
I .  

L E A S E  

AND 

A M E N D M E N T  T O  L E A S E  . 
THIS LEASE, made t h i s  1st 

W, b y  and b e t w e e n  t h e  CITY OF TACOMA, a  m 

o f  t h e  S t a t e  o f  W a s h i n g t o n ,  h e r e i n a f t e r  r e f e r r e d  t o  a s  t h e  "C i t y , "  

and DenMARK, I N C . ,  a  c o r p o r a t i o n  o r g a n i z e d  and e x i s t i n g  u n d e r  t h e  

l a w s  o f  t h e ' s t a t e  o f  W a s h i n g t o n ,  h e r e i n a f t e r  r e f e r r e d  t o  a s  ! 'Lessee," 

W I T N E S S E T H :  

WHEREAS t h e  C i t y  i s  t h e  owner  o f  t h e  f o l l o w i n g  d e s c r i b e d  

r e a l  p r o p e r t y  s i t u a t e d  i n  t h e  C o u n t y  o f  P i e r c e ,  S t a t e  o f  W a s h i n g t o n ,  

t o  w i t :  

( d e s c r i b e d  i n  " E x h i b i t  8" a t t a c h e d  h e r e t o )  

encompass ing  a p p r o x i m a t e l y  7 1  a c r e s ,  s a i d  l a n d  b e i n g  t o t a l l y  

u n i m p r o v e d ,  and 

WHEREAS t h e  C i t y  i s  d e s i r o u s  o f  h a v i n g  c o n s t r u c t e d  t h e r e o n  

a p u b l i c  g o l f  c o u r s e ,  t o g e t h e r  w i t h  a p p u r t e n a n t  s t r u c t u r e s  f o r  t h e  

o p e r a t i o n  o f  s a i d  g o l f  c o u r s e  f o r  t h e  b e n e f i t  o f  t h e  p u b l i c ,  and 

WHEREAS t h e  L e s s e e  has  c o m p l e t e d  a  d e s i g n  d i a g r a m  n e c e s s a r y  

f o r  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  s a i d  g o l f  c o u r s e ,  a c o p y  o f  w h i c h  i s  a t t a c h e d  

h e r e t o  and made a  p a r t  h e r e o f ,  and 

WHEREAS t h e  L e s s e e  i s  d e s i r o u s  o f  c o n s t r u c t i n g ,  o p e r a t i n g  

and m a i n t a i n i n g  s u c h  a  g o l f  c o u r s e  w i t h  a p p u r t e n a n c e s  u n d e r  a l e a s e  

f r o m  t h e  C i t y  and p r o v i d i n g  t h e  C i t y  a  s o u r c e  o f  r e v e n u e  b y  way o f  

r e n t a l  ; 

NOW, THEREFORE, i t  i s  h e r e b y  a g r e e d  t h a t  

The City, f o r  and i n  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  a g r e e m e n t s  and 

c o v e n a n t s  h e r e  m e n t i o n e d ,  and f o r  t h e  f u r t h e r  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  
I 
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, Lesse'e h a v i n g  h e r e '  + o r e  p r e p a r e d  t h e  d e s i g n  i grams o f  t h e  prop 'osed 
_ I  

p u b l i c  o o l f  c o u r s e ,  and h a v i n g . a g r e e d  t o  c o n s t r u c t  a t  t h e  s o l e  c o s t '  o f  

t h e  Lessee  s a i d  p u b l i c  g o l f  c o u r s e  and a p p u r t e n a n t  s t r u c t u r e s ,  h e r e b y  

l e a s e s  t o  s a i d  L e s s e e ,  f o r  t h e  p u r p o s e s  and upon  t h e  t e r m s  and  c o n d i -  

t i o n s  s t a t e d  h e r e i n , .  t h e  f o r e g o i n g  d e s c r i b e d  p r o p e r t y .  , , . 
1 .  TERM OF LEASE. The t e r m  o f  t h i s  l e a s e  s h a l l  b e  t h i r t y  (30 )  

y e a r s ,  commencing on  t h e  d a y  t h e  g o l f  c o u r s e  i s  open  and  r e a d y  f o r  p l a y  

t o  t h e  g e n e r a l  p u b l i c ,  t o g e t h e r  w i t h  an o p t i o n  t o  r e n e w  f o r  t w o  a d d i -  
u 

p e r i o d s , - p r o v i d e d  Lessee  g i v e s  w r i t t e n  n o t i c e  o f  i n t e n -  

t i o n  t o  renew o n e  y e a r  b e f o r e  t h e  end o f  s a i d  t h i r t y  ( 3 0 )  y e a r  t e r m .  - 
2. W O R K  TO BE DONE BY LESSEE. The L e s s e e  a g r e e s  t h a t  w i t h i n  

n o t  more t h a n  t h i r t y - s i x  ( 3 6 )  c o ' n s e c u t i v e  c a l e n d a r  m o n t h s  f r o m  t h e  d a t e  

o f  t h i s  l e a s e ,  s a i d  L e s s e e  w i l l  c o n s t r u c t  on t h e  p r e m i s e s  h e r e i n  

d e s c r i b e d ,  a  p u b l i c  g o l f  c o u r s e ,  w i t h  a p p u r t e n a n t  s e r v i c e s  and  s t r u c -  

t u r e s ,  a t  L e s s e e ' s  s o l e  c o s t  and expense ,  and i n  a c c o r d a n c e  w i t h  

p l a n s  and d e s i g n  d i a g r a m  a t t a c h e d  h e r e t o  and made -a p a r t  h e r e o f .  I n  

t h e  e v e n t  t h e  L e s s e e  f a i l s  t o  c o n s t r u c t  t h e  f i r s t  p h a s e  o f  t h e  g o l f  

c o u r s e  w i t h i n  t h i r t y - s i x  ( 3 6 )  c o n s e c u t i v e  c a l e n d a r  m o n t h s  as  above  

p r o v i d e d ,  t h i s  l e a s e  s h a l l  ceaso  and t e r m i n a t e ,  a n d  a l l  i m p r o v e m e n t s  

sha l .1  r e v e r t  t o  t h e  C i t y  as p r o v i d e d  i n  P a r a g r a p h  12 h e r e o f .  The 

Lessee  s h a l l  p r o c e e d  t o  c o n i p l e t e  t h e  second phase  o f  t h e  g o l f  c o u r s e  

w i t h i n  t h e  t e r m  o f  t h e  l e a s e ,  i o n a l  l a n d  i s  a c q u i r e d  t o  

p r o v i d e  a t o t a l  o f  one  hundre.  d  s a i d  l a n d  i s  s u i t a b l e  

f o p  g o l f  c o u r s e  d e v e l o p m e n t  i n  L e s s e e .  The f i r s t  and 

/ second phases o f  t h e  g o l f  c o u r s e  a r e  marked " E x h i b i t  A" and  b y  t h i s  

r e f e r e n c e  i n c o r p o r a t e d  h e r e i n .  

