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Richtlinie fiir die Gewahrung

von Hypothekardarlehen
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Grundlagen

Als Grundlage fiir diese Richtlinie dient das Anlagereglement inklusive Anhang 2 «Anlagerichtlinien».

Allgemeine Bedingungen

Die Pensionskasse Stadt Luzern (PKSL) gewahrt sowohl ihren Versicherten als auch interessierten Nicht-
Versicherten grundpfandgesicherte Darlehen fiir den Kauf eines Eigenheimes oder eines Anteils an
einem Grundstiick mit Sonderrecht an einer Eigentumswohnung, unter Ausschluss von Ferienhdusern
sowie Ferien- und Zweitwohnungen. Darlehen kdnnen auch im Zusammenhang mit Um-, An- und
Ausbauten, Renovationen oder zur Abldsung bestehender Hypotheken gewadhrt werden. Erganzend
sind auch Hypotheken an Aktiengesellschaften, Wohnbaugenossenschaften und andere juristische
Personen sowie an nattrliche Personen fiir Mehrfamilienhduser sowie Biiro- und Gewerbegebaude
zulassig. Die Erfiillung der vorgenannten Voraussetzungen gibt keinen Rechtsanspruch auf die Gewah-
rung eines Darlehens.

Dem Leiter / der Leiterin Finanzen der PKSL ist ein schriftliches Gesuch um Darlehensgewahrung zu
stellen. Diesem Gesuch sind Plane, Beschrieb, Kostenvoranschlag, Finanzierungsplan, Kaufvertrag,
Grundbuchauszug sowie Kataster- und Gebdudeversicherungsschatzung beizulegen.

Tritt der/die Darlehensnehmer/in aus der PKSL aus oder geht in Pension, wird der Darlehensvertrag bis
zur vollstdndigen Amortisation oder einer allfélligen Abldsung seitens der Schuldnerschaft weiterge-
fuhrt.

Er6ffnungen, Erhdhungen, Amortisationen und Auflosungen von Hypothekardarlehen erfolgen in der
Regel kostenlos. Bei Gibermassigem Aufwand in der Abwicklung behélt sich die PKSL vor, den Mehr-
aufwand in Rechnung zu stellen. Bei Abldsungen durch einen anderen Hypothekargeber wird eine
Gebuhr von CHF 200 in Rechnung gestellt.

Belehnungshohe

Allfalliger Kapitalvorgang und Darlehen dirfen zusammen 80% des Verkehrswertes der Liegenschaft
nicht Gbersteigen.

Der maximale Kreditbetrag ist abhdangig vom Verkehrswert (Kaufpreis oder Anlagekosten) der Liegen-
schaft. Es gelten folgende Belehnungsquoten:

Fiir Eigenheime:
Versicherte max. 80% des Verkehrswertes
Nicht-Versicherte max. 66 2/3% des Verkehrswertes

Der Eigenmittelanteil muss somit mindestens 20% des Verkehrswertes betragen. Als Eigenmittel wer-
den auch WEF-Vorbezlige (2. Saule) akzeptiert. Mindestens 10% des Verkehrswertes missen jedoch
mit Ubrigen Eigenmitteln finanziert werden.

Fiir Mehrfamilienhduser sowie Biiro- und Gewerbegebiude:
max. 66 2/3% des Verkehrswertes

Grundsatzlich gilt eine Betragslimite von maximal CHF 2 Mio. Darlehen von mehr als CHF 2 Mio. und
weniger als CHF 10 Mio. erfordern die Zustimmung des Anlageausschusses (PKOM-AA). Uber die Ge-
wahrung von Hypotheken von mehr als CHF 10 Mio. entscheidet die Pensionskommission (PKOM).

Hypothekardarlehen an Aktiengesellschaften, Wohnbaugenossenschaften und andere juristische Per-
sonen sowie an natlrliche Personen fiir Mehrfamilienhauser, Biro- und Gewerbegebdude missen in
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jedem Fall vom PKOM-AA bewilligt werden (und bei einem Betrag von mehr als CHF 10 Mio. zusatzlich
von der PKOM). In diesem Fall muss auch die letzte gepriifte Jahresrechnung dem Gesuch beiliegen.

