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Frage: Wegen hohen Investitionen habe 
ich in den letzten Jahren nicht unwesent-
liche Beträge an Vorsteuer geltend 
gemacht. Nun möchte ich mein Hotel 
verpachten. Wie wirkt sich dies auf die 
MWST aus?
Antwort: Die Einnahmen des Hotel-
betriebes unterliegen der Umsatzsteuer. 
Somit steht dem Unternehmer auf seinen 
Auslagen die Vorsteuer zu. Wenn Sie 
den Hotelbetrieb nun verpachten, so stellt 
dies im mehrwertsteuerrechtlichen Sinne 
eine Nutzungsänderung dar, denn statt 
der Betriebserlöse nehmen Sie künftig 
Mietzinserträge ein. Diese Mietzinserträge 
sind gemäss Mehrwertsteuergesetz von 
der Steuer ausgenommen. 

Vorsteuerkürzung bei Nutzungsänderung
Eine Nutzungsänderung kann teuer zu 
stehen kommen, denn es erfolgt eine 
Kürzung der geltend gemachten Vorsteuer 
auf den Auslagen in die Immobilie. Dabei 
gelten folgende Regeln: 
a)  Die Vorsteuer auf laufenden Unterhalts-

auslagen (werterhaltende Aufwendun-
gen, Betriebsstoffe und andere Aufwen-
dungen ohne Anlagecharakter) wird 
nicht korrigiert. 

b)  Bei den wertvermehrenden Auslagen 
erfolgt eine Vorsteuerkorrektur. Dabei ist 
wichtig, dass bei der Mehrwertsteuer 
auch Aufwendungen im Zusammenhang 
mit Energie-, Umweltschutz- und 
denkmalpfl egerischen Massnahmen 
als wertvermehrend eingestuft werden, 
auch wenn diese Kosten bei den 
direkten Steuern ganz oder teilweise 
abziehbar sind. 

c)  Zudem führen Renovationskosten, 
welche pro Bauphase insgesamt 
5 Prozent des Gebäudeversicherungs-
wertes vor der Renovation übersteigen, 
ebenfalls zu einer Vorsteuerkürzung.

Die Kürzung der Vorsteuer auf diesen 
Auslagen nimmt nach jedem vollen 
abgelaufenen Nutzungsjahr linear 5 Pro-
zent ab (siehe Berechnungsbeispiel). 

Vermeidung der Vorsteuerkürzung 
durch Option
Möchten Sie eine Vorsteuerkürzung 
vermeiden und zudem auch auf künftigen 
Liegenschaftskosten die Mehrwertsteuer 
geltend machen, so können Sie die 
Mietzinserträge freiwillig der Mehrwert-
steuer unterstellen (sogenannte Option). 
Dabei wird auf der Miete die Mehrwert-
steuer hinzugerechnet und, sofern der 
Mieter selber mehrwertsteuerpfl ichtig 
ist – was bei einem Hotelier der Fall 
ist –, steht ihm auf diesen Mehrauslagen 
der Vorsteuerabzug zu. Abgesehen 
von dem kleinen Nachteil, wonach 
der Mieter die Mehrwertsteuer während 
jeweils eines Quartals vorzuschiessen 
hat, ist die Option für den Mieter grund-
sätzlich steuerneutral und nicht nach-
teilig. 
Eine Voraussetzung der Option ist aller-
dings, dass der Eigentümer der Liegen-
schaft eine unternehmerische Tätigkeit 
ausübt. Wenn sich Ihre Hotelliegenschaft 

in einer Aktiengesellschaft oder einer 
anderen Rechtsform einer juristischen 
Person befi ndet, ist diese Anforderung 
grundsätzlich erfüllt. Die Rechtsform der 
Einzelunternehmung setzt hingegen 
voraus, dass die Liegenschaft weiterhin 
als Geschäftsvermögen behandelt wird, 
und in diesem Fall sind unbedingt auch 
die sozialversicherungsrechtlichen 
Einfl üsse und die Aspekte der direkten 
Steuern einzubeziehen.