3 .  - R E N T .  The Lessee  a g r e e s  t o . p a y ,  and  t h e  C i t y  a g r e e s  t o  . 

a c c e p t ,  as  r e n t  f o r  t h e  l e a s e d  . p r e m i s e s ,  upon t h e  c o m p l e t i o n ,  a c c e p t -  

ance and o p e n i n g  f o r  g.enera1 p u b l i c  use  s a i d  g o l f  c o u r s e  and  c l u b  

house ,  t h e  f o l l o w i n g  sum: 

The r e n t a l  f o r  t h e  f i r s t  f i v e  ( 5 )  y e a r s  s h a l l  be  t h r e e  

( 3 )  p e r c e n t  o f  t h e  g r o s s  g r e e n s  f e e s ,  p a y a b l e  q u a r t e r l y  

t o  t h e  L e s s o r .  A l l  r a t e s  and c h a r g e s  r e l a t i n g  t o  r e n t a l  

p a y a b l e  f o r  s a i d  l e a s e d  p r e m i s e s  s h a l l  be  s u b j e c t  t o  r e -  

e v a l u a t i o n  and r e n e g o t i a t i o n  a t  i n t e r v a l s  o f  f i v e  ( 5 )  
y e a r s  f r o m  t h e  e f f e c t i v e  d a t e  o f  t h i s  a g r e e m e n t .  H O W E V E R ,  

t h e  r e n t a l  f o r  s u c h  p e r i o d  s h a l l  be s u b j e c t  t o  r e e v a l u a -  
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a t i o n  and renegotiation a s  above p rov iued .  In t h e  even t  t h a t  
t h e  p a r t i e s  h e r e t o  cannot  mutua l ly  a g r e e  upon t h e  r e n t a l  
payable f o r  s a i d  premises  a t  a n y ' s u c h  5 - y e a r  i n t e r v a l  f o r  
t h e  ensu ing  5 y e a r s ,  then each o f  t h e  p a r t i e s  h e r e t o  . 

sti'all a p p o i n t  one a p p r a i s e r .  I f  t h e  two a p p r a i s e r s  can- 
not  a g r e e  upon t h e  proper  r e n t a l  t h e r e f o r , ,  t h e y  s h a l l  
a p p o i n t  a  t h i r d  a p p r a i s e r .  The r e n t a l  f i x e d  by any two 
of s u c h ' a p p r a i s e r s  s h a l l  be t h e  r e n t a l  recommended t o  
b e  paid f o r  s a i d  premises  f o r  t h e  ensu ing  f i v e  ( 5 )  y e a r s ;  
P R O V I D E D ,  H O W E V E R ,  t h a t  i n  t h e  even t  e i t h e r  of  t h e  p a r t i e s  
should  be d i s s a t i s f i e d  and u n w i l l i n g  t o  a c c e p t  such r e n t a l  
s o  f i x e d  a s  a  f a i r  and r e a s o n a b l e  r e n t a l  f o r  s a i d  p remises ,  
e i t h e r  of t h e  p a r t i e s  may app ly  t o  t h e  S u p e r i o r  Court  of 
Washington f o r  t h e  purpose of having t h e  c o u r t  f i x  such 
r e n t a l  upon p rope r  ev idence  being i n t r o d u c e d  by both 
p a r t i e s ,  and such r e n t a l  as  f i x e d  by s a i d  S u p e r i o r  Court  
s h a l l  be f i n a l ,  c o n c l u s i v e ,  and b ind ing  upon a l l  p a r t i e s  
concerned.  In de te rmin ing  t h e  r e a s o n a b l e  r e n t a l  f o r  such 
p remises ,  t h e  a p p r a i s e r s ,  t h e  p a r t i e s  and t h e  c o u r t  s h a l l  
t a k e  i n t o  c o n s i d e r a t i o n  a l l  f a c t s  and c i r c u m s t a n c e s  normally 
c o n s i d e r e d ,  p a r t i c u l a r l y  t h e  e x t e n t  and amount of c o n t r i b u -  
t i o n s  and e x p e n d i t u r e s  made by both p a r t i e s  i n  t h e  con- 
s t r u c t i o n  of  permanent improvements on s a i d .  p r e m i s e s ,  
t h e  amount of r e n t  charged by t h e  L e s s o r ,  t h e  p r e s e n t  
s t a t e  of s a i d  l and  and t h e  va lue  of permanent 

improvements t h e r e t o ,  and th.e f a c t  t h a t  t h e  C i t y  w i l l  
ul t i rna te ly  r e c e i v e  and t h a t  P i e r c e  County w i l l  r e c e i v e  
r e a l  e s t a t e  t a x  no t  p r e s e n t l y  being r e c e i v e d .  In no 
even t  s h a l l  such pead jus t ed  r e n t a l  be s e t  a t  such a  r a t e  
o r  main ta ined  a t  such a r a t e  a s  t o  p r e v e n t  t h e  Lessee 
h e r e i n  from r e a l i z i n g  o p e r a t i n g  e x p e n s e s ,  a  r e t u r n  of 
c a p i t a l  i n v e s t m e n t ,  and a r e a s o n a b l e  p r o f i t .  Should t h e  
percentage  of  change of t h e  a p p l i c a b l e  consumer p r i c e  
index be s u b s t a n t i a l l y  g r e a t e r  than  t h e  p e r c e n t a g e . o f  t h e  
greens  f e e  i n c r e a s e ,  t h e  Lessee w i l l  be e n t i t l e d  t o  submit  
h i s  d i r e c t  g o l f  cour se  o p e r a t i o n a l  c o s t s  a s  a n  e v a l u a t i o n  
f a c t o r  t o  t h e  a r b i t r a t o r s  o r  t h e  c o u r t  i n  r e n t  f i x i n g .  



