(ENTWURF vom 07.02.2026)
BEWIRTSCHAFTUNGSVERTRAG
(strukturierter Beherbergungsbetrieb gemass Zweitwohnungsgesetz ZWG)

zwischen der

XXX mit Sitz in XXX, 7460 Savognin, gesetzlich vertreten durch das
einzelzeichnungsberechtigte VR-Mitglied xxx

nachfolgend Betreiberschaft

und
Frau XXX. [Geburtsdatum], [Biirgerort/ Nationalitat], und
Herr XXX. [Geburtsdatum)], [Birgerort/ Nationalitét],
nach ihren Angaben [Zivilstand] und wohnhaft [Adresse]

nachfolgend Eigentliimerschaft
betreffend

Wohnung Nr. XX
Stockwerkeigentum Nr. SXXXXX GB Surses
samt Autoeinstellplatz Nr. XX in der Garage

I. Ausgangslage

Die GF 1975 SA erstellt auf den in ihrem Eigentum stehenden Grundstiicken Nr. 3735
und 3930 im Grundbuch Surses ein Mehrfamilienhaus und renoviert das bestehende
Hotel Romana. Darin sind 11 Wohneinheiten als touristisch bewirtschaftete Wohnungen
und 5 Wohneinheiten als freie Zweitwohnungen klassifiziert. Die touristisch
bewirtschafteten Wohnungen sind im Rahmen eines strukturierten
Beherbergungsbetriebes im Sinn des eidgendssischen Zweitwohnungsgesetzes (ZWG)
vom 20. Marz 2015 und der Zweitwohnungsverordnung (ZWV) vom 4. Dezember 2015
zu betreiben. Die Gesamtanlage verfligt zusatzlich Uber eine Autoeinstellhalle,
Rezeption, Gemeinschaftsraum, Grab-n-Go-Corner, Velo- und Skiraum sowie Keller und
Nebenraume.

Aufgrund der Bestimmungen der eidgendssischen Zweitwohnungsgesetzgebung sowie

nach Massgabe der erteilten Baubewilligung missen 11 Wohneinheiten in dieser neu
erstellten Liegenschaft dauernd und ausschliesslich im Rahmen eines strukturierten
Beherbergungskonzeptes genutzt und bewirtschaftet werden. Entsprechend wurde
zulasten der darauf zu erstellenden Stockwerkeinheiten eine 6ffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrankung ("qualifiziert touristisch bewirtschaftete Wohnungen") erlassen.

Il. Vertragsgrundlagen

Der vorliegende Vertrag basiert auf nachfolgenden Grundlagen, welche im Fall von
inhaltlichen Konflikten den Bestimmungen dieser Vereinbarung vorgehen:



* ZWG und ZWV;

® Baugesetz der Gemeinde Surses

* Baubewilligung vom 19.08.2026,

e Erklarung der Begriindung von Stockwerkeigentum betreffend Liegenschaft Residenza
Allegra, Grundstiick Nr 3930 GB Surses, vom XX.XX. 2026;

® Benitzungs- und Verwaltungsreglement der STWE-Liegenschaft Residenza Allegra

vom XX.XX.2026

Ill. Gegenstand des Vertrags

1. Die Eigentimerschaft hat in der Liegenschaft Residenza Alllegra eine Stockwerkeinheit
mit Autoeinstellplatz erworben, die sich wie folgt beschreiben:

Stockwerkeigentum Nr. SXXXXX

XXX/1000 Miteigentum an Grundstick Nr. XXX mit Sonderrecht an der
Stockwerkeinheit Nr. XXXX (Einheit Nr. XXX ... [Weiterer Beschrieb gemass StWEBegriindung])

Miteigentumsanteil Nr. MXXXXX

XX/XX Miteigentum an Stockwerkeigentum Nr. SXXXXX (Autoeinsteilhalle) mit
ausschliesslichem Beniltzungsrecht am Autoeinstellplatz Nr. XX

2. Die vorliegende Vereinbarung regelt die verbindliche und dauernde Ubertragung der
touristischen Bewirtschaftung von Stockwerkeinheit (exkl. dazugehérendes Kellerabteil)
und Autoeinstellplatz durch die heutige Eigentiimerschaft. Sie hat zudem die Festlegung
der gegenseitigen Rechte und Pflichten der Parteien im Zusammenhang mit der
touristischen Bewirtschaftung im Rahmen des strukturierten Beherbergungsbetriebs
zum Gegenstand.

