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Übersicht
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• Übersicht über die wichtigsten Betreiberformen

• Unterschiede Mietvertrag / Managementvertrag

• Wichtigte Vertragsbestimmungen

 Miet- / Pachtvertrag

 Managementvertrag

• Erfahrungen aus der Praxis
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Betreiberformen
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• Hotel vom Eigentümer geführt

• Mietvertrag (Überlassung einer Liegenschaft)

• Pachtvertrag (Überlassung eines Betriebes)

• Managementvertrag

• Franchisevertrag

• Mischformen
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Unterschiede Miet- und Pachtvertrag
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Mietvertrag Pachtvertrag

Vertragsgegenstand Fläche
Hotelbetrieb, z. B. 
"Löffelfertiges" Hotel

FF & E Mieter oder Vermieter
Verpächter stellt zur 
Verfügung

OS & E Mieter
Verpächter stellt zur 
Verfügung

Reparaturen + 
Unterhalt*

Von Gesetzes wegen muss 
Vermieter gebrauchstaug-
lichen Zustand der 
Mietsache erhalten

Von Gesetzes wegen nur
"grössere Reparaturen" 
(sog. Hauptreparaturen) zu 
Lasten Verpächter

Frist bei 
Zahlungsverzug

30 Tage 60 Tage

* In der Praxis: vertragliche Unterhaltsregelung
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Unterschiede Miet- und Pachtvertrag
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• Bezeichnung des Vertrages spielt keine Rolle, massgeblich ist Inhalt

• In der Praxis werden oft Mietverträge geschlossen, die eigentlich
Pachtverträge wären  Bestimmungen des Pachtvertrages kommen
trotzdem zur Anwendung.
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Unterschiede Miet- / Pachtvertrag und 
Managementvertrag
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Miet- / Pachtvertrag Managementvertrag

Wem gehört das 
Business?

Hotelbetreiber Eigentümer

Betriebsrisiko Hotelbetreiber Eigentümer

Unterhalt, 
Reparaturen

Wird oft weitgehend dem 
Mieter überbunden

Eigentümer

Arbeitsverträge Hotelbetreiber (= Mieter) Eigentümer
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Ertragssituation bei Miet- / Pachtvertrag und 
Managementvertrag
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Miet- / Pachtvertrag Managementvertrag

Eigentümer
Fixe Miete und evtl. 
Umsatzkomponente

Variabel, abhängig vom 
Geschäftsgang des Hotels

Hotelbetreiber
Variabel, abhängig vom 
Geschäftsgang des Hotels

• Management Fee 
(umsatzabhängig)

• Evtl. Incentive Fee
• Weitere Gebühren

(Lizenz, Reservations-
gebühren, etc.)



Swiss Hospitality Investment Forum | 21. November 2017 CMS von Erlach Poncet AG

Gründe für Miet- / Pachtvertrag bzw. Managementvertrag
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Aus Sicht Hotelbetreiber

• Managementvertrag führt zu Risikominimierung

Aus Sicht Eigentümer

• Miet- / Pachtvertrag führt zu stabilem (Minimal-) Ertrag

• Regulatorische Vorschriften schliessen Managementvertrag teilweise
aus

• Managementvertrag führt zu höherem Risiko, aber auch höherem
Ertrag (im best case)
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Miet- / Pachtvertrag
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Wichtige Vertragsbestimmungen

• Schnittstellen Mieterausbau / Grundausbau

• Regelung betreffend FF & E, O. E.

• Unterhalts- und Erneuerungspflichten ( z. B. Rückstellungspflicht)

• Mietzinsgestaltung (z. B. Umsatzkomponente)

• Pre-opening Phase

• Koordination Mieter / Totalunternehmer (z. B. Abnahme / Übergabe)

• Vertragsdauer, vorzeitige Kündigungsmöglichkeit, 
Verlängerungsoption

• Betriebsbewilligungen

• MWST

• Vorkaufsrecht?
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Managementvertrag
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Wichtige Vertragsbestimmungen

• Pflichtenheft des Managers

• Betreiberstandards

• Management Fees

 Basis Fee

 Incentive Fee

 Weitere

• Allfällige Ertragsgarantie Eigentümer

• Erneuerungsfonds

• Vertragsdauer und Beendigungsmöglichkeiten

• Folgen eines Hotelverkaufs

• Genehmigungsrechte des Eigentümers
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Erfahrungen aus der Praxis
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• Wenig Managementverträge in der Schweiz

• Relativ häufig: Miet- / Pachtverträge über noch zu erstellende Hotels 
(Neu- oder Umbau)

 Diverse Herausforderungen

• Problempunkte bei Miet- / Pachtverträgen in der Praxis:

 Schnittstellen nicht sauber geregelt

 Ausstieg, falls Hotel nicht wie gewünscht läuft

 Mängel bei Neubauten
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