Sonderfall Personalzimmer
Da die Mietzinserträge von Personalzim-
mern von der Mehrwertsteuer ausgenom-
men sind, müsste nun aufgrund der 
Gesetzessystematik eine Vorsteuerkorrek-
tur erfolgen. Anstelle einer komplizierten 
Berechnung kann der Hotelier diese 
Vorsteuerkürzung mit einer annäherungs-
weisen Ermittlung abrechnen: Für jedes 
vermietete Zimmer wird monatlich ein 
Bruttowert von 50 Franken (inkl. MWST) 
oder jährlich ein solcher von 600 Franken 

zum Normalsatz von 8 Prozent abgerechnet 
und in der Mehrwertsteuerabrechnung 
deklariert.

Schlussfolgerungen
Die Verpachtung des bisher selbst geführ-
ten Hotelbetriebes stellt mehrwertsteuer-
rechtlich eine Nutzungsänderung dar. 
Daraus ergibt sich, dass die Vorsteuer auf 
Investitionen der letzten zwanzig Jahre 
teilweise zurückgeführt werden müsste. 
Es ist zu prüfen, inwiefern eine freiwillige 
Unterstellung der Mietzinserträge (Option) 
möglich ist und damit erhebliche Steuer-
folgen vermieden werden können.

Der Experte weiss Rat

Die Krux mit der Besteuerung

Hugo Schmid
Dipl. Steuerexperte

Dipl. Wirtscha� sprüfer

Haben Sie Fragen 
an Hugo Schmid? 
Schreiben Sie ein E-Mail an Hugo Schmid, 
Bommer+Partner Treuhandgesellscha� :
h.schmid@bommer-partner.ch

Eine Nutzungsänderung eines Hotels kann zu Vorsteuerkürzungen führen.  iStock

Berechnungsbeispiel 
Vorsteuerkürzung bei 
Nutzungsänderung
Ein Hotelier hat vier Jahre vor der 
Verpachtung eine Grossrenovation im 
Umfang von 1 080 000 Franken getätigt. 
Gerechnet mit einem Gebäudeversiche-
rungswert von 15 Millionen Franken liegt 
diese Grossrenovation über der Marke 
5 Prozent und es erfolgt eine Vorsteuer-
kürzung in folgendem Ausmass:
–  Geltend gemachte Vorsteuer aus der 

Grossrenovation 80 000 Franken;
–  Reduktion der Vorsteuerkürzung um 

5 Prozent pro Jahr – in vier Jahren somit 
Reduktion um 20 Prozent;

–  Vorsteuerkürzung somit 64 000 Franken.
Es ist zu prüfen, ob eine freiwillige Unter-
stellung unter die Mehrwertsteuerpfl icht 
möglich ist und ob die Vorsteuerkürzung 
damit vermieden werden kann.

Wir schicken Ihnen gerne unsere Mediadokumentation.

Telefon 031 370 42 37, inserate@htr.ch

Präsent auf  
allen Kanälen! 
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16

innovativ 
Top hotel, das deut-

sche Magazin der 
Hotellerie, erscheint 

erstmals mit einer 
Ausgabe Schweiz.  

Beilage

kompetitiv
Martin von Moos, 
Präsident der Zür-

cher Hoteliers, über 
die Gründe für den 

Erfolg der Touris-
musregion Zürich.

Seite 3

prospektiv
Eine Umfrage zeigt, 

was die Schweizer 
Hoteliers von 2016 

erwarten und wie 
sie auf eine rück- 

läufige Auslastung 
reagieren. 

Seite 4

restriktiv
Die geplante schrift-
liche Allergendekla-

ration gibt in der 
Branche zu reden. 