3. Der Bewirtschaftungsvertrag ist fiir alle Erwerber von Stockwerkeinheiten identisch.

4. Der Begriff "Stockwerkeinheit" beinhaltet im Nachfolgenden immer sowohl das
Apartment als auch den dazugehdrenden Autoeinstellplatz.

IV. Rechte und Pflichten der Eigentiimerschaft

1. Grundsatz: Bewirtschaftungszwang und beschrankte Eigenbelegung im Rahmen der
gesetzlich zuldssigen Dauer.

1.1 Die Stockwerkeinheit bildet Bestandteil des strukturierten Beherbergungsbetriebs
«Residenza Allegra» Sie untersteht der Verpflichtung zur touristischen Bewirtschaftung,
d.h. sie muss dauerhaft zur ausschliesslich kurzzeitigen Nutzung durch Gaste zu markt-
und ortstblichen Bedingungen angeboten werden. Zwecks Gewahrleistung der
gesetzlichen Auflagen wird hiermit die Ubertragung des Rechts zur dauernden und



1.2

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

ausschliesslichen touristischen Bewirtschaftung an die Betreiberschaft vollzogen.
Vorbehalten bleibt das Recht der Eigentlimerschaft, die Stockwerkeinheit wahrend der
vereinbarten Dauer selber zu belegen bzw. zu benutzen. Eine allfallig zulassige
Maximaldauer der Eigenbelegung richtet sich nach dem Ubergeordneten Recht und
bleibt vorbehalten.

Die Bewirtschaftungsverpflichtung ist zeitlich unbegrenzt. Sie resultiert aus den
behordlichen Auflagen in Anwendung von ZWG und ZWV. lhre Aufhebung ist dauernd
ausgeschlossen.

Eigenbelegung

Die Parteien vereinbaren eine Begrenzung des Rechts auf personliche und individuelle
Nutzung der Stockwerkeinheit durch die Eigentliimerschaft wie folgt:

Wahrend der Hochsaisonzeiten (20. Dezember bis 20. Marz und 1. Juli bis 31. August)
auf maximal 6 Wochen, davon maximal 3 Wochen pro Hauptsaison. Ausserhalb der
Hochsaisonzeiten kann die Wohnung im Rahmen der entsprechenden Eigenbelegungs-
meldungen und Verfligbarkeit frei genutzt werden. Allfillige Anpassungen infolge
behordlicher Saison-Definitionen oder Gesetzesanderungen bleiben vorbehalten.

Die Eigentimerschaft ist zudem berechtigt ihre Stockwerkeinheit darlber hinaus
kurzfristig zu belegen, falls und soweit daflir im beabsichtigten Zeitraum keine
Buchungen der Betreiberschaft vorliegen und die Auslastung maximal 50 % betragt.
Solche kurzfristigen Eigenbelegungen kdnnen friihestens 2 Wochen im Voraus gebucht
werden.

Die Eigenbelegung kann durch die Eigentlimerschaft selbst sowie deren Familienan-
gehorige (in gerader Linie) wahrgenommen werden.

Die Uberlassung der Stockwerkeinheit zur Nutzung gegen Entgelt ist der Eigentiimer-
schaft hingegen ausdriicklich untersagt (Verbot der Vermietung durch den Eigentiimer).
Jede kommerzielle Drittnutzung muss ausschliesslich in der Form der Uberlassung der
Stockwerkeinheit an die Betreiberschaft zur touristischen Bewirtschaftung erfolgen.

Wahrend der Eigenbelegung stehen der Eigentiimerschaft grundsatzlich die identischen
Zugangs- und Benltzungsrechte sowie Dienstleistungen wie den (ibrigen Eigentiimern
zur Verfigung. Dazu gehort insbesondere auch das Betreten und Mitbeniltzen der
allgemeinen Bereiche (z.B. Autoeinstellhalle und Aussenparkplatze; etc.). Weitere
Dienstleistungen und Angebote, die nicht zu den Basis-Leistungen zdhlen, stehen der
Eigentimerschaft gegen Entgelt zu Verfiigung.

Die Eigentimerschaft ist verpflichtet, jede Eigenbelegung bei der Betreiberschaft
verbindlich zu reservieren. Sie ist gehalten, ihre Reservationen so friih wie moglich im
Voraus vorzunehmen. Die Betreiberschaft hat bei der Buchung der Stockwerkeinheit im
Rahmen der touristischen Bewirtschaftung auf die rechtzeitigen und verbindlichen
Reservationen der Eigentiimerschaft Riicksicht zu nehmen.



