle mit
einem kleinen Anteil von Wald. Der Regierungsrat des Kantons Luzern hat mit
Entscheid vom 8. Februar 2011 der Verdusserung des Grundstiicks Nr. 3691,
Grundbuch Kriens, mitsamt seinem Waldanteil von ca. 800 m’ zugestimmt.



Kosten

13. Samtliche Kosten (Notar, Grundbuch) werden von den Parteien je zur Hilfte
iibernommen.

Grundstiickgewinnsteuer

14.  Die Grundstiickgewinnsteuer tragt die Verkéduferschaft.

Handénderungssteuer

15.  Die Handinderungssteuer geht zu Lasten der Kiuferschaft.

Genehmigungsvorbehalt

17.  Der vorliegende Kaufvertrag bedarf der Genehmigung durch den Grossen Stadtrat von
Luzern. Dessen Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum. Sollten Parlament
oder letztendlich die Stimmbiirger und Stimmbiirgerinnen diesen Kaufvertrag ablehnen,
fallt der Vertrag als nichtig dahin. In diesem Falle schuldet keine der Vertragsparteien
gegeniiber der jeweils anderen Vertragspartei eine Entschidigung. Davon ausgenommen
sind die Kosten des Notars fiir die Ausarbeitung und Beurkundung des Kaufvertrages,
welche im ablehnenden Fall vollumfénglich von der Verkéuferschaft iibernommen
werden.

18.  Der Kéauferschaft und dem Notar wird durch die Verkéduferschaft - sobald das Datum
bekannt ist — unverziiglich mitgeteilt, wann die Referendumsfrist auslduft und nach
Ablauf der Frist, ob das Referendum ergriffen worden ist oder nicht.

Grundbuchanmeldung

19.  Dem zustindigen Grundbuchamt wird zur Vormerkung im Tagebuch und zum Eintrag
in das Grundbuch angemeldet:

a. Eigentumsiibergang an Grundstiick Nr. 3691, Grundbuch Kriens, gemiss Ziff. 1;
b. Vormerkung des Riickkaufsrechts gemiss Ziff. 8.

Alle tibrigen Vertragsbestimmungen sind obligatorischer Natur und werden daher nicht
in das Grundbuch eingetragen.

Eintragungsbewilligung und Vollmacht



20.  Der Notar wird ermichtigt und beauftragt, den vorliegenden Vertrag beim zustindigen
Grundbuchamt sofort anzumelden, sobald ihm Mitteilung gemacht worden ist, dass das
Referendum nicht ergriffen wurde. Der Notar orientiert die Kéuferschaft unverziiglich
iiber die erfolgte Anmeldung. Allfillige vom Grundbuchamt verlangte Anderungen
und/oder Ergiinzungen formeller Art kann der Notar unter gleichzeitiger
Benachrichtigung der Parteien selbstéindig vornehmen.

Ausfertigung

21.  Der vorliegende Vertrag wird 6-fach ausgefertigt:
. 2 Exemplare fiir die Verkéduferschaft
. 2 Exemplare fiir die Kéuferschaft

. 1 Exemplar fiir das Grundbuchamt Luzern Ost, Geschiftsstelle Kriens
. 1 Exemplar fiir den Notar

Die Urkundsparteien erklédren, dass dieser Vertrag ihren Willen enthélt und ihnen vom Notar
vorgelesen worden ist.

Luzern, ..ccoooeevvvevneeeineennnne,
Die Verkiuferschaft: Die Kauferschaft:
Stadt Luzern Immobilien-Anlagestiftung Turidomus

It. Vollmacht:

Urs W. Studer Toni Gopfert Cicilie Blattmann-Huber



BEURKUNDUNG

Der unterzeichnete Notar des Kantons Luzern bescheinigt hiermit, dass er die vorstehende
Urkunde den Urkundsparteien vorgelesen hat, mit Ausnahme der geméss § 33b der
Beurkundungsverordnung nicht vorlesungsbediirftigen Angaben, und dass die Urkunde dem
von den Urkundsparteien ihm mitgeteilten Willen entspricht und von den Urkundsparteien in
seiner Gegenwart unterzeichnet worden ist.

Luzern,

Der Notar:

Ordnungsnummer: /