Greens f e e s  f o r  t h e  p u r p o s e s  o f  a s s e s s i n g  r e n t  s h a l l  
. . 

i n c l u d e  a n y  c o n s i d e r a t i o n  p a i d  f o r  t h e  p r i v i , l e g e  o f  

u s i n g  t h e  g o l f  c o u r s e  f o r  p l a y i n g  g o l f .  

4.' USE OF LEASED PROPERTY. Lessee  s h a l , ,  u s e  t h e  l e a s e d  

p r e m i s e s  f o r  a  p u b l i c  g o l f  c o u r s e ,  w i t h  a p p u r t e n a n t  s e r v i c e s  and 

s t r u c t u r e s .  L e s s e e  s h a l l  u s e  t h e  e n t i r e  p r e m i s e s  f o r  c o n d u c t i n g  

t h e r e o n  a  p u b l i c  g o l f  c o u r s e  a n d  a c t i v i t i e s  a s s o c i a t e d  t h e r e w i t h  

i n  a  good,  p r u d e n t  and b u s i n e s s l i k e  manner c o n t i n u o u s l y  d u r i n g  

' t h e  e n t i r e  t e r m  o f  t h i s  l e a s e ,  w i t h  t h e  e x c e p t i o n  o f  s e a s o n a l  o r  

t e m p o r a r y  c l . o s u r e s  f o r  s u c h  p e r i o d s  a s  may be r e a s o n a b l y  n e c e s s a r y  

f o r  such  p u r p o s e s  a s  r e p a i r s ,  o r  r e h a b i l i t a t i o n ,  and  f o r  r e a s o n s  

beyond L e s s e e ' s  r e a s o n a b l e  c o n t r o l ,  i n c l u d i n g ,  b u t  n o t  l i m i t e d  t o ,  

i n c l e m e n t  w e a t h e r .  . . 

5 .  LESSEE TO COMPLY W I T H  ALL APPLICABLE LAWS. L e s s e e  

a g r e e s  t h a t ,  i n  i t s  u s e  and  o c c u p a n c y  o f  t h e  l e a s e d  p r e m i s e s ,  i t  

w i l l  c o m p l y  w i t h  a l l  a p p l i c a b l e  l a w s ,  r u l e s ,  r e g u l a t i o n s  and 

o r d i n a n c e s  o f  e v e r y  governments? body o r  agency  whose a u t h o r i t y  

e x t e n d s  t o  t h e  l e a s e d  p r e m i s e s ,  o r  t o  any  b u s i n e s s  c o n d u c t e d  

upon t h e  l e a s e d  p r e m i s e s .  

6 .  CITY MAY INSPECT LEASED PREMISES. The C i t y  may e n t e r  

upon t h e  l e a s e d  p r e m i s e s  a t  any  r e a s o n a b l e  t i m e  f o r  t h e  p u r p o s e  

o f  i n s p e c t i n g  t h e  p r e m i s e s  . 
7 .  T A X E S .  L e s s e e  p r o m i s e s  t o  pay  when due  a l l  t a x e s  

l e v i e d  upon o r  a s s e s s e d  a g a i n s t  L e s s e e ' s  p r o p e r t y  and u p o n  L e s s e e ' s  

p o s s e s s o r y  i n t e r e s t ,  i n  t h e  r e a l  e s t a t e  h e r e i n a f t e r  d e s c r i b e d ,  

i n c l u d i n g  l e a s e h o l d  t a x e s  .assessed b y  t h e  S t a t e  o f  W a s h i n g t o n  and 

t h e  C o u n t y  o f  P i e r c e .  The Lessee  s h a l l  save  and h o l d  t h e  L e s s o r  

. h a r m l e s s  f rom a n y  and  a l l  s u c h  t a x e s  and a s s e s s m e n t s .  

8 .  U T I L I T I E S .  L e s s e e  s h a l l  be l i a b l e  f o r  a n d  s h a l l  pay  

t h r o u g h o u t  t h e  t e r m  o f  t h i s  l e a s e ,  a l l  c h a r g e s  f o r  u t i l i t i e s  

s e r v i c e s  f u r n i s h e d  t o  t h e  l e a s e d  p r e m i s e s .  

9 .  LIENS. The Lessee  s h a l l  have n o  a u t h o r i t y ,  e x p r e s s  o r  

i m p l i e d ,  t o  c r e a t e  any  l i e n  o n  s a i d  p r e m i s e s ,  and w i l l  h o l d - t h e  

L e s s o r  h a r m l e s s  f r o m  a n y  l o s s  b y  r e a s o n  o f  l a b o r  o r  m a t e r i a l  l i e n .  

The Lessee  s h a l l  have t h e  r i g h t  t o  i n s t a l l  a t  i t s  own 



- expense  b u s i n e s s  f i x t u r e s  and e q u i p m e n t  n o r m a l  f o r  i t s  a c t i v i t i e s ,  

and t h e  r i g h t  t o  remove  t h e  same a t  t h e  e x p i r a t i o n  o f  t h e  l e a s e ;  

PROVIDED, t h a t  t h e  L e s s e e  s h a l l  pay  f o r  a l l  damages s u f f e r e d  t o  

t h e  p r e m i s e s  b y  s u c h  r e m o v a l ;  P R O V I D E D ,  ALSO, t h a t  t h i s  a r t i c l e  

s h a l l  n o t  a u t h o r i z e  t h e  Lessee  t o  rembve p e r m a n e n t  b u i l d i n g s  o r  

s t r u c t u r e s  f r o m  s a i d  p r e m i s e s  w i t h o u t  t h e  p r i o r  a p p r o v a l  o f  t h e  

L e s s o r .  
10 .  MAINTENANCE AND REPAIR. The L e s s e e  a g r e e s  t o  keep  and 

m a i n t a i n  t h e  l e a s e d  p r e m i s e s  i n  good c o n d i t i o n  and  r e p a i r ,  and a t  

t h e  e x p i r a t i o n  o r  t e r m i n a t i o n  o f  t h i s  l e a s e ,  L e s s e e  w i l l  r e t u r n  

t h e  l e a s e d  p r e m i s e s ,  t o g e t h e r  w l t h  a l l  s t r u c t u r e s ,  f a c i l i t i e s  a n d  

i m p r o v e m e n t s  t h e r e t o ,  e x c e p t  b u s i n e s s  f i x t u r e s  and  e q u i p m e n t ,  t o  

t h e  C i t y  i n  good c o n d i t i o n  and r e p a i r ,  r e a s o n a b l e  wear  and t e a r  

and damage by  f i r e  o r  u n a v o i d a b l e  c a s u a l t y  e x c e p t e d .  