2.7

2.8

2.9

Die Eigenbelegung fiir die Sommersaison und die Wintersaison ist jeweils fristgerecht bis
12 Monate im Voraus zu melden. Die gemeldeten Angaben sind verbindlich und die
daraus getatigten Vermietungen gehen allfalligen nachfolgenden Eigenbelegungen vor.

Eigenbelegung Sommer: ist bis am 30.04. des Vorjahres zu melden.
Eigenbelegung Winter: ist bis am 31.10. des Vorjahres zu melden.

Ohne die termingerechte Meldung der Eigenbelegung bis 12 Monate im Voraus wird die
Wohnung als frei gemeldet betrachtet.

Falls der Eigentimer seinen Eigengebrauch weniger als 12 Monate vor Inanspruchnahme
des Eigennutzungsrechts reservieren lasst, kann die Betreiberschaft den Eigengebrauch
nur garantieren, wenn zum Reservationszeitpunkt die Stockwerkeinheit noch nicht durch
Drittreservation oder —vermietung belegt ist. Soweit solche Drittreservationen oder
—vermietungen zum Reservationszeitpunkt des Eigentliimers bereits bestehen, aber noch
auf eine gleichwertige, freie Stockwerkeinheit umgelegt werden kénnen, versucht die
Betreiberschaft, die Reservation des Eigentiimers zu {(ibernehmen. Ist die
Stockwerkeinheit zum gewiinschten Zeitpunkt nicht mehr flir den Eigengebrauch
verfligbar, so kann der Eigentimer — je nach Verfligbarkeit — eine andere
Stockwerkeinheit nutzen. Er hat jedoch keinen Anspruch auf unbedingte Zuteilung einer
Stockwerkeinheit.

Durch eine Annullation einer verbindlichen Eigenbelegungs-Reservation wird die
Stockwerkeinheit unverziglich fur die Bewirtschaftung durch die Betreiberschaft frei.
Annullationen, die weniger als 3 Monate vor dem reservierten Aufenthalts-Datum bei
der Betreiberschaft eingehen, haben zur Folge, dass die betreffende Reservation als
effektive Eigenbelegung angerechnet wird, falls und soweit die Stockwerkeinheit in der
reservierten Zeitperiode nicht anderweitig vermietet werden kann.

Der Eigentiimerschaft ist die Eigenbelegung auch ausserhalb der Offnungszeiten des
Beherbergungsbetriebs gestattet, wobei er dann keinen Anspruch auf weiterfiihrende
Dienstleistungen hat.

2.10 Der jeweiligen Eigentimerschaft ist es nicht gestattet, die Stockwerkeinheit mit

individuellen Einrichtungen und/oder Ausstattungen zu versehen. Sie ist verpflichtet,
ihre gesamte personliche Habe ausserhalb der Eigenbelegung vollstandig aus der
Stockwerkeinheit zu entfernen bzw. in dem zur Stockwerkeinheit gehdrenden
Kellerabteil zu verwahren. In der Stockwerkeinheit befindet sich zudem ein
abschliessbarer Schrank, welcher der Eigentiimerschaft zu diesem Zweck ausschliesslich
zur Verfligung steht. Die Betreiberschaft Gibernimmt hierfir keine Haftung.

2.11 Bei absichtlichen und grobfahrlassigen Beschadigungen der Stockwerkeinheit und/oder

von Mobiliar resp. Ausstattung im Rahmen der Eigenbelegung ist die Eigentlimerschaft
zur Erstattung der daraus entstehenden Kosten verpflichtet. Die Betreiberschaft hat



diesbezligliche Beanstandungen der Eigentiimerschaft umgehend nach Beendigung der
Eigenbelegung mitzuteilen.

2.12 Es gilt ein absolutes Rauchverbot in den Apartments.

2.13 Die Balkone diirfen vom Eigentlimer grundsatzlich nicht umgestaltet werden, sondern
missen ein einheitliches Erscheinungsbild aufweisen. Jede von aussen optisch
wahrnehmbare Veranderung der Balkone darf nur mit ausdricklicher Zustimmung der
Betreiberschaft vorgenommen werden.

2.14 Der Zugang zur Stockwerkeinheit und deren Freigabe erfolgen fir die Eigentiimerschaft
zwingend und ausschliesslich tber die Betreiberschaft (elektronische Zugangsschliissel,
Wohnungskarten, o.a.). Es ist der Eigentiimerschaft nicht gestattet, die Stockwerkeinheit
ausserhalb der verbindlich reservierten Eigenbelegungstagen zu betreten, noch anderen
Personen in dieser Zeit Zutritt zur Stockwerkeinheit zu verschaffen.