Tragbarkeitsrechnung

Um eine langfristige Finanzierung sicherzustellen, wird fiir die Tragbarkeitsberechnung mit einem Zins-
satz von 4,5 % gerechnet. Hypothekarzinsen, Nebenkosten und Amortisationen von 2. Hypotheken
dirfen in der Regel insgesamt nicht mehr als 33 % des Bruttoeinkommens ausmachen.

Sicherstellung / Haftung

Das Darlehen muss durch Hinterlegung von Schuldbriefen oder mit einer Grundpfandverschreibung
sichergestellt werden.

1. Hypotheken werden innerhalb von 66 2/3% des Verkehrswertes gewahrt.

Eine weitergehende Belehnung bis maximal 80% des Verkehrswertes (2. Hypothek) ist nur fir Versi-
cherte der PKSL und nur fiir deren Eigenheime mdglich.

Zwischen der Darlehensgeberin und dem / der Darlehensnehmer/in ist ein Darlehensvertrag, der die
Einzelheiten regelt, abzuschliessen.

Ist der Darlehensvertrag durch mehrere Darlehensnehmer/innen unterzeichnet, haften diese fir alle
sich aus dem Darlehen ergebenden Verpflichtungen solidarisch.

Variable Hypotheken

Der Zinssatz fiir die variable 1. Hypothek orientiert sich am Zinssatz kurzlaufender Hypotheken zuziig-
lich eines Zuschlags. Der Belehnungswert dieser Hypothek betragt 66 2/3% des Verkehrswertes. Der
Zinssatz fir die 2. Hypothek liegt mindestens 0.5 Prozent (ber demjenigen der
1. Hypothek. Die individuellen Konditionen werden vom Leiter / der Leiterin Finanzen festgelegt.

Die Darlehensgeberin ist jederzeit befugt, den Zinssatz gemass den vertraglichen Vereinbarungen an-
zupassen und nahere Bedingungen festzulegen.

Festhypotheken

Die Laufzeiten fiir Festhypotheken betragen mindestens 2 bis maximal 15 Jahre. Die Zinssatze werden
vom Leiter / der Leiterin Finanzen aufgrund der jeweiligen Marktverhaltnisse festgelegt. Festhypothe-
ken werden nur im Rahmen von 1. Hypotheken und fiir 2. Hypotheken bei Verpfandung von BVG-
Guthaben und Sédule 3a Geldern angeboten. Sie kdnnen maximal 6 Monate im Voraus ohne Zinszu-
schlag vereinbart werden. Gegen einen Zuschlag besteht die Mdglichkeit, den Zinssatz auch fur eine
langere Zeit im Voraus zu fixieren.

Eine Teilamortisation oder eine vorzeitige Rickzahlung durch den Schuldner wahrend der Laufzeit ist
nicht moglich (vorbehéltlich vertraglich vereinbarter Amortisationen).

In ausserordentlichen Fallen kann eine vorzeitige Auflésung der Festhypothek unter Verrechnung von
Zinsausfallkosten (berechnet anhand der Differenz zwischen vertraglich vereinbartem Zinssatz und
dem jeweiligen Zinssatz des allgemeinen Geschéaftskontos bei der Luzerner Kantonalbank) und einer
Bearbeitungsgebihr von CHF 200 durchgefiihrt werden. Eine Vorfélligkeitsentschddigung zu Lasten
der Glaubigerin ist in jedem Fall ausgeschlossen.

Wird nach Ablauf der Vertragsdauer keine neue Festhypothek vereinbart, so wird das Darlehen danach
als variable Hypothek weitergefihrt.
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Festhypotheken ECO

Erganzend zu den traditionellen Festhypotheken werden nachhaltige Festhypotheken einmalig pro
Tranche mit einem Zinsrabatt von 0.1% bis 0.5% p.a. gewédhrt. Hierfurr sind folgende Bedingungen zu
erfillen:

Bei Neubauten und bereits sanierte bzw. energieeffiziente Gebaude:

e Minergie-Zertifikat, nicht alter als 2 Jahre
e GEAK mindestens der Klasse B (Effizienz Gesamtenergie), nicht alter als 2 Jahre

e Gebaude, die sich im Bau befinden, verfligen (iber ein provisorisches Minergie- oder GEAK-
Neubau Zertifikat. Diese missen innert 3 Monaten nach Fertigstellung des Gebaudes in eine
definitives Minergie- oder GEAK-Zertifikat umgewandelt und der PKSL zugestellt werden, an-
dernfalls die Rabattierung von der PKSL zuriickgefordert wird.