11 .  INSURANCE. Lessee  a g r e e s  t o  d e f e n d  and s a v e  t h e  C i t y  

h a r m l e s s  f rom any and  a l l  l i a b i l i t y ,  i n c l u d i n g  t h e  e x p e n s e  o f  l i t i g a -  

t i o n ,  caused  b y  i n j u r y ,  i n c l u d i n g  d e a t h ,  t o  a n y  p e r s o n  o r  f o r  damage t o  

any  p r o p e r t y ,  r e g a r d l e s s  o f  how such  i n j u r y  o r  damage be c a u s e d ,  s u s -  

t a i n e d  o r  a l l e g e d  t o  h a v e  been s u s t a i n e d  as a r e s u l t  o f  a n y  c o n d i t i o n  

o r  o c c u r r e n c e  w h a t s o e v e r  i n  any  way t o  t h e  p r e m i s e s  d e s c r i b e d  h e r e i n  

o r  r e l a t e d  i n  any  way t o  t h e  L e s s e e ' s  use  and o c c u p a n c y  o f  t h e  p r e m i s e s  

and o f  t h e  b u i l d i n g s  s i t u a t e d  t h e r e o n .  I n  a d d i t S o n ,  t h e  L e s s e e  s h a l l  

a t  i t s  own expense,  m a i n t a i n  l i a b i l i t y  i n s u r a n c e  w i t h  a  r e p u t a b l e  

i n s u r a n c e  company o r  compan ies  a p p r o v e d  b y  t h e  L e s s o r  i n  t h e  min imum 

amount  o f  $500,000 s i n g l e  l i m i t .  The C i t y  s h a l l  b e  named as  an a d d i -  

t i o n a l  i n s u r e d  as r e s p e c t s  t o  a l l  , c l a i m s  a r ' i s i n g  o u t  o f  L e s s e e ' s  

o p e r a t i o n s .  Such p o l i c y  s h a l l  i n c l u d e  an e n d o r s e m e n t  s p e c i f y i n g  t h a t  

s u c h  c o v e r a g e  s h a l l  be  p r i m a r y  o v e r  any o t h e r  v a l i d  and c o l l e c ' t i b l e  

i n s u r a n c e .  I t  s h a l l  a l s o  r e q u i r e  t h e  i n s u r a n c e  company t o  g i v e  t h e  

C i t y  30 d a y s '  n o t i c e  o f  t e r m i n a t i o n  on  c a n c e l l a t i o n  a d d r e s s e d  t o  

P r o p e r t y  Management a n d  I n s u r a n c e  D i v i s i o n ,  C i t y  C l e r k ' s  O f f i c e ,  Room 

338,  C o u n t y - C i t y  B u i l d i n g ,  Tacoma, W a s h i n g t o n  98402 .  I t  s h a l l  a l s o  

s p e c i f y  t h a t  t h e  L e s s e e  i s  s o l e l y  r e s p o n s i b l e  f o r  paymen t  o f  a1 1  

premiums due and c o l l  e c t i  b l e  f o r  t h e  c o v e r a g e  r e q u i r e d .  

A copy  o f  t h e  p o l i c y  s h a l l  be  f u r n i s h e d  t o  t h e  C i t y  w i t h i n  30 

days  o f  t h e  i n c e p t i o n  o f  t h i s  l ~ a s e  and s h a l l  be  renewed  and  be i n  

f u l l  f o r c e  and e f f e c t  a t  a l l  t i m e s  f o r  t h e  t e r m  o f  t h i s  l e a s e .  
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The L e s s e e  s h a l l  c a r r y  a  p o l i c y  o f  f i r e  i n s u r a n c e  t o  t h e  

f u l l  v a l u e  o f  b u i l d i n g s  and  s t r u c t u r e s  n a m i n g  t h e . C i t y  a s  an  

a d d i t i o n a l  named insured, "as  i t s  i n t e r e s t s  may a p p e a r .  
1 .  DEFAULTS. T ime i s  o f  t h e  e s s e n c e  o f  t h i s  a g r e e m e n t ,  and  

i n  t h e  e v e n t  o f  t h e  f a i l u r e  o f  t h e  ~ e s s e e  t o  p a y  t h e  r e n t a l s ,  o r  o t h e r  

c h a r g e s  a t  t h e  t i m e  and i n  t h e  manner s p e c i f i e d ,  o r  t o  keep  any o f  t h e  

c o v e n a n t s  o r  a g r e e m e n t s  h e r e i n  s e t  f o r t h  t o  b e  k e p t  and p e r f o r m e d ,  t h e  

C i t y  may e l e c t  t o  t e r m i n a t e  t h i s  l e a s e  and r e e n t e r  and  t a k e  p o s s e s s i o n  

o f  t h e  p r e m i s e s ;  PROVIDED, HOWEVER, t h a t  t h e  L e s s e e  s h a l l  b e  g i v e n  

w r i t t e n  n o t i c e  b y  c e r t i f i e d  m a i l ,  i n  w r i t i n g ,  s t a t i n g  t h e  n a t u r e  o f  

t h e  d e f a u l t  i n  o r d e r  t o  p e r m i t  such  d e f a u l t  t o  be  r e m e d i e d  b y  Lessee  

w i t h i n  n i n e t y  (90) d a y s  f r o m  t h e  d a t e  o f  r e c e i p t  o f  s a i d  w r i t t e n  

n o t i c e .  I n  t h e  e v e n t  o f  f o r f e i t u r e  a s  h e r e i n  p r o v i d e d ,  a l l  i m p r o v e -  

ments  on s a i d  p r e m i s e s  s h a l l  become t h e  p r o p e r t y  o f  t h e  C i t y .  