3. Bewirtschaftungszwang

3.1 Unter dem Vorbehalt der Eigenbelegung gemadss Ziff. 2 vorstehend ist die
Eigentimerschaft verpflichtet, der Betreiberschaft die Stockwerkeinheit dauernd,
uneingeschrankt und ausschliesslich fiir die touristische Bewirtschaftung zur Verfiigung
zu stellen. Die Stockwerkeinheit bildet Bestandteil des strukturierten Beherber-
gungsbetriebs "Residenza Romana/Residenza Allegra". Die touristische Nutzung erfolgt
ausschliesslich liber die Betreiberschaft. Jede kommerzielle Nutzung, insbesondere auch
wahrend der Eigenbelegungstagen, ist der Eigentiimerschaft untersagt.

3.2 Der Betreiberschaft steht ausserhalb der Eigenbelegung durch die Eigentiimerschaft
jederzeit das uneingeschrankte Zugangsrecht zur Stockwerkeinheit zu.

3.3 Vom Bewirtschaftungszwang gemadss Ziff. 3.1 verstehend ausgenommen sind lediglich
das zur Stockwerkeinheit gehorende Kellerabteil im Untergeschoss sowie die
abschliessbaren Schranke in der Stockwerkeinheit selbst. Diese stehen ausschliesslich
der Eigentimerschaft zur Verfigung. Sie dienen insbesondere der Unterbringung der
personlichen Habe der Eigentlimerschaft.

3.4 Als Entschadigung fir das Uberlassen der Stockwerkeinheit zur exklusiven touristischen
Bewirtschaftung erhalt die Eigentimerschaft die Netto-Einnahmen aus Beherbergung
gemass nachfolgender Regelung.

V. Rechte und Pflichten der Betreiberschaft

1. Die Betreiberschaft verpflichtet sich, die touristisch bewirtschafteten Wohnungen der
"Residenza Allegra/Romana" dauernd als strukturierten Beherbergungsbetrieb im Sinn
von Art 7 Abs. 2 lit. b ZWG mit allen hierfiir erforderlichen Dienstleistungen und
Infrastrukturen zu fihren. Sie hat mit einem einheitlichen Betriebskonzept
sicherzustellen, dass die Stockwerkeinheiten unter einheitlicher Fihrung dauerhaft zur
ausschliesslich kurzzeitigen Nutzung durch Gaste zu markt- und ortsliblichen



Bedingungen angeboten werden. Dabei ist die Betreiberschaft in der Preisgestaltung frei
und sie garantiert ausdricklich weder eine bestimmte Auslastung noch einen
bestimmten Ertrag.

Zur Gewdbhrleistung eines bestmoglichen Gesamtangebots ist die Betreiberschaft
berechtigt, den Betrieb ergdanzender Infrastrukturen, insbesondere Wellness-Anlage,
Restaurant/Bar, etc. ganz oder teilweise durch Kooperationen zu ermaoglichen.

Die Betreiberschaft behalt sich das Recht vor, in der Nebensaison Schliesszeiten bzw.
Einschrankungen der zur Verfigung stehenden Dienstleistungen fiir die Dauer von
maximal 4 Monaten pro Kalenderjahr festzulegen. Ausserordentliche Ereignisse (wie
Umbauten, hohere Gewalt, Naturkatastrophen, Kriegsereignisse, etc.) vorbehalten, wird
durch die Betreiberschaft eine jahrliche Offnungsdauer der strukturierten Beherbergung
von mindestens 8 Monaten garantiert. Die verbindlichen Offnungszeiten sind der
Eigentimerschaft jeweils spatestens bis Ende Oktober fiir das Gibernachste Kalenderjahr
mitzuteilen (z.B. bis Ende Oktober 2025 fiir das Kalenderjahr 2027).

Der Ersteller stellt die gesamte Moblierung und Ausstattung der Stockwerkeinheit
gemadss Baubeschrieb sowie das flir das Bewohnen erforderliche Inventar (inkl. Wasche).
Die Mdblierung und Ausstattung erfolgt fiir alle Apartements der Residenza Romana
einheitlich, wobei einheitliche Abweichungen fiir die verschiedenen Wohnungstypen
zuldssig sind. Die Moblierung und Ausstattung, nicht aber die Wasche, sind im Kaufpreis
des Apartments inbegriffen und gehen mit der Besitznahme des Apartments in das
Eigentum der Kaufer Uber. Die Anbringung individualisierter Moblierung und/oder
Ausstattung jeglicher Art durch die Eigentlimerschaft ist untersagt.

