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Ubersicht

« Ubersicht tber die wichtigsten Betreiberformen
« Unterschiede Mietvertrag / Managementvertrag

« Wichtigte Vertragsbestimmungen
— Miet- / Pachtvertrag
— Managementvertrag

« Erfahrungen aus der Praxis
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Betreiberformen

» Hotel vom Eigentumer gefuhrt

- Mietvertrag (Uberlassung einer Liegenschaft)
 Pachtvertrag (Uberlassung eines Betriebes)
 Managementvertrag

* Franchisevertrag

* Mischformen
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Unterschiede Miet- und Pachtvertrag

_ Mietvertrag Pachtvertrag

Hotelbetrieb, z. B.
"Loffelfertiges” Hotel

Vertragsgegenstand Flache

Verpachter stellt zur

FF & E Mieter oder Vermieter .
Verfigung
0S & E Mieter Verp"achter stellt zur
Verfigung
Von Gesetzes wegen muss Von Gesetzes wegen nur
Reparaturen + Vermieter gebrauchstaug-  "grossere Reparaturen”
Unterhalt* lichen Zustand der (sog. Hauptreparaturen) zu
Mietsache erhalten Lasten Verpachter
Frist bei

Zahlungsverzug S g S0 g

* In der Praxis: vertragliche Unterhaltsregelung
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Unterschiede Miet- und Pachtvertrag

« Bezeichnung des Vertrages spielt keine Rolle, massgeblich ist Inhalt

* In der Praxis werden oft Mietvertrage geschlossen, die eigentlich
Pachtvertrage waren =» Bestimmungen des Pachtvertrages kommen
trotzdem zur Anwendung.
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Unterschiede Miet- / Pachtvertrag und

Managementvertrag
_ Miet- / Pachtvertrag Managementvertrag
Wem YIRS CEE Hotelbetreiber Eigentimer
Business?
Betriebsrisiko Hotelbetreiber Eigentimer
Unterhalt, Wird oft weitgehend dem Eigentiimer
Reparaturen Mieter Uberbunden 9
Arbeitsvertrage Hotelbetreiber (= Mieter) Eigentumer
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Ertragssituation bei Miet- / Pachtvertrag und
Managementvertrag

_ Miet- / Pachtvertrag Managementvertrag

Fixe Miete und evtl. Variabel, abhangig vom
Umsatzkomponente Geschaftsgang des Hotels

Eigentumer

« Management Fee
(umsatzabhangig)
Variabel, abhangig vom » Evtl. Incentive Fee
Geschaftsgang des Hotels « Weitere Gebuhren
(Lizenz, Reservations-
gebuhren, etc.)

Hotelbetreiber
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Grunde fur Miet- / Pachtvertrag bzw. Managementvertrag

Aus Sicht Hotelbetreiber
 Managementvertrag fuhrt zu Risikominimierung

Aus Sicht Eigentumer
« Miet- / Pachtvertrag fuhrt zu stabilem (Minimal-) Ertrag

* Regulatorische Vorschriften schliessen Managementvertrag teilweise
aus

« Managementvertrag fuhrt zu hoherem Risiko, aber auch hoherem
Ertrag (im best case)
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Miet- / Pachtvertrag

Wichtige Vertragsbestimmungen

« Schnittstellen Mieterausbau / Grundausbau

« Regelung betreffend FF & E, O. E.

« Unterhalts- und Erneuerungspflichten ( z. B. Ruckstellungspflicht)

« Mietzinsgestaltung (z. B. Umsatzkomponente)

* Pre-opening Phase

« Koordination Mieter / Totalunternehmer (z. B. Abnahme / Ubergabe)
« \Vertragsdauer, vorzeitige Kundigungsmoglichkeit,

Verlangerungsoption
« Betriebsbewilligungen
« MWST

 Vorkaufsrecht?
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Managementvertrag

Wichtige Vertragsbestimmungen

11

Pflichtenheft des Managers
Betreiberstandards

Management Fees
— Basis Fee

— Incentive Fee

— Weitere

Allfallige Ertragsgarantie Eigentumer
Erneuerungsfonds

Vertragsdauer und Beendigungsmoglichkeiten
Folgen eines Hotelverkaufs
Genehmigungsrechte des Eigentumers
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Erfahrungen aus der Praxis

 Wenig Managementvertrage in der Schweiz

« Relativ haufig: Miet- / Pachtvertrage uber noch zu erstellende Hotels
(Neu- oder Umbau)
= Diverse Herausforderungen
* Problempunkte bei Miet- / Pachtvertragen in der Praxis:
— Schnittstellen nicht sauber geregelt
— Ausstieg, falls Hotel nicht wie gewunscht lauft
— Mangel bei Neubauten
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Your free online legal information service. Your expert legal publications online.
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on a variety of topics delivered by email. and insights that can be personalised.
cms-lawnow.com eguides.cmslegal.com

CMS Legal Services EEIG (CMS EEIG) is a European Economic Interest Grouping that coordinates an
organisation of independent law firms. CMS EEIG provides no client services. Such services are solely . CMS
EEIG and each of its member firms are separate and legally distinct entities, and no such entity has any authority
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Aberdeen, Algiers, Amsterdam, Antwerp, Barcelona, Beijing, Belgrade, Berlin, Bogotd, Bratislava, Bristol,
Brussels, Bucharest, Budapest, Casablanca, Cologne, Dubai, Duesseldorf, Edinburgh, Frankfurt, Geneva,
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Hotel
Four Points
by Sheraton

You expect more, we offer more.
That's why we're the perfect match.



SHIF

Swiss Hospitality
Investment Forum