13. NOTICES. A l l  n o t i c e s  r e q u i r e d  o r  d e s i r e d  t o  be g i v e n  

t o  t h i s  l e a s e  s h a l l  b e  p e r s o n a l l y  s e r v e d  o r  g i v e n  b y  m a i l .  I f  

m a i l e d ,  t h e y  s h o u l d  be  s e n t  b y  c e r t i f i e d  m a i l  t o  t h e  f o l l o w i n g  

r e s p e c t i v e  a d d r e s s e s :  

To C i t y :  

To L e s s e e :  

14 .  WAIVER. The a c c e p t a n c e  o f  r e n t a l  b y  t h e  C i t y  f o r  any  

p e r i o d  o r  p e r i o d s  a f t e r  a  d e f a u l t  by t h e  L e s s e e  h e r e u n d e r  s h a l l  n o t  

be  deemed a  w a i v e r  o f  s u c h  d e f a u l t ,  u n l e s s  t h e  C i t y  s h a l l  so  i n t e n d  

and s h a l l  so a d v i s e  t h e  Lessee  i n  w r i t i n g .  No w a i v e r  b y  t h e  C i t y  o f  

any  d e f a u l t  h e r e u n d e r  b y  t h e  Lessee  s h a l l  be  c o n s t r u e d  t o  b e  o r  a c t  

as  a  w a i v e r  o f  a n y  s u b s e q u e n t  d e f a u l t  b y  Lessee .  

15. EQUIPMENT. The Lessee  s h a l l  f u r n i s h  t h e  b u s i n e s s  f i x -  

t u r e s  and e q u i p m e n t  a n d  p e r s o n a l  p r o p e r t y  n e c e s s a r y  f o r  t h e  o p e r a t i o n  

o f  a  p u b l i c  g o l f  c o u r s e  and a c t i v i t i e s  a s s o c i a t e d  t h e r e w i t h .  T.he 

Lessee ,  upon t e r m i n a t i o n  o f  t h i s  l e a s e  a g r e e m e n t ,  s h a l l  have t h e  

r i g h t  t o  remove f r o m  t h e  p r e m i s e s  h i s  b u s i n e s s  f i x t u r e s  and e q u i p -  

ment  and o t h e r  p e r s o n a l  p r o p e r t y ;  PROVIDED, HOWEVER, t h a t  t h e  L e s s e e  

s h a l l  n o t  remove p e r m a n e n t  b u i l d i n g s  o r  s t r u c t u r e s  p l a c e d  upon s a i d  
p r e m i  s e s .  

1 6 .  SUBLEASING O R  ASSIGNMENT. No p a r t  o f  t h e  p r e m i s e s  l e a s e d  

s h a l l  be s u b l e t  o r  a s s i g n e d  t o  o t h e r  t h a n  r e s p o n s i b l e  p e r s o n s  a p p r o v e d  
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. b y  t h e  L e s s o r ,  f o r  y u s e  w h a t s o e v e r .  C o p i e s  f a l l  a g r e e m e n t s  b e -  

tween  t h e  Lessee  and  any  s u b l e s s e e  o r  a s s i g n e e  o r  o t h e r  p a r t y  r e l a t i n g  

i n  any  way t o  t h e  u s e  o f  t h e  l e a s e d  p r e m i s e s  s h a l l  be f i l e d  w i t h  t h e  

C i ty  Manager;  PROVIDED t h a t  t h e  c o n t r o l l i n g  i n t e r e s t s  o f  t h e  s t o c k  

i n  DenMark, I n c .  s h a l l  n o t  be t r a n s f e r r e d  o r  a l i e n a t e d  w i t h o u t  

o b t a i n i n g  t h e  p r i o r  a p p r o v a l  o f  t h e  L e s s o r ,  a s  above  p r o v i d e d  f o r  

s u b l e a s i n g  o r  a s s i g n m e n t ,  i t  b e i n g  t h e  i n t e n t  t h a t  t h e  L e s s e e  s h a l l  

n o t  a l i e n a t e ,  s u b l e a s e  o r  a s s i g n  p o s s e s s o r y  i n t e r e s t  i n  t h e  p r e m i s e s ,  

e i t h e r  d i r e c t l y  o r  b y  t r a n s f e r  o f  s t o c k ,  w i t h o u t  t h e  p r i o r  a p p r o v a l  

o f  t h e  C i t y ;  PROVIDED FURTHER t h a t  s a i d  a p p r o v a l  sha.11 n o t  be u n r e a -  

s o n a b l y  w i t h h e l d ;  and PROVIDED FURTHER t h a t  t h e  f o r e g o i n g  p r o v i s i o n s  

s h a l l  n o t  l i m i t  o r  r e s t r i c t  a  t r a n s f e r  o f  t h e  ~ e s s ' e e ' s  i n t e r e s t  b y  

i n h e r i t a n c e ;  and f u r t h e r  t h a t  t h e  C i t y  s h a l l  c o n s e n t  i n  t h e  e v e n t  o f  

a t r a n s f e r  o c c a s i o n e d  b y  o p e r a t i o n  o f  l a w .  

17 .  RECORDS. The Lessee  s h a l l  a t  a l l  t i m e s  keep  a d e q u a t e  

and  a c c u r a t e  r e c o r d s  s h o w i n g  t h e  number o f  g r e e n s  fees  c o l l e c t e d  and 

p a i d .  A l l  such  books  and r e c o r d s  r e l a t i n g  t o  g r e e n s  f e e s  s h a l l  b e  

open t o  i n s p e c t i o n  a n d  a u d i t  by  t h e  p r o p e r  o f f i c i a l s  o f  t h e  i e i s o r  a t  

a l l  r e a s o n a b l e  t i m e s .  

18 .  DISCRIMINATION. I n  a d d i t i o n  t o  t h e  a s s u r a n c e s  h e r e i n -  

above g i v e n ,  t h e  L e s s e e  a g r e e s  t o  o f f e r  i t s  s e r v i c e s  w i t h o u t  r e s t r i c -  

t i o n  on a f a i r  and e q u a l  b a s i s  t o  a l . 1  p e r s o n s ,  r e g a r d l e s s  o f  r a c e ,  

. c o l o r ,  c r e e d ,  o r  n a t i o n a l  o r i g i n ,  as  r e q u i r e d  by  . S e c t i o n  601 o f  t h e  

C i v i l  R i g h t s  A c t  o f  1 9 6 4  a n d  P a r t  1 5  o f  t h e  F e d e r a l  A v i a t i o n  A d m i n i s -  

t r a t i o n  r e g u l a t i o n s .  