Seite 17

hotelrevue
Die Schweizer Fachzeitung für Tourismus|Avec cahier français

D I E S T E L L E N - U N D 
I M M O B I L I E N B Ö R S E

Nachhaltigkeit

Destinationen  
erhalten  
Unterstützung

Ein neuer Leitfaden soll den Desti-
nationen bei der Entwicklung und 
Lancierung nachhaltiger Touris-
musangebote helfen. Dieses Inst-
rument wurde von Praktikern aus 
fünf unterschiedlich positionier-
ten Destinationen zuammen mit 
dem Institut für Tourismuswirt-
schaft ITW in Luzern erarbeitet. dst
Seite 8

MICE in Berghotels 

Neues Geschäft für Auslastung 
Klassische Ferienhotels in den 
Bergen mischen stärker im 
 MICE-Segment mit: Zur Auslas-
tungssteigerung wird dieser 
Markt heute gezielt bearbeitet 
und in die Infrastruktur inves-
tiert. «Das Standbein Nummer 1 
im Sommer muss der Seminar-
bereich sein, nur hier sehen wir 
eine Wachstumsmöglichkeit», 
sagt etwa Thomas Vogt, Direktor 
des Valbella Inn Resort. Im Ro-
mantik Hotel Margna in Sils-Ba-

selgia will man mit dem neuen 
Seminar bereich mittelfristig 15 
Prozent des Gesamtumsatzes 
generieren und den Betrieb auf 
10 Monate ausdehnen.

Ein Beispiel für ein Lodge-Re-
sort, das seit der Eröffnung 2006 
stark auf MICE-Gäste setzt, ist  
Montagne Alternative in Com-
meire VS. Die «Milestone»-
Preisträgerin kann ein stetiges 
Wachstum verzeichnen.  sag
Seite 13 und 14

Das Hotel Modern Times in Saint-Légier macht seinem Namen alle Ehre. Die Inneneinrichtung ist topmodern. Arco Real Estate Properties SA

Waadtländer Riviera

Chaplin sorgt für Schub
2016 wird zum 

 grossen Jahr an der 
Riviera rund um 

Vevey. Insbesondere 
die Erinnerung an 

 Charlie Chaplin soll 
neue Gäste in die 

Region bringen.

Schlag auf Schlag erfolgen die 
Charlie Chaplin gewidmeten 
Neueröffnungen an der Waadt-
länder Riviera: Das lang ersehnte 
Museum «Chaplin's World» in 
Vevey wird erstmals am 17. April 
seine Türen öffnen. Museumsdi-
rektor Jean-Pierre Pigeon rechnet 
mit jährlich 300 000 Besuchern. 
Damit diese auch in der passen-
den Ambiance übernachten kön-
nen, wurde kürzlich das Hotel 
Modern Times, welches das The-
ma des bekannten Chaplin-Films 
aufnimmt, in Saint-Légier ober-
halb von Vevey eröffnet. Offiziell 

eingeweiht wird das 4-Sterne-Ho-
tel – zwei Kilometer von «Cha-
plin's World» entfernt – am 22. 
März. In das Designhotel mit 138 
Zimmern wurden 42 Millionen 
Franken investiert. Hoteldirektor 
Jean-Claude Gétaz geht von jähr-
lich 30 000 Logiernächten aus, was 
einer Auslastung von 58 bis 60 
Prozent entsprechen würde. Zwi-
schen Hotel und Museum sollen 
die sich bietenden Synergien 
möglichst gewinnbringend ge-
nutzt werden. Gedacht wird etwa 
an vergünstigte Eintrittspreise für 
Hotelgäste zum Besuch des Mu-

seums und an einen Shuttle-Ser-
vice zwischen Hotel und Mu-
seum. Die Zusammenarbeit 
befindet sich laut Gétaz noch in 
der Entwicklungsphase. 

Neben Charlie Chaplin als Pu-
blikumsmagneten sollen auch 
das neue Museum «Nest» zum 
150-Jahr-Jubiläum von Nestlé 
und das renovierte Alimentarium 
für mehr Gäste sorgen (Eröffnung 
im Juni). Ebenfalls ein Jubiläum 
– das 50-Jährige – feiert dieses 
Jahr das weltweit bekannte Mon-
treux Jazz Festival. lb/dst
Seite 12

Editorial

Liebe Leserinnen 
und Leser 

Top hotel Ausgabe Schweiz. Dieser 
htr liegt die erste Schweizer 
Ausgabe des Magazins Top hotel 
bei. Es ist das Produkt einer 
Kooperation zwischen unserem 
Verlag und dem Freizeit-Verlag 
Landsberg. Top hotel ist in 
Deutschland Marktführer bei den 
reinen Hotelfachmedien.