Die Wasche muss bei Besitzantritt erstmalig durch die Eigentlimerschaft bei der
Betreiberschaft erworben werden. Der nachfolgende Ersatz der Wasche wird durch die
Betreiberschaft koordiniert und tber den FF&E-Fonds (Furniture/Fixture and Equipment
Fonds) finanziert.

Die Betreiberschaft hat die allgemeinen Anlagen und Raumlichkeiten sowie die
Parkierungsmoglichkeiten dauernd in einem einwandfreien, dem Standard der gesamten
Uberbauung entsprechenden Zustand zu erhalten.

Die Betreiberschaft ist verpflichtet die Stockwerkeinheit bzw. die " Residenza Allegra" im
Gesamten nach bestem Wissen und Kénnen zu betreiben und die Dienstleistungen nach
jeweils anerkannten Standards sicherzustellen. Sie hat iberdies fir effiziente Marketing-
strukturen und fir ein bedarfsgerechtes Buchungssystem zu sorgen.

Die Betreiberschaft ist ermachtigt, fir die touristisch bewirtschafteten Apartments
Abonnemente (z.B. Fernseher, Internet, Radio, etc.), welche einen zeitgemdassen
Aufenthalt in einer Ferienwohnung voraussetzen, abzuschliessen. Die daraus
entstehenden Kosten werden dem Eigentlimer belastet.



8. Fir die touristische Bewirtschaftung der Stockwerkeinheit im Rahmen des strukturierten
Beherbergungsbetriebs sind durch die Betreiberschaft insbesondere die nachfolgenden
Dienstleistungen zu gewahrleisten:

e Reinigung der Stockwerkeinheit und Waschedienst

e Schlisselhaltung gewahrleisten

o Vertragsausfertigung, Inkasso und Abrechnung sicherstellen

e Marketingmassnahmen durchfiihren

¢ Sicherheits- und Hauswartdienste koordinieren (iber StWEG-Nebenkosten finanziert)
e Nutzungsabhangige Verbrauchskostenabrechnung erstellen

e Versicherungen abschliessen

e Tourismusabgaben (gem. Tourismusgesetz der Gemeinde Surses) entrichten

e Riickstellung fiir Erneuerung Mobilierung und von Kleininventar hinterlegen

e Wenn moglich durch Kooperationen Zusatzdienstleistungen anbieten

9. Die Betreiberschaft ist frei, die fiir die strukturierte Bewirtschaftung erforderlichen
Entscheidungen und Festlegungen ohne Mitwirkung der Eigentliimerschaft nach eigenem
Ermessen zu treffen. Sie legt insbesondere die Beherbergungsentschadigungen sowie die
minimalen Belegungsdauern fiir Gaste (tages- oder wochenweise) fest und kann dabei
auch flexibel verdanderte Marktverhaltnisse bzw. saisonale Schwankungen
beriicksichtigen. Die Betreiberschaft ist insbesondere auch berechtigt, die Wohnungen
zusammen mit Zusatzdienstleistungen (z.B. Bergbahn-Tickets) als Gesamtpaket zu einem
Pauschalpreis anzubieten. Ebenfalls obliegt es ihr Reparaturen und Mangelbehebungen
ohne Riicksprache der Vermietungsabrechnung zu belasten und den Zeitpunkt des
Mobilierungsersatzes festzulegen.

10. Entschadigungen
10.1 Die Betreiberschaft wird fiir ihre Dienstleistungen wie folgt entschadigt:

e Vermietungsprovision von 20% des Brutto-Mietertrages (exkl. MwsSt.) fir die
Vermarktung, Vertragsausfertigung, Schllsselhaltung, Arrivée und Départ,
Mietinkasso und Mietabrechnung.

e Deckung Drittkosten (z.B. Kreditkartenkommissionen, Bankspesen, etc.) mit 2% des
Brutto-Mietertrages (exkl. MwSt.)

e Bearbeitungsgebiihr von CHF 50.00 pro Buchung

e Fallen Provisionen von Buchungsplattformen an, werden diese zusatzlich zur
Vermietungsprovision dem Eigentliimer in Rechnung gestellt.