19 .  I N S O L V E N C Y  O R  B A N K R U P T C Y .  I t  s h a l l  be deemed a  b r e a c h  

o f  t h e  c o v e n a n t s  o f  t h i s  l e a s e  i f  t h e  L e s s e e  i s  a d j u d g e d  i n s o l v e n t  

b y  any  c o u r t ,  goes i n t o  b a n k r u p t c y  b y  v o l u n t a r y . p e t . i t i o n  o r  o t h e r -  

w i s e ,  o r  a  r e c e i v e r  i s  a p p o i n t e d  t o  t a k e  c h a r g e  o f  i t s  b . u s i n e s s ,  ' o r  

i f  t h e  Lessee  makes an a s s i g n m e n t  f o r  t h e  b e n e f i t  o f  c r e d i t o r s  t o  
whom t h e  Lessee  i s  a l 1 , e g e d  t o  be i n  d e f a u l t ,  and ,  i n  s u c h  e v e n t ,  t h e  

l e a s e  nlay, as h e r e i n a f t e r  p r o v i d e d ,  be t e r m i n a t e d  a t  t h e  o p t i o n  o f  

t h e  L e s s o r ,  i n  w h i c h  e v e n t  a l l  r i g h t s  o f  t h e  company o r  any  p e r s o n  

c l a i m i n g  t h r o u g h  i t  s h a l l  u t t e r l y  cease  and t e r m i n a t e  and a l l  p a y m e n t s  

made t h e r e o n  s h a l l  b e l o n g  t o  t h e  L e s s o r ,  and t h e  L e s s o r  m a y  r e e n t e r  

and t a k e  f u l l  p o s s e s s i o n  o f  t h e  p r e m i s e s ,  i n c l u d i n g  a 1 l ' i m . p r o v e m e n t s  L 

t h e r e i n ,  e x c e p t  f o r  b u s i n e s s  f i x t u r e s  arid e q u i p m e n t ,  a s  i f  t h i s  

l e a s e  had n e v e r  been made. 



20.  AGENTS.  The employees o r  a g e n t s  o  ,he Lessee s h a l l  

not  be cons idz red  b a  employees o r  a g e n t s  of  ttl, C i t y .  
2 1 .  E M I N E N T  D O M A I N .  - I n  t h e  e v e n t ,  d u r i n g  t h e  te rm of t h i s  

l e a s e  o r  any renewal o r  ex tens ion  t h e r e o f ,  t h e  whole o r  a  s i g n i f i c a n t  
p o r t i o n  of ' the  l e a s e d  premises i s  acqu i red  by t h e  e x e r c i s e  of  t h e  
power of 'eminent  domain, a n d  i t  i s  imposs ib le  t o  use t h e  premises a s  
a  g o l f  c o u r s e ,  t h i s  l e a s e  s h a l l  t e r m i n a t e  a t  t h e  t ime p o s s e s s i o n  

must be s u r r e n d e r e d ,  and t h e  Lessee s h a l l  be  r e l i e v e d  of  t h e  
payment o f  t h e  unpaid ba lance  of t h e  t o t a l  c o n s i d e r a t i o n  h e r e i n .  
In t h e  e v e n t ,  d u r i n g  t h e  term of  t h i s  l e a s e  o r  any renewal o r  
ex tens ion  t h e r e o f ,  o n l y  a  p o r t i o n  of  t h e  demised premises a r e  
acqu i red  by t h e  e x e r c i s e  of t h e  power of eminent  domain, t h e  
Lessee s h a l l  have t h e  e l e c t l o n  a s  t o  whether  i t  w i l l  t e r m i n a t e  
and cancel  t h i s  l e a s e  a t  t h e  t ime a p o r t i o n  of t h e  l e a s e d  premises 
must be s u r r e n d e r e d ,  o r  remain on t h e  demised premises  wi th  t h e  
remaining unpaid ba lance  of t h e  t o t a l  c o n s i d e r a t i o n  h e r e i n  
provided.  

I t  i s  unders tood and agreed t h a t  Lessee  s h a l l  be  e n t i t l e d  
t o  r e c e i v e  t h e  e n t i r e  amount of t h e  condemnation award f o r  a l l  
improvements Lessee has made u p o n  s a i d  g o l f  c o u r s e  p r o p e r t y  a n d  

b u i l d i n g s  t o g e t h e r  wi th  any $ward implying l o s s  of v a l u e  t o  t h e  
Lessee 'as a  r e s u l t  of  l o s s  o r  r e d u c t i o n  i n  income, and s h a l l  have 
t h e  s o l e  and e x c l u s i v e  r i g h t  t o  n e g o t i a t e  w i t h  any condemning 
a u t h o r i t y  f o r  s a i d  purpose  dur ing  t h e  f i r s t  twenty  ( 2 0 )  y e a r s  
of t h i s  l e a s e . '  T h e r e a f t e r ,  t h e  p a r t i e s  s h a l l  s h a r e  i n  t h e  

c r a c e e d s  r ece ived  from t h e  condemning a u t h o r i t y  f o r  t h e  t a k i n g  

of the leasehold improvements, as follows: During the f i r s t  five-year perio ,, 
t h e  C i t y  s h a l l  r e c e i v e  twenty ( 2 0 )  pe rcen t  o f  s a i d  award. During 
t h e  next  f i v e  ( 5 )  y e a r s  t h e r e a f t e r ,  t h e  C i t y  s h a l l  r e c e i v e  f o r t y  
( 4 0 )  p e r c e n t ,  and a f t e r  t h e  l e a s e  has been i n  e f f e c t  f o r  t h i r t y  
( 3 0 )  y e a r s ,  t h e  C i t y  s h a l l  r e c e i v e  e i g h t y  (80 )  pe rcen t  o f  any such 
damages. In a d d i t i o n ,  t h e  Ci ty  s h a l l  b e  e n t i t l e d  t o  r e c e i v e  t h e  

?mount of t h e  condemnation award f o r  t h e  v a l u e  of t h e  land.  i( '--7 

The r i g h t s  of t h e  C i t y  s h a l l  in no way p r e j u d i c e  o r  i n t e r -  
f e r e  with any c l a i m s  which t h e  Lessee may have a g a i n s t  t h e  a u t h o r i t y  
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e x e r c i s i n g  t h e  power  o f  e m i n e n t  domain  f o r  damages o r  o t h e r w i s e  

f o r  t h e  d e s t r u c t i o n  o f ,  o r  i n t e r f e r e n c e  w i t h ,  t h e  b u s i n e s s  o f  t h e  

L e s s e e  on t h e  d e m i s e d  p r e m i s e s ,  a n d / o r  t h e  l e a s e h o l d  i m p r o v e m e n t s .  