Mit diesem neuen Produkt 
wollen wir diejenigen Hoteliers 
ansprechen, die sich grenz-
überscheitend für die Branche 
interessieren, sich gerne von Best 
Practice im Ausland inspirieren 
lassen und auch am Vergleich mit 
den Mitbewerbern aus den 
Nachbarländern interessiert sind. 
Auf einen kurzen Nenner 
gebracht: Wir richten uns an den 
weltoffenen Hotelier, der sich im 
kompetitiven Markt behauptet.

In «Top hotel Ausgabe 
Schweiz», das fünfmal jährlich 
erscheinen und jeweils der htr 
beiliegen wird, haben aber auch 
Berichte aus der hiesigen 
Hotellerie ihren festen Platz. Wir 
freuen uns, wenn Ihnen unser 
zusätzliches Leseangebot zusagt, 
und sind selbstverständlich an 
Ihrer Meinung interessiert. 
Fachbeiträge in der htr. Zusätzli-
chen Lesernutzen schaffen 
wollen wir in unserem zweiten 
Bund «hotel gastro welten». In 
loser Folge publizieren wir dort 
künftig Fachbeiträge von externen 
ausgewiesenen Experten. Den 
Anfang macht in dieser Ausgabe 
die eidgenössisch diplomierte 
PR-Beraterin und Dozentin Nora 
Fehr. Sie finden ihre Anregungen 
zur professionellen, stufenge-
rechten internen Kommunikation 
auf Seite 20.

GERY
NIEVERGELT
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Hotelmarketing
Best Practice aus der Branche

Soeben ist die 360-seitige «Hotel-
marketing-Fibel Nr. 3» erschienen 
mit dem Untertitel «Das Jahrbuch 
der Hotelmarketing Gruppe mit 
einzigartigen Hotelkonzepten, vi-
sionären Hoteliers und wichtigen 
Trends im Hotelmarketing.» Her-
ausgegeben wird sie von der 
 Luzerner Agentur Heim Hotel-
marketing, die familien- oder in-
habergeführte Hotels in der 
Deutschschweiz bei der Marke-

tingplanung und -umsetzung 
unterstützt und zum Beraternetz-
werk von hotelleriesuisse gehört. 
Die Fibel beinhaltet neben Bei-
spielen für Hotelkonzepte viele 
Fachbeiträge aus der Schweiz, aus 
Deutschland und aus Österreich. 

Weitere Informationen und die On-
line-Version der Hotelmarketing-
Fibel auf
hotelmarketing.ch

Tourismusmarketing 

Die Erfolgsfaktoren strategischen Marketings im Tourismus
Das Praxisbuch «Strategisches 
Tourismusmarketing. Erfolgreiche 
Planung und Umsetzung von Rei-
seangeboten» ist soeben in einer 
sorgfältig aktualisierten, zweiten 
Au� age erschienen. Es fokussiert 
die Erfolgsfaktoren strategischen 
Marketings im Tourismus, unter 
Berücksichtigung der zahlreichen 
Veränderungen in der Tourismus-
industrie seit der Erstau� age vor 
neun Jahren – Autor Knut A. Wies-

ner nennt im Vorwort etwa die 
Entwicklung in den Schwellenlän-
dern China und Indien sowie On-
line- und mobile Kommunikation. 
Beispiele und zahlreiche Gra� ken 
veranschaulichen dabei die darge-
stellten Instrumentarien, um so-
wohl Praktikern als auch Studie-
renden den Zugang zum Buch zu 
ermöglichen. Es richtet sich an 
alle, die Vertrieb und Marketing 
in Tourismusunternehmen, Re-

gional- und Destinationsmanage-
ment gestalten. 

Knut A. Wiesner, Strategisches Tourismus-
marketing. Erfolgreiche Planung und 
Umsetzung von Reiseangeboten, 2., neu 
bearbeitete Au� age, 239 Seiten, Erich Schmidt 
Verlag, ISBN 978-3-503-16592-6, ca. CHF 
64.90

Das Buch ist erhältlich auf
hotelleriesuisse.ch/buchshop