e ausserordentliche Aufwendungen, die nicht in direktem Zusammenhang mit der
Vermietungstatigkeit im engeren Sinn, sondern eher als Bewirtschaftungstatigkeiten
zu sehen sind (z.B. Ersatzbeschaffung Mobiliar und Inventar,
Hauswartdienstleistungen, etc.) werden nach Aufwand mit einem Stundensatz von
CHF 95.00 p./Std. dem jeweiligen Eigentiimer in Rechnung gestellt.

e Zweimal jdhrlich werden in den Apartements s.g. Saisonschlussreinigungen
durchgefiihrt (Ende Wintersaison und Ende Sommersaison). Diese sind verpflichtend.
Die daraus entstehenden Kosten werden dem Eigentimer lber die Mietabrechnung
in Rechnung gestellt.



e Individuelle Nebenkosten und Geblhren (z.B. Stromkosten, allenfalls eigene
Versicherungen, etc.) werden dem Eigentiimer durch die entsprechenden Anbieter
direkt in Rechnung gestellt.

10.1 Die Betreiberschaft verpflichtet sich, die Mietabrechnung wdéchentlich zu aktualisieren
und mit dem Eigentimer zweimal im Jahr abzurechnen (jeweils bis Mitte Mai und bis
Mitte November) und den Netto-Mietertrag nach Abzug der Betriebskosten der StWEG
an die Eigentiimer zu tGberweisen.

10.2 Der Mietabrechnung wird eine Einlage in den FF&E-Fonds von 5% der Bruttomietertrag
belastet. Der FF&E Fonds dient dem Unterhalt und Ersatz von Mobiliar, Einrichtungen
und Ausstattung der Apartments (vgl. nachfolgend Ziffer VI1.3.3). Die Verwaltung des
Fonds obliegt der Betreiberschaft und ist ausschliesslich zweckgebunden einzusetzen.

10.3 Die Betreiberschaft hat auf ihre Kosten eine Haftpflichtversicherung abzuschliessen und
dauernd aufrecht zu erhalten, welche Schiaden an der Stockwerkeinheit der
Eigentimerschaft durch Dritte (Gaste, etc.) ausreichend abdeckt. Die anteiligen Kosten
der Haftpflichtversicherungen werden im Verhaltnis der Mietertrage den einzelnen
Apartments belastet

11. Die Betreiberschaft ist verpflichtet, den Teil des Bewirtschaftungsertrags, der fir
Tourismusabgaben gem. Tourismusgesetz der Gemeinde Surses oder andere anteilige
Abgaben erhoben wird, einzubehalten und korrekt an die zustandigen Stellen
abzufihren. Die Eigentliimerschaft ist diesbezliglich von jeglicher Verantwortung befreit.

12. Die Betreiberschaft hat fiir die Gewahrleistung des Einsichtsrechts der Gemeinde Surses
in die Nutzungsstatistik, etc. zwecks Prifung der Einhaltung der Auflagen und
Bedingungen der Baubewilligung fiir die Residenza Allegra zu sorgen.

VI. Unterhalt und Erneuerung
1. Grundsatz

1.1 Betreiberschaft und Eigentiimerschaft legen fest, dass sie sich gemeinsam und dauerhaft
dafir einsetzen, den strukturierten Beherbergungsbetrieb " Romana/Allegra" in seiner
Gesamtheit, d.h. Stockwerkeinheiten, erganzende Infrastrukturen, Moblierungen,
Ausstattungen, etc., stets in einem optimalen Zustand zu erhalten.

1.2 Gemass Benitzungs- und Verwaltungsreglement fiir die StWE-Liegenschaft Nr. 3359/GB
Surses ist die Eigentlimerschaft zur Mittragung der laufenden Betriebskosten sowie
zwecks Finanzierung des Unterhalts (inkl. Instandstellung und Erneuerung) zur Speisung
von zwei zweckgebundenen Fonds verpflichtet, die mit jahrlichen Zahlungen alimentiert
werden. Der Erneuerungsfonds wird von der Verwaltung der Stockwerkeigentiimer-



1.3

2.1

schaft und der FF&E-Fonds von der Betreiberschaft administriert. Der Erneuerungsfonds
dient der Finanzierung des Unterhalts, der Instandstellung und der Erneuerung der
gemeinschaftlichen Gebaudeteile und Anlagen (gesamte Liegenschaft). Der FF&E-Fonds
dient der Finanzierung des Unterhalts und Ersatz von Mobiliar, Einrichtungen und
Ausstattung der Gesamtheit der Stockwerkeinheiten, die der strukturierten
Bewirtschaftung unterliegen. Die jahrlichen Einlagen in den Erneuerungsfonds werden
von der Stockwerkeigentiimerversammlung festgelegt und die Einlagen in den FF&E-
Fonds sind ertragsabhadngig.