22. TRANSFER OF LESSEE'S INTEREST PURSUANT TO CONSTRUCTION 

LOAN. The i m p r o v e m e n t s  r e q u i r e d  t o  be made b y  t h e  - 
Lessee  u n d e r  t h e  t e r m s  and c o n d i t i o n s  h e r e o f  a r e  t o  be f i n a n c e d  

by p r o c u r i n g  c o n s t r u c t i o n '  l o a n s  f r o m  one  o r  m o r e  l e n d i n g  i n s t i t u -  

t i o n s  w h i c h  r e q u i r e  a d d i t i o n a l  p r o v i s i o n s  no t '  h e r e t o f o r e  p r o v i d e d  

. f o r .  T h e r e f o r e ,  i n  - t h e  e v e n t  t h a t  t h e  L e s s e e ,  d u r i n g  t h e  t e r m  o f  

t h i s  l e a s e ,  s h o u l d  d e f a u l t  i n  any  manner  w h a t s o e v e r  r e s u l t i n g  i n  a  

c a n c e l l a t i o n  t h e r e o f ,  o r  s h o u l d  i t  f a i l  o r  r e f u s e  t o  p a y  a n y  sums 

due  u n d e r  t h e  t e r m s  a n d  c o n d i t i o n s  o f  s a i d  c o n s t r u c t i o n  l o a n s ,  and 

i n  t h e  f u r t h e r  e v e n t  t h a t  t h e  L e s s e e  s h o u l d  f a i . 1  f o r  a n y  r e a s o n  

w h a t s o e v e r  t o  pay  t h e  b a l a n c e  t h e n  due  on a n y  o f  s a i d  c o n s t r u c t i o n  

l o a n s  p u r s u a n t  t o  t h e  p r o v i s i o n s  o f  s a i d  l o a n  i n s t r u m e n t s ,  o r  

s h o u l d  any  payment  s o  made be d e c l a r e d  i n v a l i d ,  t h e n  o n l y  i n  t h o s e  

e v e n t s ,  s u b j e c t  t o  P a r a g r a p h  d', t h e  f o l l o w i n g  t e r m s  and  c o n d i t i o n s  

s h a l l  a p p l y ,  n o t w i t h s t a n d i n g  any  o t h e r  p r o v i s i o n s  i n  t h e  l e a s e  t o  

t h e  c o n t r a r y ,  p a r t i c u l a r l y  P a r a g r a p h s  16 and  1 9 .  . 

a .  Such l e n d i n g  i n s t i t u t i o n  o r  i n s t i t u t i o n s  h a v i n g  

f i n a n c e d  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  i m p r o v e m e n t s  r e q u i r e d  h e r e -  

u n d e r ,  n o t w i t h s t a n d i n g  any o t h e r  p r o v i s i o n s  o f  t h i s  a g r e e -  

ment ,  s h a l l  h a v e  t h e  r i g h t  t o  e n t e r  i n t o  p o s s e s s i o n  o f  s a i d  

p r e m i s e s  i t s e l f  o r  by  some t h i r d  p e r s o n  o r  p e r s o n s  f i r s t  

a p p r o v e d  b y  t h e  Tacoma C i t y  C o u n c i l  a n d  o p e r a t e  a s  L e s s e e  

u n d e r  t h e  t e r m s  and c o n d i t i o n s  h e r e o f  f o r  s u c h  p e r i o d  o f  

t i m e  as  may b e  required t o  pay  a n y  i n d e b t e d n e s s  s t i l l  due  

and o w i n g  on  s u c h  c o n s t r u c t i o n  l o a n .  I t  i s  s p e c i f i c a l l y  

u n d e r s t o o d  and a g r e e d  t h a t  a l l  o t h e r  t e r m s  a n d  c o n d i t i o n s  

o f  t h i s  a g r e e m e n t  s h a l l  be b i n d i n g  u p o n  s u c h  l e n d i n g  

i n s t i t u t i o n  o r  t h i r d  p e r s o n  e n t e r i n g  i n t o  p o s s e s s i o n  o f  

s a i d  p r e m i s e s .  

b .  I n  t h e  e v e n t  any  l e n d i n g  i n s t i t u t i o n  s h a l l  e n t e r  

i n t o  p o s s e s s i o n  o f  s a i d  p r e m i s e s  a s  p r o v i d e d  i n  t h i s  



agreemen t ,  and a t  t h e  e x p i r a t i o n  o f  t h e  t e r m  o f  t h i s  

a g r e e m e n t  a s  s e t  f o r t h  i n  P a r a g r a p h  1, t h e r e  r e m a i n s  

due  and o w i n g  an  u n p a i d  ba. lance on  a n y  c o n s t r u c t i o n  

l ~ a n ,  t h e n  i n  t h a t  e v e n t ,  such  l e n d i n g  i n s t i t u t i o n  

s h a l l  have  t h e  o p t i o n  t o  renew and e x t e n d  t h i s  l e a s e  

f o r  a p e r i o d  o f  an  a d d i t i o n a l  t e n  y e a r s ,  as  may b e  

r e q u i r e d  t o  p a y  a n y  i n d e b t e d n e s s  s t i l l  due  and o w i n g  

on any  s u c h  c o n s t r u c t i o n  l o a n .  1.n no e v e n t  s h a l l  t h e  

t e r m  o f  t h i s  l e a s e ,  t o g e t h e r  w i t h  a n y  e x t e n s i o n  o r  

r e n e w a l  t h e r e o f ,  exceed t h e  t e r m  o f  f i f t y  ( 5 0 )  y e a k s  

f r o m  t h e  d a t e  o f  t h e  e x e c u t i o n  t h e r e o f .  

c .  I n  t h e  e v e n t  t h a t  t h e  L e s s e e  s h a l l  f a i t h f u l l y  

p e r f o r m  a l l  t e r m s  and c o n d i t i o n s  o f  t h i s  l e a s e ,  and 

f u r t h e r ,  make a n y  and a l l  paymen ts  d u e  on c o n s t r u c t i o n  

l o a n s  t o  a n y  and a l l  l e n d i n g  i n s t i t u t i o n s ,  t h e n  t h i s  

P a r a g r a p h  2 2  s h a l l  be i n e f f e c t i v e  and h e l d  f o r  n a u g h t .  

d .  PROVIDED, t h a t  t h e  C i t y ,  i t s  s u c c e s s o r s  and 

a s s i g n s  r e s e r v e  t h e  r i g h t ,  i n  t h e  e v e n t  o f  d e f a u l t  b y  

t h e  Lessee ,  t o  pay  t h e  b a l a n c e  due on a n y  c o n s t r u c t i o n  

l o a d s  and t h e r e b y  succeed t o  a l l  r i g h t s  o f  t h e  L e s s e e .  

I n  t h e  e v e n t  o f  d e f a u l t  and nonpayment  b y  e i t h e r  t h e  

Lessee  o r  C i t y ,  t h e n  o n l y  i n  t h o s e  event 's  t h e  f o r e g o i n g  

t e r m s  and  c o n d i t i o n s  s h a l l  a p p l y .  

THIS AGREEMENT i s  a  c o n s o l i d a t i o n  and i n c o r p o r a t i o n  o f  

a n y  and a l l  f o r m e r  a g r e e m e n t s  o r  u n d e r s t a n d i n g s ,  w r i t t e n  o r  

o r a l ,  had be tween  t h e  p a r t i e s  o r  a n y  r e p r e s e n t a t i v e s  t h e r e o f ,  

and  c o n s t i t u t e s  t h e  s o l e  ag reemen t  be tween  t h e  p a r t i e s  h e r . e t o  

and i s  b i n d i n g  on  t h e  s u c c e s s o r s  i n  i n t e r e s t  and a s s i g n s  o f  

L e a s e  - 1 0  



b o t h  p a r t i e s .  

I N  NITNESS WHEREOF t h e  p a . r t i e s  h e r e t o  have e x e c u t e d  

t h i s  l e a s e  a g r e e m e n t  t h i s  1st d a y  o f  A p r i l  , 1977  
. 

A t t e s t :  

.*' 
. -  C o u n t e r s i g n e d :  ... . .. m7$t-w/ . . 

D i r e c t o r  o f  F i n a n c e  

:<*.- 

/. +L7- - 
4 2 
&.-Kl -I. 

T i t l e  

STATE OF WASHINGTON ) s s ,  
Coun ty  o f  P i e r c e  ) 

On t h i s  d a y  p e r s o n a l  l y  a p p e a r e d  b e f o r e  m e  Gordon N. J o h n s t o n  

and H .  B .  Bond, Hayor and C i t y  Clerk, r e s p e c t i v e l y ,  

t o  me known t o  b e  t h e  i n d i v i d u a l s  d e s c r i b e d  i n  and who e x e c u t e d  t h e  

w i t h i n  and f o r e g o i n g  i n s t r u m e n t ,  and a c k n o w l e d g e d  t h a t  t h e y  ) \ g n e d  

t h e  same a-s t h e i r  f r e e  and v o l u n t a r y  a c t  and deed,  f o r  t h e  p u r p o s e s  

t h e r e i n  m e n t i o n e d .  

G i v e n  u n d e r  m y h a n d  and o f f i c i a l  s e a l  t h i s  4% d r y  o f  

~Ayl., df+ 
N o t a r  Pub i c  i n  and o r  t h e  S t a t e  
o f  w a s h i n g t o n ,  r e s i d i n g  a t  l a c o n l a .  

Lease  - 1 1  



RFJ 7/22 /76  

I'ortiolrs o f  rlrc ?:ortlwast !; .and tlre Soutl\e;ist 'i of Scc t  i o n  20,  Townstlip 
21 IUorttl, Itar~gc 2 East of the Nillamettc blcridian dcscribcd as follows: 

Ucginr~ihg ;i t  tllc ~ l o r t l r c a ~ t  c o ~ ~ i c r .  of thc  Soutl\cast !s. cf s a id  Section 20; 
tllcr~cc K i'};C' 21' 43" IT c l l o ~ ~ g  the north l i n e  of stlid Southcast  4 a d i s t ance  
of G!JL . 5 2  lcct  t o  tlic soutli\<cst corner of t h e  c a s t  15 acrcs  of  Southcast 
'; of tllc h'or.tIic;~st '; of said Scction 20; tlit-r~cc N l o  45 '  40" E along 
t t ~ c  rccst l i r ~ c  of s a i d  15 acres a distnrlcc of 730 Feet; thence N 8 8 9  21 '  
43" 1;' 973.39 fcct t o  a point  150 fce t  ~ c s t  of thc  west line of thc South- 
c a s t  I.i of t h c  Rortlicnst !.i of s a i d  Section 20; thclice S l o  4 2 '  47" E p a r n l l c l  
t o  s a i d  ~cc s t  1 irle 780 f'cet t o  tlie north l i ne  of  tlic >outhc:rst !i of Scction 
2 0 ;  tl~crrcc h' 61i0 21 '  4.3" Vl along s a i d  nortlr l i ~ i c  t o  a point  1540 f c c t  wcst 
of tl\c cas t  l i r ~ c  of t l ~ c  Southcast !,i of Section 20; t l ~ c n c c  S l o  3 7 '  04" 
:i 1 2 6 5 . 8 6  Ccct t o  the ~ \ o r t h c r l y  r i g h t  of  wily iiric o f  (Otto Jahn Road) 36th 
S t r cc t  ti.\:'.; t l~cncc  S 3S0 40' 15" E a1011g the  r~ortlr 1j11c of s a i d  S t r cc t  
t o  tl\c c a s t  Iir\c of Scction 20;  tl\cncc N l o  37 '  04" E 1277.55 fee t  along 
s a i d  cclst l i n e  t o  the point  of bcginiri~ig. 