Bei bevorstehende Umbauten, Erweiterungen, Sanierungen, Renovationen:

e Gebaude ohne Minergie- oder GEAK (Klasse D/E)-Zertifikat werden berticksichtigt, sofern Mas-
snahmen zur energetischen Modernisierung geplant sind. Diese mussen lber ein GEAK-Plus-
Ausweis nachgewiesen und die Massnahmen innerhalb von 24 Monaten nach Finanzierungs-
zusage umgesetzt werden.

e Zusammen mit dem GEAK Plus-Ausweis missen die Offerten flr die Renovationen mit dem
Hypothekengesuch eingereicht werden.

e Nach Abschluss muss der GEAK-Ausweis innert einem Jahr aufdatiert und der PKSL eingereicht
werden. Dabei muss sich das Renovationsobjekt um mindestens 2 Effizienzklassen auf min-
destens die Klasse C verbessert haben, andernfalls die Rabattierung in Rechnung gestellt wird.

Bei Vertragsverlangerung einer bestehenden Festhypothek kann bei Vorweis eines entsprechenden
Zertifikates einmalig pro Tranche einen Zinsrabatt ab dem Zeitpunkt der Verldngerung in Anspruch
genommen werden.

Amortisation (fiir variable Hypotheken)

1. Hypotheken (bis %/5 des Verkehrswertes) sind grundsatzlich nicht zu amortisieren. Abzahlungen kén-
nen jedoch vereinbart werden. 2. Hypotheken miissen wahrend langstens 15 Jahren, spatestens jedoch
bis zum Eintritt der Pensionierung, amortisiert sein. Bei Verpfandung von bankiiblichen Zusatzsicher-
heiten (Lebensversicherungen, 2. und 3. Saule) in der Hohe der 2. Hypothek kann auf die jahrliche
Amortisation verzichtet werden.

Freiwillige Teilamortisationen von mindestens CHF 5000 bis zu einem Gesamtbetrag von CHF 50000
pro Kalenderjahr sind ohne Kiindigung jederzeit moglich.

Amortisationen zwischen CHF 50'000 und CHF 100’000 sind mit einer Frist von 3 Monaten auf Ende
jeden Monats moglich.

Riickzahlungen ab CHF 100'000 pro Kalenderjahr sind schriftlich und mit einer Frist von 6 Monaten auf
Ende jeden Monats zu kiindigen.
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Zahlungstermine

Hypothekarzinsen sowie vertraglich vereinbarte Amortisationen sind jeweils halbjahrlich per 30. Juni
und 31. Dezember fallig.

Fir verspatete Zahlungen wird Verzugszins berechnet. Dieser betragt 1% mehr als der jeweils fiir dieses
Darlehen geltende Zinssatz, mindestens jedoch 5%.

Kiindigung

Die variablen Hypotheken kénnen sowohl von der Darlehensgeberin als auch vom Darlehensnehmer /
von der Darlehensnehmerin jeweils unter Einhaltung einer sechsmonatigen Kiindigungsfrist, geklindigt
werden. Die Festhypotheken haben keine Kiindigungsfristen.

Verfahren und Rechtspflege

Mit Ausnahme der erwdhnten Falle entscheidet im Rahmen dieser Richtlinien der Leiter / die Leiterin
Finanzen nach vorgédngiger Kreditanalyse iber die Gesuche. Fiir die formelle Darlehensgewéhrung sind
die geltenden Unterschriftenregelungen zu berlicksichtigen. Gegen den Entscheid kann innert 20 Ta-
gen Beschwerde an den PKOM-AA eingereicht werden. Dieser Entscheid ist endglltig.

Inkrafttreten

Diese Richtlinie treten am 1. Januar 2024 in Kraft und ersetzen die bisher giltigen Bestimmungen.

Luzern, 25. August 2023

Fiir den Anlageausschuss:

|

Felix Graber Yolanda Wespi Tizianel
Prasident Geschéftsfuhrerin
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