Die Betreiberschaft wird hiermit fir die Dauer dieses Bewirtschaftungsvertrags
unwiderruflich ermachtigt, die Kostenanteile der Eigentiimerschaft fir Betrieb, Unterhalt
und Erneuerung direkt den Beherbergungs-Einnahmen zu belasten und fir die
Eigentimerschaft an die Verwaltung der Stockwerkeigentumsliegenschaft zu vergliten.

Moblierung und Ausstattung der Stockwerkeinheit

Die Eigentliimerschaft des Apartments ist auch Eigentimerin des gesamten Mobiliars
und der Ausstattung der Stockwerkeinheit, d.h. der gesamten Einrichtung und des
Inventars, die nicht fest mit der Stockwerkeinheit verbunden sind. Allein und
ausschliesslich fiir deren Unterhalt, Instandstellung und Erneuerung verantwortlich ist
aber die Betreiberschaft. Die Betreiberschaft ist daher verpflichtet, die Moblierung und
Ausstattung dauernd in einem bestimmungsgemadssen Zustand zu erhalten. Davon
ausgenommen ist die Wéasche.

3. Erneuerungsfonds

3.1 Gemass Benlitzungs- und Verwaltungsreglement fur die StWE-Liegenschaft Nr. 3359/GB

3.2

Surses ist ein Erneuerungsfonds vorgesehen, welcher zweckgebunden der Bestreitung
(ganz oder teilweise) der Kosten von Unterhalts-, Instandstellungs- oder
Erneuerungsprojekte bezliglich der gemeinschaftlichen Gebdudeteile und Anlagen dient.
Dieser Fonds wird gemass jahrlicher Beschlussfassung durch die Versammlung der
Stockwerkeigentimer auf Antrag der Verwaltung mit Einlagen nach Massgabe der
Wertquoten der Stockwerkeigentliimer gedufnet.

Allfallige Einlagen in den Erneuerungsfonds werden direkt von den Mieteinnahmen in
Abzug gebracht und durch die Betreiberschaft an die Verwaltung der
Stockwerkeigentliimerschaft Gberwiesen. Vorausgesetzt bleibt, dass die Mietertrdage die
Betriebskosten und anteilige Einlage in den Erneuerungsfonds decken. Das
Verfligungsrecht Uber den Erneuerungsfonds steht der Versammlung der
Stockwerkeigentiimer zu (Art. 647 c - e ZGB). Die Administration erfolgt separat durch
die Verwaltung der Stockwerkeigentimergemeinschaft, welche jahrlich zuhanden der
Stockwerkeigentimer per Ende April (Ende des Geschaftsjahres) eine detaillierte
Abrechnung zu erstellen hat.

3.3 FF&E-Fonds (fir Gesamtheit der bewirtschafteten Wohnungen):



3.3.1 Gemass Benlitzungs- und Verwaltungsreglement (Ziff. 13) fiir die StWE-Liegenschaft Nr.

3930/GB Surses sind die Mittel des FF&E-Fonds (Unterhalt und Ersatz von Mobiliar,
Einrichtung und Ausstattung der bewirtschafteten Wohnungen) zweckgebunden; dieser
Fonds ist ausschliesslich fur den Unterhalt, die Instandstellung und die Erneuerung von
Mobiliar, Einrichtung und Ausstattung der touristisch bewirtschafteten
Stockwerkeinheiten (Apartments) bestimmt.

3.3.2 Der FF&E-Fonds dient der dauernden Erhaltung der touristischen Nutzung der

Apartments als Gesamtheit. Die Eigentiimerschaft hat keinen Anspruch darauf, dass die
von ihr geleisteten Kostenanteile direkt oder unmittelbar in ihrer Stockwerkeinheit
investiert werden.

3.3.3 Die Einlagen in den FF&E-Fonds sind ertragsabhangig und betragen 5 % des Brutto-

Ertrages je Stockwerkeinheit (plus Autoeinstellplatz).

3.3.4 Die Betreiberschaft ist berechtigt, mit einer Voranklindigungsfrist von 6 Monaten mit

Wirkung auf den Beginn eines Geschaftsjahres die Einlagen in den FF&E-Fonds
zugunsten oder zulasten der Nutzungsentschadigung anzupassen. Die Anpassung muss
detailliert begriindet werden und die Berechnungsgrundlagen sind auf Antrag des
zustandigen Organs der Stockwerkeigentimergemeinschaft durch einen neutralen
Experten Uberprifen zu lassen.

VII. Entschadigung fir Eigenbelegung

VIII.

Fir die Eigenbelegung der Eigentimer fdllt pro Aufenthalt eine feste
Bearbeitungsgebiihr Giber CHF 50.00 an

Die Kosten fiir Reinigung nach Eigengebrauch werden dem Eigentiimer separat belastet.

Die Eigentimerschaft tragt fur ihre Eigenbelegung selber die Tourismusabgaben gem.
Tourismusgesetz der Gemeinde Surses sowie allfallige weitere Abgaben, die heute oder
in Zukunft im Zusammenhang mit einem Eigentlimeraufenthalt erhoben werden.

Solche Abgaben werden von der Betreiberschaft fir die Eigentliimerschaft direkt
abgerechnet und beglichen, wobei sie direkt mit den Mietertragen verrechnet werden
(soweit diese genligend Deckung ermaoglichen).

Weitere Vertragsbestimmungen

Samtliche Anderungen oder Erginzungen dieses Vertrags bediirfen der Schriftform.
Zudem bleibt die Genehmigung solcher Anpassungen durch die Gemeinde Surses oder
andere zustandige Amtssteilen vorbehalten.

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam oder undurchfihrbar sein
bzw. nach Vertragsschluss unwirksam oder undurchfiihrbar werden, so wird dadurch die
Wirksamkeit des Vertrags im Ubrigen nicht beriihrt. Anstelle der unwirksamen oder
undurchfiihrbaren Bestimmung soll diejenige rechtswirksame Regelung treten, deren



Wirkungen der wirtschaftlichen Zielsetzung moglichst nahekommt. Dasselbe gilt
sinngemass fir den Fall, dass sich der Vertrag als llickenhaft erweist.

Der vorliegende Vertrag ist fiir beide Parteien, insbesondere auch fiir die
Rechtsnachfolger der Eigentimerschaft, unklindbar, solange die Gemeinde Surses oder
andere zustandige Amtsstellen fur die Stockwerkeinheit der Eigentlimerschaft einen
Bewirtschaftungszwang vorschreiben. Die Parteien bekunden hiermit, ihre gemeinsame
Absicht, diesen Vertrag bei wesentlichen Veranderungen der rechtlichen Grundlagen
angemessen anzupassen.

Aufgrund der gesetzlichen Nutzungseinschrankungen und -auflagen ist der vorliegende
Vertrag zwingend an das Eigentum der gegenstandlichen Stockwerkeinheit gebunden.
Die Eigentiimerschaft ist verpflichtet, diese Vereinbarung bzw. die daraus resultierenden
Verpflichtungen im Falle einer Handanderung einredelos auf die Rechtsnachfolgerschaft
zu Ubertragen mit der Verpflichtung zur Weiteriberbindung.

Die Betreiberschaft ist berechtigt, den Betrieb des touristisch bewirtschafteten
Apartements in der "Allegra/Romana» (strukturierter Beherbergungsbetrieb) bzw. die
damit zusammenhdngenden Verpflichtungen ganz oder teilweise an Dritte zu
Ubertragen. Der Drittbetreiber hat ausreichende Gewahr fiir einen gleichwertigen
Betrieb (Qualitat, Standard, etc.) zu bieten.

Die Parteien vereinbaren als Erfillungsort fir samtliche Verpflichtungen im
Zusammenhang mit der vorliegenden Vereinbarung den Ort der Liegenschaft der
Residenza Allegra in Surses.

Samtliche gemass diesem Vertrag vorgesehenen Mitteilungen haben grundsétzlich
schriftlich zu erfolgen, wobei die Ubermittlung per Telefax, Email oder andere
gleichwertige Technologien von den Parteien ausdriicklich als Schriftform anerkannt
werden.

Ausschliesslicher Gerichtsstand fiir samtliche Auseinandersetzungen im Zusammenhang
mit dem vorliegenden Vertrag ist Surses. Die Parteien vereinbaren die ausschliessliche
Anwendbarkeit des Schweizer Rechts.

Der vorliegende Vertrag wird vierfach gefertigt und unterzeichnet, zweifach fir die
Betreiberschaft sowie ein Exemplar fiir die Eigentiimerschaft.

Surses, den XX.XX.2026
Die Vertragsparteien
Die Betreiberschaft:
(GZ Gastro GmbH)

()

Die Eigentlimerschaft



Anhang:



