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Vorwornrt

Die Kurzzeitvermietung hat sich zu einem festen Bestandteil des Schweizer Beherbergungs-
markts entwickelt. Sie verbindet private Gastfreundschaft, professionelle Bewirtschaftung,
touristische Wertschopfung und neue Formen temporaren Wohnens.

Gleichzeitig stehen Anbieter:innen vor wachsenden Anforderungen: digitale Vertriebssyste-
me, steigende Gasteerwartungen, volatile Nachfrage, hohere Betriebskosten und kantonal be-
ziehungsweise gemeindespezifisch unterschiedliche Regeln.

Mit der Swiss Short-Term Rental (STR) Marktstudie 2026 schafft der initiierende Verband -
die Swiss Short Term Rental Association (SSTRA) - eine empirische Grundlage fiir die
Diskussion Giber die Zukunft der Branche. 234 Teilnehmende aus allen Schweizer Tourismus-
regionen haben Einblick in ihre Betriebe, Vermarktung, Technologie, regulatorische Situa-
tion und Zukunftspliane gegeben. Ihnen gilt unser besonderer Dank.

Der Bericht soll Orientierung geben, den Dialog mit Politik und Tourismusorganisationen
unterstiitzen und konkrete Verbesserungsmoglichkeiten fiir Gastgeber:innen und professio-
nelle Betreiber:innen aufzeigen.

Die Ergebnisse zeigen einen heterogenen, aber mehrheitlich konstruktiv und wachstumsori-
entiert blickenden Markt. Sie zeigen ebenso, dass Harmonisierung, Digitalisierung, verldss-

liche Daten und praxisnahe Unterstiitzung zentrale Aufgaben der kommenden Jahre sind.

Wir wiinschen Thnen viele spannende Einsichten und freuen uns darauf, Sie personlich ken-

nenzulernen.

Swiss Short Term Rental Association (SSTRA) HES-SO Valais-Wallis

Reto Baumgartner Blaise Larpin

Prisident Leiter Institut fiir Tourismus
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Zusammenfassung

Die Umfrage zeichnet das Bild eines schweizerischen Kurz-
zeitvermietungsmarktes, der gleichzeitig kleinteilig, erfahren
und erstaunlich professionalisierungsbereit ist. Viele Teil-
nehmende betreiben nur ein Objekt oder nutzen STR als Ne-
beneinkommen. Dennoch sind Channel Manager, eigene
Websites, dynamische Preissteuerung und Property Manage-
ment Systeme (PMS) weit verbreitet.

Die Branche ist damit keine reine Nebenbeschéftigung mehr,
aber auch noch kein homogen industrialisierter Markt. Thr
pragendes Merkmal ist die Koexistenz von privaten Gastge-
ber:innen, semi-professionellen Portfolios, spezialisierten
Verwalter:innen, Hotels und Serviced-Apartment-Anbietern.

Die Stichprobe ist stark alpin gepragt. Wallis, Bern und Grau-
biinden sowie Bergregionen insgesamt dominieren. Daraus
ergeben sich besondere Erfolgsbedingungen: hohe Saisonali-
tat, Abhangigkeit von Wetter und internationaler Nachfrage,
kurze Spitzenzeiten, erhebliche Anforderungen an Preissteu-
erung und die Notwendigkeit, Nebensaisons mit Long-stay-,
Workation- oder thematischen Angeboten zu stabilisieren.
Eine schweizweit einheitliche STR-Strategie wire deshalb zu
grob. Erfolg entsteht durch regionale Mikrostrategien, die
Nachfragequellen, Saisons, Erreichbarkeit und lokale Regu-
lierung verbinden.

Der Vertrieb bleibt stark von Online-Reiseplattformen (OTA)
wie Airbnb und Booking.com abhéngig. Gleichzeitig nennen
viele Befragte die eigene Website als wichtigen Vertriebska-
nal. Das ist strategisch relevant, denn eine Website ist noch
kein erfolgreicher Direktvertriebskanal. Erst Suchmaschinen-
priasenz, Conversion-Optimierung, sichere Zahlung, CRM
(Customer Relationship Management), Wiederbuchungslogik
und ein klarer Vorteil gegeniiber Plattformbuchungen ma-
chen Direktvertrieb wirtschaftlich. Vermieter:innen sollten
deshalb nicht moglichst viele Kanile bedienen, sondern den
Nettoerlos und die Akquisitionskosten jedes Kanals kennen.

Die Umfrage zeigt zudem eine Datenliicke. Fragen zu Preis,
Auslastung, Aufenthaltsdauer, internationalem Gésteanteil,
Direktbuchungen, Provision und Customer Acquisition Cost
wurden vielfach nicht beantwortet. Fiir die Branche ist dies
nicht nur ein Problem des Fragebogens. Es deutet darauf hin,
dass ein Teil der Anbieter zentrale Steuerungsgrossen nicht
standardisiert erfasst. Wer erfolgreicher sein will, muss von
der Kalenderverwaltung zur betriebswirtschaftlichen Steue-
rung wechseln.
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Die Zukunftserwartung ist positiv, aber risikobewusst.
Gleichzeitig stehen geopolitische Krisen, Konjunktur, Platt-
formabhéngigkeit, Betriebskosten, Géasteerwartungen, Preis-
wettbewerb und Regulierung weit oben. Wachstum sollte
daher nicht ausschliesslich tiber die Ausweitung des Objekt-
portfolios erfolgen. Haufig ist profitables Wachstum durch
bessere Preise, hohere Direktbuchungsquote, effizientere Ab-
laufe, langere Aufenthalte, starkere Wiederbuchung und kla-
rere Positionierung risikodrmer.

Der regulatorische Teil der Umfrage zeigt, dass bei Registrie-
rung, Kenntnis der geltenden Vorschriften und Abwicklung
der Kurtaxe weiterhin deutliche Liicken bestehen. Ein rele-
vanter Anteil der Befragten ist entweder nicht registriert oder
unsicher tiber den eigenen Status, kennt die geltenden Regeln
nur teilweise oder gar nicht und zwolf Prozent deklarieren
keine Ubernachtungen beziehungsweise entrichten keine
Kurtaxe. Professionalisierung im Short-Term-Rental-Markt
muss deshalb technologische Entwicklung und Compliance
konsequent zusammendenken. Denn Automatisierung schafft
nur dann Mehrwert, wenn die zugrunde liegenden lokalen
Regeln korrekt abgebildet sind - andernfalls werden Fehler
ebenso effizient skaliert wie gute Prozesse.

Die Studie zeigt: Der Schweizer STR-Markt ist kein einheit-
liches Segment, sondern ein Okosystem aus privaten und pro-
fessionellen Anbietern. Die Ergebnisse legen nahe, dass die
Kombination aus personlicher Gastfreundschaft, professio-
nellen Prozessen, hoherem Direktbuchungsanteil, integrier-
ter Technologie und verlasslichen regulatorischen Rahmen-
bedingungen den Erfolg von STR-Betreibenden erhohen
konnte.



Umfrageergebnisse

Charakteristiken der Stichprobe

Die meisten Studienteilnehmenden sind aus der Tourismusregion Wallis (62), gefolgt von Bern
mit 51 und Graubtinden mit 31 Teilnehmenden. 59 Prozent der Teilnehmenden entfallen auf
Bergregionen, 18% auf urbane oder stadtische Gebiete und 23% auf gemischte beziehungs-
weise andere Lagen. Damit ist die alpine Perspektive in der Stichprobe klar dominant.
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Bediente Tourismusregionen der Teilnehmenden. Mehrfachnennungen méglich. Prozentbasis: n=234.

Beim Betreibertyp entfallen 103 Nennungen auf Privatpersonen mit nur einem Objekt. Pro-
fessionelle Betreiber:innen mit mehr als fiinf Objekten erreichen 49, semi-professionelle
Anbieter:innen 36 und Property Manager:innen 33 Nennungen. Hinzu kommen 27 Hotels,
10 Serviced-Apartment-Anbieter:innen, 6 Investor:innen und 3 andere Brancheninteressierte.

Ein grosser Teil der Befragten verfiigt tiber langjahrige Markterfahrung: 106 Personen (bezie-
hungsweise 45 Prozent) sind seit mehr als funf Jahren im STR-Markt aktiv. Weitere 45 sind
seit drei bis fiinf Jahren tétig, 56 seit ein bis drei Jahren und 27 erst seit weniger als einem Jahr.
Die Stichprobe vereint damit umfangreiches Erfahrungswissen mit einer gleichzeitig gut sicht-
baren Gruppe neuer Marktteilnehmender.

Die Zusammensetzung der Stichprobe spiegelt sowohl Gelegenheitsvermietung als auch pro-
fessionellere beziehungsweise gewerblich organisierte Modelle wider. Mit 45,3 % ist knapp die
Halfte der Befragten seit mehr als fiinf Jahren im STR-Markt aktiv, was der Studie eine solide
Basis an betrieblichem Erfahrungswissen verleiht. Gleichzeitig ist bei der Interpretation der
Ergebnisse zu beriicksichtigen, dass Bergregionen und die Westschweiz in der Stichprobe
stark vertreten sind und sich die Befunde daher nur eingeschriankt auf rein urbane Markte
ibertragen lassen.

145 Befragte (beziehungsweise 62 Prozent) bezeichnen STR als Nebeneinkommen, 85 (bezie-
hungsweise 36 Prozent) als Haupteinkommen und 4 (2 Prozent) als passives Investment mit
ausgelagertem Management.
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Zusammenfassung der Stichprobe:

Merkmal Haufigste Auspragungen

Lage Bergregionen: 143 (61.1%)
Gemischt/andere: 57 (24.4%)
Urban: 43 (18.4%)

Markterfahrung Mehr als 5 Jahre: 106 (45.3%)
1-3 Jahre: 56 (23.9%)

Bedeutung des Geschéfts Nebeneinkommen: 145 (62.0%)
Haupteinkommen: 85 (36.3 %)

Vermietungsmodelle Woéchentlich: 134 (57.3%)
Nachteweise: 126 (53.8 %)
Mischmodell: 95 (40.6 %)

Frithere Nutzung Zweit-/Ferienwohnung: 75 (32.1%)
Leerstehend: 45 (19.2%)
Hauptwohnsitz: 44 (18.8 %)
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Betriebsmodelle und Kennzahlen der STR-Angebote
Im Folgenden werden relevante Umfrageergebnisse der STR-Studie in jeweils drei Schritten

erldutert: 1) Beschreibung der Resultate, 2) Bedeutung fiir die STR-Branche und 3) Wie Ver-
mieter:innen von den Erkenntnissen profitieren kénnen.

STR-Mietmodelle

60 1 o7 % 54 %
41 %
40 4
23 %
20 A
12% 10%
Wochenweise Néachteweise Mischmodell Langzeit, 30+ Saisonal (n=29)  Andere (n=23)
(n=134) (n=126) (n=95) Tage (n=53)

Mehrfachnennungen moglich. Prozentbasis: n=234.

o Beschreibung der Resultate
Wochen- und nichteweise Vermietung dominieren klar: 57 % bzw. 54% der Befragten nut-
zen diese Modelle. Mischmodelle sind mit 41% ebenfalls verbreitet, wihrend Langzeitver-
mietung ab 30 Tagen (23%) sowie saisonale (12%) und andere Modelle (10 %) deutlich selte-
ner vorkommen.

o Bedeutung fiir die STR-Branche
Die Angebotsseite ist flexibel und versucht, unterschiedliche Nachfragefenster zu bedie-
nen. Das ist grundsatzlich positiv, erh6ht aber die Komplexitit bei Preisen, Kalendern, Ver-
tragen, Reinigung, Giastekommunikation und regulatorischer Einordnung.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen
Vermieter:innen sollten fir jedes Mietmodell einen eigenen Deckungsbeitrag berechnen.
Langere Aufenthalte reduzieren hidufig Reinigung und Akquisition pro Nacht, konnen aber
den Kalender blockieren. Kurze Aufenthalte erh6hen Erlospotenzial und Flexibilitat, ver-
ursachen jedoch mehr operative Transaktionen. Ein Mischmodell sollte regelbasiert und
nicht improvisiert gesteuert werden.
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Friihere Nutzung der STR-Objekte
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32 %
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T

Andere Nutzung Leerstand / Frihere Fruhere Gezielt fur STR
(n=51) ungenutzt (n=45) Hauptwohnung Langzeitmiete gekauft (n=34)
(n=44) (n=39)

Mehrfachzuordnungen méglich. Prozentbasis: n=234.

o Beschreibung der Resultate

Der haufigste Ursprung der vermieteten Objekte ist der Zweitwohnsitz: 32% der Befragten
geben an, solche Immobilien fiir STR zu nutzen. Daneben stammen die Objekte haufig aus
fritherem Leerstand oder einer anderen Nutzung, wihrend nur 15% gezielt fir die Kurz-
zeitvermietung erworben wurden.

Bedeutung fiir die STR-Branche

Die STR-Branche nutzt einen Mix aus Ferienwohnungsbestand, umgewandeltem Wohn-
raum und gezielt investierten Objekten. Politisch ist dieser Mix bedeutsam, weil Kritik an
STR haufig auf Wohnraumverdrangung fokussiert. Nicht jedes STR-Objekt entzieht jedoch
gleichermassen dauerhaft Wohnraum.

Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen

Vermieter:innen sollten Nutzungshistorie und rechtlichen Status nachvollziehbar doku-
mentieren. Bei Umwandlungen aus Langzeitmiete sind lokale Wohnraumpolitik und Re-
putation besonders relevant. Eine transparente Kommunikation tiber lokale Wertschopfung,
Belegung und Nutzung kann die gesellschaftliche Legitimitat starken.
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Operatives Management

60 -

54 %

Selbstmanagement (n=163) Familie / eigenes Personal Externe Verwaltung (n=32) Andere (n=19)
(n=88)

Beschreibung der Resultate

Die Verwaltung der STR-Objekte erfolgt iiberwiegend in Eigenregie: 54% der Befragten
tibernehmen das Management selbst, weitere 29 % greifen auf Familie oder eigenes Perso-
nal zuriick. Externe Verwaltungen spielen mit 11% dagegen eine deutlich geringere Rolle,
was auf einen weiterhin stark eigentiimergepriagten Markt hinweist.

Bedeutung fiir die STR-Branche

Die operative Leistung héngt stark von Einzelpersonen und kleinen Teams ab. Dadurch
konnen personliche Servicequalitidt und lokale Ndhe hoch sein, zugleich entstehen Ausfall-,
Skalierungs- und Wissensrisiken. Wachstum ohne Prozessdokumentation kann die Géaste-
erfahrung schnell verschlechtern.

Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen
Vermieter:innen sollten Kernablaufe schriftlich standardisieren: Buchungspriifung, Pre-
arrival, Identifikation, Check-in, Reinigung, Qualitdtskontrolle, Schiden, Notfall und
Review-Management. Automatisiert werden sollten wiederholbare Schritte; personliche
Aufmerksamkeit sollte dort bleiben, wo sie den Gastewert erhoht.
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Ausstattung der STR-Objekte
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Mehrfachnennungen moglich. Prozentbasis: n=234.

o Beschreibung der Resultate
Die Ausstattung der STR-Objekte ist insgesamt auf einen komfortablen und eigenstindi-
gen Aufenthalt ausgerichtet: WLAN ist mit 96% nahezu Standard, ebenso sind eine voll
ausgestattete Kiiche (86 %), Balkon/Terrasse/Garten (83%) und ein Parkplatz (83 %) weit ver-
breitet. Zusatzangebote wie Waschmoglichkeiten (67 %) oder ein Remote-Work-Arbeits-
platz (40%) sind ebenfalls relevant, wihrend Wellness- und barrierefreie Angebote mit
jeweils 16 % deutlich seltener vorkommen.

o Bedeutung fiir die STR-Branche
Viele frither differenzierende Merkmale sind inzwischen Hygienefaktoren. Gaste erwarten
zuverldssiges WLAN, eine brauchbare Kiiche und korrekte Angaben zu Parkplatz oder Aus-
senraum. Wettbewerbsvorteile entstehen weniger durch das blosse Vorhandensein als durch
Qualitdt, Wartung, Fotografie und passende Zielgruppenansprache.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen
Vermieter:innen sollten Basisausstattung konsequent priifen und Defekte schnell beheben.
Remote-Work-Angebote brauchen nachweisbare Internetqualitit, ergonomischen Arbeits-
platz und ruhige Nutzung. Barrierefreiheit darf nur prézise und tiberpriifbar beworben wer-
den. Wellness lohnt sich nur, wenn Investition, Energie, Reinigung und Wartung durch
hohere Preise oder Nachfrage gedeckt werden.
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Haustiere

25%

34%

m Keine Haustiere Haustiere generell erlaubt Nur in einzelnen Objekten

o Beschreibung der Resultate
Bei der Haustierregelung zeigt sich ein gemischtes Bild: In 34 % der STR-Objekte sind Haus-
tiere generell erlaubt, in weiteren 25% nur in ausgewihlten Unterkiinften. 41% der Befrag-
ten schliessen Haustiere vollstindig aus.

o Bedeutung fiir die STR-Branche
Der Markt ist anndhernd geteilt. Tierfreundliche Angebote konnen eine zahlungsbereite
Zielgruppe und langere Aufenthalte gewinnen, verursachen aber zusétzliche Reinigung,
Abnutzung und Konfliktpotenzial. Tierfreie Angebote sind zugleich fiir Gaste mit Aller-
gien relevant.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen
Vermieter:innen sollten eine klare Haustierstrategie festlegen: erlaubte Tierarten und An-
zahl, Gebiihren, Hausregeln, Mobel- und Gartenzugang sowie Haftung. In Portfolios kann
eine bewusste Segmentierung tierfreundlicher und tierfreier Einheiten mehr Nachfrage
bedienen als eine einheitliche Regel.
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Auslastung 2025

o Beschreibung der Resultate
207 Antworten liegen vor, davon enthalten 187 quantifizierte Angaben. Die gemeldeten
Werte reichen teilweise bis 85-90 % (Median: 57 %); zugleich ist die Vergleichbarkeit ein-
geschriankt, da einzelne Vermieter:innen erst 2026 gestartet sind oder mehrere Objekte mit
unterschiedlicher Entwicklung bewirtschaften.

o Bedeutung fiir die STR-Branche
Die Datenqualitit zeigt, dass die Auslastungszahlen nicht immer vorhanden sind. Teilwei-
se wird auf Kalendertage, teilweise auf angebotene Tage oder subjektiv auf «gut gebucht»
Bezug genommen. Ohne qualitative Daten ist die Analyse schwierig.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen
Vermieter:innen sollten Auslastung als gebuchte Einheiten-Néchte geteilt durch verflg-
bare Einheiten-Nachte berechnen. Eigennutzung und technische Schliessungen sind sepa-
rat auszuweisen. Noch wichtiger ist der Deckungsbeitrag, denn hohe Auslastung mit zu
niedrigen Preisen kann unprofitabel sein.
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STR-Performance 2025 gegeniiber 2024

37%

49%

m Schlechter Besser Gleich

o Beschreibung der Resultate
98 (49%) berichten eine bessere Performance, 74 (37 %) eine gleiche und 30 (15%) eine
schlechtere Entwicklung.

o Bedeutung fiir die STR-Branche
Die Entwicklung gegentiber 2024 fillt iberwiegend positiv aus: 49% der Befragten bewer-
ten die STR-Performance 2025 als besser, weitere 37 % als unveridndert. Nur 15% berichten
von einer Verschlechterung, was insgesamt auf eine robuste bis positive Marktentwicklung
hindeutet.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren kdnnen
Vermieter:innen sollten Jahresvergleiche in Preis, Auslastung, Umsatz, Vertriebskosten,
Betriebskosten und Deckungsbeitrag zerlegen. Ein einfaches Performance-Wasserfall-
modell zeigt, ob Wachstum aus Preis, Volumen, Mix oder Effizienz stammt.
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Internationaler Gasteanteil

o Beschreibung der Resultate
213 Antworten liegen auf diese offene Frage vor. Die quantifizierten Angaben reichen in
den sichtbaren Beispielen von rund 40 bis 95%, bei einem Median von 60%. Gleichzeitig
ist die Vergleichbarkeit eingeschriankt, da ein Teil der Angaben auf Schitzungen beruht,
keine systematischen Statistiken vorliegen oder die Betriebe erst kiirzlich gestartet sind.

o Bedeutung fiir die STR-Branche
Internationale Nachfrage scheint fiir einen Teil des Marktes wesentlich zu sein. Damit ent-
stehen Chancen durch ferne Herkunftsmirkte, zugleich aber héhere Abhéngigkeit von
Wechselkursen, Flug- und Bahnverbindungen, geopolitischen Ereignissen und internatio-
nalen Plattformen.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren kénnen
Vermieter:innen sollten Herkunftslander im PMS (Property Management System) erfassen
und pro Markt Buchungsvorlauf, Saison, Aufenthaltsdauer, Storno und Kanal analysieren.
Kommunikation, Zahlungsarten und Anreiseinformationen sollten an wichtige Herkunfts-
mérkte angepasst werden. Ein ausgewogener Géstemix kann Risiken reduzieren.

Durchschnittliche Aufenthaltsdauer

o Beschreibung der Resultate
222 Antworten liegen auf diese offene Frage vor. Die Angaben reichen von wenigen Néch-
ten bis zu mehreren Wochen; am haufigsten wird eine durchschnittliche Aufenthaltsdauer
von vier Nichten genannt.

* Bedeutung fiir die STR-Branche
Aufenthaltsdauer ist ein Schliisselhebel, weil jede Abreise Reinigung, Kontrolle, Kommu-
nikation und Leerstand zwischen Buchungen auslosen kann. Gleichzeitig kénnen zu hohe
Mindestaufenthalte Nachfrage ausschliessen und Liicken im Kalender erzeugen.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren kdnnen
Vermieter:innen sollten Aufenthaltsdauer nach Saison, Kanal und Géstesegment auswer-
ten. Mindestaufenthalte lassen sich dynamisch an Nachfrage und verbleibende Kalender-
licken anpassen. Ziel ist nicht automatisch die lingste Buchung, sondern der beste
Deckungsbeitrag bei beherrschbarem Aufwand.
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Kennzahlen der STR-Objekte (ermittelt aus den offenen Fragen):

Kennzahl Stichprobe Median Interquartilsabstand
Angebotstage/Jahr 218 345 255-365 Tage

Betten 232 10 Betten 4-50 Betten

Preis CHF/Nacht 197 CHF 160.- CHF 115.- bis CHF 250.-
Auslastung % 187 57.0% 35-72%

Internationale Gaste % 197 60% 30-80%
Aufenthaltsdauer 216 4 Nachte 3 bis 5.5 Nachte
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Herausforderungen im STR-Markt

Die Risikowahrnehmung ist multidimensional. Externe Schocks und die Konjunktur stehen
an der Spitze, dicht gefolgt von strukturellen Themen wie Plattformabhéngigkeit, Betriebs-
kosten, Gasteerwartungen, Preiswettbewerb und Marktsattigung. Fiir das Management ergibt
sich daraus ein Portfolioansatz: Nicht ein einzelnes Risiko, sondern die Kombination aus Nach-
fragevolatilitit, Kostenentwicklung, Abhdngigkeit von Intermedidren und regulatorischer Un-
sicherheit ist zu steuern.

Politik / Krieg / Krisen (n=103) 44 %
Konjunkturabschwung (n=95) 1%
Plattformabhangigkeit (n=93) 40 %
Steigende Betriebskosten (n=87) 37 %
Gasteerwartungen / Bewertungen (n=80) 34 %
Preiswettbewerb (n=76) 33 %
Marktsattigung (n=74) 32%
Regulierung / Compliance (n=70) 30 %
Kl & Automatisierung (n=69) 30 %
Saisonalitat / Nachfrageschwankung (n=67) 29 %
Personal / Outsourcing (n=47) 20 %
Gasteschaden (n=38) 16 %
Digitale Transformation (n=36) 15 %
Andere (n=17) 7%
Nachhaltigkeitsanforderungen (n=13) 6 %
Méblierung (n=13) 6 %
Versicherung (n=12) 5%
s

Smart Tools (n=7) 3%

Mehrfachnennungen moglich. Prozentbasis: n=234.

Kurzzeitvermietung in der Schweiz - die Schweizer STR-Studie 2026 17



o Beschreibung der Resultate
Die grossten Herausforderungen werden vor allem im externen Marktumfeld gesehen: Po-
litik, Kriege und Krisen (44 %), eine mogliche Konjunkturabschwiachung (41%) sowie die
Abhingigkeit von Plattformen (40%) stehen an der Spitze. Daneben beschiftigen die An-
bieter steigende Betriebskosten (37 %), hohere Gésteerwartungen (34 %), Preiswettbewerb
(33%) sowie Regulierung und Compliance (30 %), wihrend technologische Themen wie KI
und Automatisierung ebenfalls bereits fiir 30 % relevant sind.

o Bedeutung fiir die STR-Branche
Die Risikolandschaft verbindet externe Schocks mit strukturellen Abhéngigkeiten und ope-
rativem Anpassungsdruck. Die Branche erwartet nicht nur mehr Wettbewerb, sondern auch
anspruchsvollere Gaste, hohere Kosten und regulatorische Unsicherheit. Resilienz wird
damit ebenso wichtig wie Wachstum.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen
Vermieter:innen sollten Szenarien rechnen: zehn Prozent weniger Nachfrage, zehn Prozent
hohere Kosten, Ausfall eines Hauptkanals oder neue Auflagen. Gegenmassnahmen sind Li-
quiditatsreserven, flexible Kosten, Direktkundenzugang, mehrere Herkunftsmarkte, ggf.
Versicherungen und standardisierte Compliance.
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Regulatorische Rahmenbedingungen

Kenntnis der Regulierung

36%

48%

® Nichtvertraut Sehr vertraut Teilweise vertraut

o Beschreibung der Resultate
Knapp die Hélfte der Befragten (48 %) fiihlt sich mit den geltenden regulatorischen Rah-
menbedingungen sehr vertraut, weitere 36 % zumindest teilweise. Gleichzeitig geben 16 %
an, mit den relevanten Vorschriften nicht vertraut zu sein - ein Hinweis darauf, dass wei-
terhin Informations- und Unterstiitzungsbedarf besteht.

* Bedeutung fiir die STR-Branche
Mehr als die Halfte verfiigt nicht tiber vollstandige subjektive Regelkenntnis. Das ist bei
foderalen, sich verdndernden Vorschriften nachvollziehbar, erhéht jedoch Fehlerwahr-
scheinlichkeit und Beratungsbedarf.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen
Vermieter:innen sollten einen festen Compliance-Kalender fiithren und Regelinderungen
mindestens jahrlich priifen. Hilfreich sind dokumentierte Quellen, Zustidndigkeiten und
kurze Objekt-Checklisten. Bei Unklarheit ist fachliche Beratung sinnvoller als informelle
Annahmen aus Onlineforen oder LLMs.
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Registrierung und Lizenzierung

14%

69%

® Nein Ja Unsicher

o Beschreibung der Resultate
69 % der Befragten geben an, ihre STR-T4tigkeit entsprechend den geltenden Vorgaben re-
gistriert bzw. lizenziert zu haben. Gleichzeitig sind 17 % nicht registriert und weitere 14%
unsicher tiber ihren Status - ein Hinweis auf weiterhin bestehende Liicken bei Transparenz
und regulatorischer Umsetzung.

* Bedeutung fiir die STR-Branche
Dass 31 Prozent keinen gesicherten Ja-Status haben, ist ein deutliches Compliance-Signal.
Ein Teil kann rechtméssig keiner Registrierungspflicht unterliegen, doch Unsicherheit
zeigt Informations- und Prozessdefizite. Mit wachsender Regulierung wird Nachweisfihig-
keit wichtiger.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen
Vermieter:innen sollten pro Objekt kldaren, welche kantonalen und gemeindespezifischen
Anforderungen gelten und Nachweise zentral ablegen. Bei Portfolios muss die Priifung je
Standort erfolgen. «Die Plattform erlaubt das Inserat» ist kein Beleg fiir eine behordliche
Zulassigkeit.
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Umfrageergebnisse

Deklaration und Kurtaxen

m Keine Deklaration/Zahlung  ® Tourismusbiro  ® Andere Stelle ~ ® Gemeinde

o Beschreibung der Resultate
Die Abwicklung erfolgt mehrheitlich tiber Tourismusbiiros (59 %), weitere 24 % deklarieren
bzw. entrichten die Kurtaxe direkt bei der Gemeinde und 6% tiber andere Stellen. Auffillig
ist jedoch, dass 12% der Befragten keine Ubernachtungen deklarieren bzw. keine Kurtaxe
entrichten.

o Bedeutung fiir die STR-Branche
Die Vielfalt der Empfanger spiegelt die foderale Prozesskomplexitiat wider. Der Anteil ohne
Deklaration kann unterschiedliche rechtliche Situationen umfassen. Aus Branchenpers-
pektive ist er jedoch reputations- und compliancekritisch. Uneinheitliche Vollzugspraxis
kann zudem zu Wettbewerbsverzerrungen fithren.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren kdnnen
Vermieter:innen sollten Meldepflicht, Steuerbasis, Frist, Befreiungen und Zahlungsweg je
Objekt dokumentieren und mit Buchungen abstimmen. Plattformabzug darf nur dann als
vollstdndig betrachtet werden, wenn lokal tatsachlich alle Pflichten erfiillt sind.
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Zahlungsweg der Kurtaxe

60 -

40

26 %

Daten-/
Dateilbermittlung
(n=55)

25%

Papierbasiert (n=52) Onlineplattform (n=43) Andere (n=32) Automatisiert (n=28)

o Beschreibung der Resultate

Die Abwicklung der Kurtaxe erfolgt tiber unterschiedliche Kanéle und ist bislang nur teil-
weise digitalisiert. Am haufigsten werden Daten bzw. Dateien Gibermittelt (26 %) oder pa-
pierbasierte Verfahren genutzt (25%), wihrend Onlineplattformen 21 % erreichen und voll-
standig automatisierte Prozesse mit 13% noch vergleichsweise selten sind.

Bedeutung fiir die STR-Branche

Die geringe Automatisierung bei zugleich hoher Softwareverbreitung zeigt eine Integra-
tionsliicke zwischen Buchungsbetrieb und 6ffentlicher Administration. Papier- und Datei-
wege erh6hen Aufwand und Fehlerpotenzial.

Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen

Vermieter:innen sollten Buchungs-, Giste- und Abgabedaten strukturiert erfassen, damit
Meldungen reproduzierbar sind. Automatisierung sollte einen Kontrollschritt enthalten.
Branchenweit wiren standardisierte Datenformate und Schnittstellen ein erheblicher Pro-
duktivitatsgewinn.
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Bewertung des Regulierungsrahmens

10%

14%

44%

m Zu komplex Klar und hilfreich Zu streng Zu lax / unreguliert

o Beschreibung der Resultate
Die Einschitzung des regulatorischen Rahmens fallt gemischt aus: 44% bewerten die be-
stehenden Regeln als klar und hilfreich, wihrend 32% sie als zu komplex empfinden. Wei-
tere 14% halten die Regulierung fiir zu streng, 10% dagegen fur zu lax bzw. unzureichend.

o Bedeutung fiir die STR-Branche
Die Einschédtzungen sind geteilt. Eine relative Mehrheit erkennt Klarheit, zugleich sieht
mehr als die Hélfte eine Form von Fehlsteuerung. Unterschiedliche Betriebsmodelle und
Regionen erleben Regulierung offenbar verschieden.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen
Vermieter:innen sollten Regulierung als Standortfaktor in Investitionsentscheidungen ein-
beziehen. Branche und Behorden kénnen Verstindlichkeit durch digitale One-Stop-Ver-
fahren, eindeutige Definitionen und abgestimmte Kommunikation verbessern. Kritik soll-
te mit konkreten Prozessproblemen und Losungsvorschlidgen begriindet werden.
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Umfrageergebnisse

Bevorzugte Regulierung

o Beschreibung der Resultate
130 Freitextantworten aus der offenen Frage zeigen sichtbar den Wunsch nach schweizweit
einheitlichen Regeln und weniger Uberregulierung, gleichzeitig wird etwa eine pragmati-
sche lokale Losung in Basel-Stadt erwéhnt.

o Bedeutung fiir die STR-Branche
Die Branche bewegt sich zwischen Standardisierung und regionaler Anpassung. Einheit-
liche Begriffe, Registrierung und Datenanforderungen kénnten Transaktionskosten senken;
lokale Flexibilitat kann Wohnungsmarkt und Tourismusstruktur berticksichtigen.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen
Vermieter:innen und Verbiande sollten zwischen materiellen Regeln und administrativen
Verfahren unterscheiden. National standardisierte Definitionen und digitale Prozesse kon-
nen mit lokal unterschiedlichen Grenzwerten koexistieren. So wird Vergleichbarkeit ver-
bessert, ohne lokale Besonderheiten vollstindig auszublenden.

Beurteilung der regulatorischen Rahmenbedingungen (offene Frage):

Thema in offenen Antworten Codierte Interpretation

Nennungen

Harmonisierung 25 Wunsch nach schweizweit
vergleichbaren Mindeststandards.

Vereinfachung/Digitalisierung 14 Registrierung, Gastemeldung und
Kurtaxe sollen einfacher und digital
anschlussfahig sein.

Regionale Flexibilitat 13 Lokale Besonderheiten sollen
weiterhin berlcksichtigt werden.

Strengere/klare Regeln 7 Ein anderer Teil fordert klare
Qualitéts-, Lizenz- und Vollzugsregeln.

Weniger Regulierung 6 Ein Teil der Befragten warnt vor
Uberregulierung.
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IT-Einsatz im STR-Markt

Softwarelésungen fiir den STR-Betrieb

Eigene Website (n=146) 62 %
Channel Manager (n=136)

Dynamic Pricing (n=86)

PMS (n=84)

Social Media Management (n=82)
Smart Locks (n=61)

Guest Experience Plattform (n=60)
Reinigungs- / Operationstools (n=52)
E-Mail-Marketing (n=51)

Andere (n=26)

Mehrfachnennungen moglich. Prozentbasis: n=234.

o Beschreibung der Resultate

Die digitale Ausstattung der STR-Anbieter ist unterschiedlich stark ausgepragt. Am wei-
testen verbreitet sind eine eigene Website (62%) und Channel Manager (58 %), wihrend pro-
fessionellere Steuerungsinstrumente wie Dynamic Pricing (37 %) und PMS-Losungen (36 %)
nur von gut einem Drittel genutzt werden.

Auch bei der operativen Automatisierung besteht noch Entwicklungspotenzial: Smart Locks
und Guest-Experience-Plattformen werden jeweils von 26% eingesetzt, Reinigungs- und
Operationstools von 22%. Insgesamt zeigt sich damit ein Markt, in dem digitale Vertriebs-
16sungen bereits relativ etabliert sind, die durchgédngige technologische Professionalisie-
rung und Automatisierung jedoch noch nicht flichendeckend erreicht ist.

o Bedeutung fiir die STR-Branche

Die Branche hat viele digitale Bausteine eingefiihrt, doch die Verbreitung einzelner Tools
sagt wenig tiber Integration und tatsachliche Nutzung. Interessant ist jedoch, wie wenige
STR-Vermieter:innen im Zeitalter von SEO (Suchmaschinenoptimierung) und GEO (LLM-
Optimierung) tber eine eigene Website verfiigen (nur 62%) oder eine PMS-Software ein-
setzen (nur 36 %). Fragmentierte Systeme konnen doppelte Datenpflege und Fehler erzeu-
gen. Die ndchste Reifestufe ist nicht mehr «mehr Software», sondern ein verlasslicher
Systemverbund.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen
Vermieter:innen sollten eine Systemlandkarte erstellen und festlegen, welches System fiih-
rend fir Verfiigbarkeit, Preis, Gast, Zahlung und Aufgabe ist. Vor jedem Toolkauf sind
Schnittstellen, Datenexport, Datenschutz, Support, Gesamtkosten und Ausfallszenarien zu
priifen.
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Einsatz von Property Management Systems (PMS)

Andere (n=93)
Smoobu (n=24)
Mews (n=14)
Lodgify (n=10)
Hostaway (n=7)
Elev8 (n=6)
Guesty (n=4)
Beds24 (n=4)

40 %

o Beschreibung der Resultate

Der PMS-Markt im STR-Bereich ist stark fragmentiert: 40 % der Befragten nennen andere,
meist weniger verbreitete Losungen. Unter den konkret genannten Systemen ist Smoobu
mit 10 % am haufigsten vertreten, gefolgt von Mews (6 %) und Lodgify (4%). Die Verteilung
zeigt, dass sich bislang kein dominantes PMS durchgesetzt hat. Vielmehr nutzen die An-
bieter eine breite Palette unterschiedlicher Systeme, was auf heterogene Anforderungen
und einen noch wenig standardisierten Technologieeinsatz im STR-Markt hinweist.

Bedeutung fiir die STR-Branche

Die PMS-Landschaft ist stark fragmentiert. Das kann Wettbewerb und Spezialisierung for-
dern, erschwert aber Standards, Schnittstellen, Schulung und Marktbenchmarks. Die hohe
«Andere»-Kategorie kann auch auf lokale, selbst entwickelte oder nicht als PMS verstan-
dene Systeme hinweisen.

Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen

Vermieter:innen sollten ein PMS nicht nach Bekanntheit wéihlen, sondern nach Prozessfit.
Entscheidend sind Bestandsgrosse, Kanalstruktur, Buchhaltung, Gastekommunikation,
Aufgabensteuerung, API, Mehrsprachigkeit und Support. Bei Systemwechseln sind Daten-
migration und Betriebsunterbruch zentrale Risiken.
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Zufriedenheit mit der aktuellen Softwarelésung

Sehr unzufrieden

0,
(n=3) 1.6 %
Eher unzufrieden
e |+

Weder zufrieden noch unzufrieden
(n=34) I
Eher zufrieden 0
(n=83) _ 43.0%

Sehr zufrieden

Datenbasis: n=193. Abweichungen von 100 % sind rundungsbedingt.

o
N
o
N
=]
w
o
N
o

50

o Beschreibung der Resultate
Die Zufriedenheit mit den eingesetzten Softwarelosungen ist insgesamt hoch: 43% der Be-
fragten sind eher zufrieden und weitere 31% sehr zufrieden. Damit bewerten knapp drei
Viertel ihre aktuelle Lésung positiv, wihrend nur rund 9% eher oder sehr unzufrieden sind;
18% &dussern sich neutral.

o Bedeutung fiir die STR-Branche
Die Resultate sprechen fiir eine grundsatzlich positive Akzeptanz der eingesetzten Syste-
me. Gleichzeitig besteht bei rund einem Viertel der Befragten keine klare Zufriedenheit.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen
Vermieter:innen sollten Software nicht nur nach Funktionsumfang beurteilen. Entschei-
dend sind Zeitersparnis, Fehlerreduktion, Schnittstellen, Datenexport, Support und Ge-
samtkosten. Neutrale oder unzufriedene Nutzer:innen sollten zuerst Prozesse und Anfor-
derungen kldren, bevor ein Systemwechsel erfolgt.
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Gewiinschte Softwarefunktionen

o Beschreibung der Resultate
123 Freitextantworten nennen Automatisierung, KI, Integrationen und Schnittstellen, Be-
nutzerfreundlichkeit, Reporting und Analytics, Dynamic Pricing, Gidstekommunikation
sowie die Einbindung von Kurtaxe und Meldewesen als gewiinschte Softwarefunktionen.

o Bedeutung fiir die STR-Branche
Der Wunsch richtet sich offenbar weniger auf isolierte Einzelfunktionen als auf durchgén-
gige Arbeitsabldufe. Besonders administrative Nachweise und Kommunikation verbinden
operative und regulatorische Anforderungen. Das spricht fiir Plattformen oder Integratio-
nen, die Buchungsdaten mehrfach nutzbar machen.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen
Vermieter:innen sollten Anforderungen als konkrete Anwendungsfille formulieren, etwa
«Kurtaxenmeldung aus bestitigten Aufenthalten erzeugen» oder «Reinigung nach Check-
out automatisch auslosen». Dadurch werden Softwareangebote vergleichbar und der Nut-
zen messbar.
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Vermarktung von STR-Objekten

Buchungskanale

Airbnb (n=195)
Booking.com (n=158)
Eigene Website (n=130)
Lokale DMO (n=62)
Andere (n=45)

Vrbo (n=43)

HomeToGo (n=24)
Holidu (n=20)

Lokaler Agent (n=14)

83 %

Mehrfachnennungen moglich. Prozentbasis: n=234.

o Beschreibung der Resultate

Die Vermarktung von STR-Objekten wird klar von den grossen Plattformen geprégt: Airbnb
wird von 83% der Befragten genutzt, Booking.com von 68 %. Gleichzeitig nutzen 56 % ihre
eigene Website, was auf eine relevante Direktvertriebsstrategie hinweist, wihrend lokale
DMOs mit 27 % eine ergianzende Rolle spielen. Weitere Plattformen wie Vrbo (18 %), Ho-
meToGo (10%) oder Holidu (9 %) sind deutlich weniger verbreitet. Insgesamt zeigt sich da-
mit ein stark plattformgepragter Markt, der jedoch haufig durch eigene Direktvertriebs-
kanéle erganzt wird.

Bedeutung fiir die STR-Branche

Die Branche ist klar plattformzentriert, aber nicht ausschliesslich. Die breite Nutzung ei-
gener Websites zeigt den Wunsch nach Unabhéingigkeit. Allerdings misst die Frage nur
Nutzung, nicht Umsatzanteil. Eine Website kann vorhanden sein, ohne relevante Buchun-
gen zu erzeugen.

Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen

Vermieter:innen sollten Kanalperformance nach Nettoerlds, Stornoquote, Aufenthaltsdau-
er, Gastewert und Aufwand vergleichen. Direktbuchungen werden erfolgreich, wenn Ver-
trauen, Zahlungsprozess, gute mobile Nutzerfithrung, klare Konditionen und Wiederkehrer-
kommunikation zusammenspielen. Plattformen sollten als Nachfragequellen, nicht als
vollstindige Unternehmensstrategie verstanden werden.
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Direktbuchungsanteil

o Beschreibung der Resultate
220 Antworten zeigen eine grosse sichtbare Spannweite von 5 bis 100 Prozent. Der Median
liegt bei 20%. Mehrere Teilnehmende kennen ihren Anteil nicht.

o Bedeutung fiir die STR-Branche
Der Direktbuchungsanteil ist ein Reifeindikator. Plattformen liefern Reichweite und Ver-
trauen, Direktbuchungen senken potenziell Provisionen und ermdoglichen Kundendaten.
Der optimale Mix hangt von Akquisitionskosten und Wiederholungsrate ab.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen
Vermieter:innen sollten Direktbuchungen eindeutig markieren und den Nettoerlds mit
Plattformbuchungen vergleichen. Direktrabatte diirfen die eingesparte Provision nicht voll-
standig aufzehren. Besonders wertvoll sind Wiederkehrer und vermittelte Gaste, weil daftir
geringere Akquisitionskosten entstehen.

Plattform- und Agenturprovision

o Beschreibung der Resultate
212 Antworten liegen vor. Sichtbare Beispiele bewegen sich um 13 bis 16 Prozent, doch es
kommen Fixbetrige, Jahresgebiihren, Mehrwertsteuerhinweise und unterschiedliche Platt-
formmodelle vor.

o Bedeutung fiir die STR-Branche
Die effektiven Vertriebskosten sind komplexer als die sichtbare Provision. Je nach Modell
tragen Gastgeber:in oder Gast unterschiedliche Gebiihren; zusétzlich entstehen Zahlungs-,
Werbe-, Rabatt- oder Softwarekosten.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen
Vermieter:innen sollten pro Kanal eine vollstandige Cost-of-Sale-Rechnung fithren: Provi-
sion, Zahlungsgebiihr, Promotions, Genius- oder Treuerabatte, Stornos, Marketing und in-
terner Aufwand. Entscheidend ist der Nettoerlds nach Vertriebskosten (nicht der Brutto-
buchungswert).
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Umfrageergebnisse

Customer Acquisition Cost (CAC)

o Beschreibung der Resultate
169 Antworten liegen vor. Viele Freitexte signalisieren Unkenntnis oder vermischen Pro-
visionen, Werbung und sonstige Aufwendungen. Der Median betragt CHF 24.-.

o Bedeutung fiir die STR-Branche
Die Frage offenbart vermutlich eine der grossten Managementliicken der Branche. Ohne
Akquisitionskosten ldsst sich nicht beurteilen, ob Direktmarketing, Plattformen oder Ra-
batte rentabel sind. Wachstum kann Umsatz erhohen und gleichzeitig Wert vernichten.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren kénnen
Vermieter:innen sollten CAC als zurechenbare Vertriebs- und Marketingkosten geteilt
durch gewonnene Buchungen berechnen und nach Kanal trennen. Zusétzlich sollten Wie-
derbuchungsrate und Deckungsbeitrag einfliessen. Ein hoher CAC kann vertretbar sein,
wenn Géste lange bleiben oder wiederkehren.

Vermarktungskennzahlen aus den offenen Fragen:

Kennzahl Giiltige Werte Median Interquartilsabstand
Direktbuchungen % 213 20% 5-50%

Provision % 201 15% 13-16%
Akgquisitionskosten 123 CHF 24.- CHF 10.- bis CHF 100.-
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Zukiinftige Marktentwicklungen

Wachstumstreiber der STR-Branche

Neue Work-Life-Modelle (n=94) 40 %

Besseres Kundenerlebnis (n=94) 40 %
Grenzuberschreitender Tourismus (n=94) 40 %
Prozessverbesserung / Kl (n=76)
Digitales Marketing (n=64)
Datennutzung (n=57)

Neue Digitaltechnologie (n=52)

Neue Geschafts- / Preismodelle (n=51)
Long-stay-Nachfrage (n=47)

Premiumisierung (n=36)

Technologieadoption (n=19)

Mehrfachnennungen moglich. Prozentbasis: n=234.

o Beschreibung der Resultate

Die erwarteten Wachstumstreiber sind breit gefachert. Besonders hdufig genannt werden
neue Work-Life-Modelle, ein besseres Kundenerlebnis und der grenziiberschreitende Tou-
rismus mit jeweils 40%. Dahinter folgen Prozessverbesserungen und KI (33%), digitales
Marketing (27 %) sowie eine intensivere Datennutzung (24 %). Auffallig ist, dass Wachstum
damit weniger allein tiber zusitzliche Kapazitaten gedacht wird, sondern zunehmend tiber
neue Nachfrageformen, bessere Gésteerlebnisse und effizientere, technologiegestiitzte Pro-
zesse.

o Bedeutung fiir die STR-Branche
Die Branche erwartet Wachstum nicht allein aus mehr touristischer Nachfrage. Service,
neue Reiseformen und operative Produktivitat werden gleichrangig gesehen. Das begiins-
tigt Anbieter:innen, die Technologie mit einem klaren Gésteversprechen verbinden.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren kénnen
Vermieter:innen sollten Investitionen an messbaren Ergebnissen ausrichten. KI ist sinn-
voll, wenn Antwortzeit, Fehlerquote oder Arbeitsaufwand sinken. Kundenerlebnis ist er-
folgreich, wenn Bewertungen, Wiederbuchungen oder Zahlungsbereitschaft steigen. Re-
mote-Work-Angebote brauchen ein echtes Produkt statt nur das Etikett «Workation».
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Expansion, Erhalt oder Reduktion

o Beschreibung der Resultate
Die Zukunftserwartungen der STR-Anbieter sind insgesamt sehr stabil bis positiv: 60%
wollen ihre Aktivititen in den ndchsten zwei bis drei Jahren auf dem heutigen Niveau wei-
terfithren, weitere 38% planen eine Expansion. Nur rund 2% beabsichtigen eine Reduktion
- damit rechnen 98% der Befragten mindestens mit einer Fortfithrung ihrer bisherigen
STR-Aktivititen.

o Bedeutung fiir die STR-Branche
Die Branche zeigt hohe Zuversicht und geringe Austrittsneigung. Das kann weiteres An-
gebotswachstum, mehr Wettbewerb und steigenden Bedarf an professionellen Dienstleis-
tungen erzeugen. Eine positive Expansionsabsicht bedeutet jedoch nicht automatisch ren-
table Expansion.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren kdnnen
Vermieter:innen sollten vor Wachstum einen objektbezogenen Business Case rechnen: re-
alistischer Nettoerl6s, Anlaufzeit, Kapitalkosten, Reinigungskapazitit, Regulierung und
Managementspanne. Oft ist die Verbesserung bestehender Objekte die kapitaleffizientere
Form des Wachstums.

Geplante Projekte der ndchsten 2-3 Jahre

o Beschreibung der Resultate
Die geplanten Projekte zeigen einen klaren Fokus auf Weiterentwicklung und Professio-
nalisierung. Am haufigsten genannt werden Renovationen (25 Nennungen), der Einsatz von
KI (24), Qualitdtsverbesserungen (23), Marketingmassnahmen (21) und Automatisierung (19).
Daneben spielen Prozessoptimierung sowie Komfort und Ausstattung mit jeweils 17 Nen-
nungen eine wichtige Rolle. Auch der Ausbau von Direktbuchungen und Fragen rund um
Personal werden mit jeweils 13 Nennungen regelméssig genannt.

o Bedeutung fiir die STR-Branche
Die Projekte verbinden drei Entwicklungsrichtungen: Modernisierung der Immobilien,
Digitalisierung der Ablaufe und Starkung des Géste- und Marktauftritts. Wachstum wird
damit nicht nur als Portfolioausbau verstanden, sondern auch als Qualitéts-, Effizienz- und
Direktvertriebsentwicklung.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren kdnnen
Vermieter:innen sollten ihre Projekte priorisieren und mit messbaren Zielen verbinden.
Renovationen bendtigen einen Business Case, KI und Automatisierung klare Prozessziele,
Marketing und Direktbuchungen eine Messung der Akquisitionskosten. Qualitdt und per-
sonlicher Service sollten trotz Automatisierung erhalten bleiben.
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Trends bis 2030

o Beschreibung der Resultate
136 Freitextantworten nennen KI und Digitalisierung (45 Nennungen), Regulierung und
Professionalisierung (21), das Gasteerlebnis (16) sowie Klima und Natur (13) als zentrale
Trends bis 2030.

* Bedeutung fiir die STR-Branche
Der erwartete Markt wird technologischer und formalisierter. Professionalisierung diirfte
Mindeststandards bei Daten, Service, Sicherheit und Compliance erhdhen. Gleichzeitig
konnten kleinere Anbieter:innen durch komplexere Anforderungen unter Druck geraten
oder starker auf Dienstleister zurtickgreifen.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen
Vermieter:innen sollten bis 2030 nicht nur einzelne Tools einfithren, sondern digitale Kom-
petenz, Datenhoheit und Prozessqualitit aufbauen. KI-Ausgaben bendtigen Qualitidtskon-
trolle und Datenschutz. Wer lokale Authentizitat mit professioneller Verlasslichkeit ver-
bindet, kann sich von standardisierten Angeboten differenzieren.

Benotigte Unterstiitzung

o Beschreibung der Resultate
111 Freitextantworten verweisen sichtbar auf Digitalisierung sowie KI-Schulung (29 Nen-
nungen), Statistiken (12), Recht / Regulierung (8) und Personal / Operations (6), Austausch /
Verband (5) sowie Revenue Management und Pricing (3).

o Bedeutung fiir die STR-Branche
Der Unterstiitzungsbedarf reicht von praktischer Betriebsfithrung bis zu Markt- und Re-
gulierungswissen. Das spricht fiir eine Infrastruktur, die nicht nur Interessenvertretung,
sondern auch Vorlagen, Benchmarks, Schulungen und technische Hilfen anbietet.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren kénnen
Vermieter:innen sollten Wissensliicken priorisieren. Besonders hoher Nutzen entsteht
durch Unterstiitzung bei Revenue Management, Kostenrechnung, Compliance und Pro-
zessautomatisierung. Anbieterverbande konnten anonymisierte Benchmarks schaffen, so-
fern Definitionen und Datenschutz sauber geregelt sind.
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Analyse der zukiinftigen Entwicklungen aus den offenen Fragen:

Offene Frage Dominierende codierte Themen

Projekte der nachsten Renovation (25 Nennungen), KI (24), Qualitét (23),

2-3 Jahre Marketing (21), Automatisierung (19),
Prozessoptimierung sowie Komfort und Ausstattung (je 17) sowie
Direktbuchungen und Personal (je 13)

Trends bis 2030 Kl/Digitalisierung (45), Regulierung/Professionalisierung (21),
Gasteerlebnis/Premium (16), Klima/Natur/Ganzjahr (13), Flexible/
langere Aufenthalte (7), Konsolidierung/Séattigung (2)

Gewdlinschte Digitalisierung/KI-Schulung (29), Markt- und Benchmarkdaten
Unterstitzung (12), Recht/Regulierung (8), Personal/Operation (6),
Austausch/Verband (5), Marketing/Pricing (3)

Interesse an einem Verband

o Beschreibung der Resultate
Das Interesse an einer stiarkeren Interessenvertretung ist grundsétzlich hoch: 42% der Be-
fragten konnen sich eine Mitgliedschaft in einem STR-Verband vorstellen, weitere 36 %
antworten mit «Vielleicht». Damit sind insgesamt 78 % zumindest offen fiir einen Verband,
wihrend 22% kein Interesse zeigen.

* Bedeutung fiir die STR-Branche
Es besteht ein deutliches Potenzial fiir eine nationale oder koordinierte Branchenorgani-
sation. Die hohe Vielleicht-Gruppe zeigt jedoch, dass Interesse vermutlich vom konkreten
Nutzen, Preis und Vertrauen abhidngt. Ein Verband muss praktische und politische Leis-
tungen sichtbar machen.

o Wie Vermieter:innen von den Erkenntnissen profitieren konnen
Vermieter:innen sollten eine Mitgliedschaft nach Zugang zu Rechtsinformationen, Bench-
marks, Weiterbildung, Einkaufsvorteilen, Netzwerk und Interessenvertretung beurteilen.
Ein erfolgreicher Verband sollte unterschiedliche Betriebsgrossen repriasentieren und
transparente Governance bieten.
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Erkenntnisse und Schlussfolgerungen

Die Untersuchung zeigt einen heterogenen Schweizer Markt
fiir Kurzzeitvermietungen, der sich zwischen privater Gast-
gebertatigkeit und professionellem Beherbergungsmanage-
ment bewegt.

Privatpersonen mit einem einzelnen Objekt bilden die gross-
te Gruppe, zugleich sind professionelle und semi-professio-
nelle Betreiber:innen, Property Manager:innen, Hotels und
Serviced-Apartment-Anbieter:innen deutlich vertreten. Der
Markt ist somit weder ausschliesslich der Sharing Economy
noch der klassischen Beherbergungsindustrie zuzuordnen.
Vielmehr besteht er aus unterschiedlichen Geschéftsmodel-
len, Betriebsgrossen und Professionalisierungsgraden.

Trotz der kleinteiligen Struktur verfiigt die Branche tiber be-
trachtliche Erfahrung. 45 Prozent der Befragten sind seit mehr
als finf Jahren im STR-Markt aktiv. Fir 62 Prozent stellt die
Kurzzeitvermietung ein Nebeneinkommen dar, wihrend 36
Prozent damit ihr Haupteinkommen erzielen. Zeitersparnis,
einfache Abldufe und bedarfsgerechte Automatisierung sind
deshalb besonders wichtig. Unterstiitzungsangebote, Software-
l6sungen und Branchenstandards sollten sowohl fiir einzelne
Ferienobjekte als auch fiir grossere Portfolios geeignet sein.

Die Studie bildet vor allem einen touristisch und alpin ge-
priagten Markt ab. 59 Prozent der Befragten betreiben ihre
Objekte hauptséichlich in Bergregionen. Besonders stark ver-
treten sind das Wallis, die Region Bern und Graubiinden.
Nachfrage, Preise und Aufenthaltsdauer hingen dort wesent-
lich von Ferienzeiten, Wetter, Schneelage, Freizeitangeboten
und internationalen Herkunftsmarkten ab. Schweizer Durch-
schnittswerte sind deshalb nur begrenzt aussagekriftig.
Vermieter:innen sollten ihre Leistung mit regional und struk-
turell vergleichbaren Objekten beurteilen und Preise, Min-
destaufenthalte sowie Marketingmassnahmen an saisonale
Nachfrageverldufe anpassen. Angebote fiir Wandern, Radfah-
ren, Erholung, Remote Work oder lingere Aufenthalte kon-
nen dazu beitragen, die Abhidngigkeit von wenigen Hochsai-
sonwochen zu reduzieren.

Die verbreitete Kombination unterschiedlicher Mietmodelle
zeigt eine hohe Anpassungsfihigkeit. Wochenweise und
niachteweise Vermietung dominieren, daneben sind Misch-
modelle und Long-stay-Angebote relevant. Diese Flexibilitat
eroffnet zusétzliche Nachfragepotenziale, erhoht jedoch die
operative Komplexitit. Kiirzere Aufenthalte erméglichen eine
flexible Preissteuerung, verursachen aber haufigere Reinigun-
gen, mehr Kommunikation und héhere Vertriebskosten. Lan-
gere Aufenthalte reduzieren die Zahl der Gastewechsel, kon-
nen jedoch den Kalender blockieren und andere vertragliche
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Anforderungen mit sich bringen. Entscheidend ist daher
nicht der hochste Preis pro Nacht, sondern der Deckungsbei-
trag nach Provisionen, Reinigung, Energieverbrauch, Wasche
und weiteren variablen Kosten.

Die Betriebsfiihrung ist stark von personlicher Eigenleistung
gepréagt. 54 Prozent fithren ihre Objekte selbst, weitere 29
Prozent teilen die Aufgaben mit Familienmitgliedern oder
eigenem Personal. Dies ermdglicht lokale Ndhe und person-
liche Betreuung, schafft aber auch Ausfall- und Skalierungs-
risiken. Fur einen langfristig erfolgreichen Betrieb sollten
zentrale Prozesse dokumentiert und wiederkehrende Tatig-
keiten gezielt automatisiert werden. Dazu gehéren die Bu-
chungspriifung, Kommunikation vor der Anreise, Check-in,
Reinigung, Qualititskontrolle, Schadenmanagement, Check-
out und der Umgang mit Bewertungen. Personliche Betreu-
ung bleibt dort wertvoll, wo sie Vertrauen schafft oder das
Gasteerlebnis verbessert.

Bei der Ausstattung sind WLAN, eine voll ausgestattete Kii-
che, Aussenfldchen und Parkplitze weit verbreitet. Diese
Merkmale stellen daher kaum noch eigenstindige Wettbe-
werbsvorteile dar. Differenzierung entsteht stirker durch die
Qualitdt und Zuverlissigkeit der Ausstattung sowie durch ein
konsistentes Gasteerlebnis. Dazu zdhlen realistische Inserate,
hohe Sauberkeit, einfache Anreise, storungsfreier Zugang,
gute Schlafqualitit, verlassliche Kommunikation und schnel-
le Probleml6sung. Zuséatzliche Potenziale bestehen bei pro-
fessionell ausgestatteten Remote-Work-Angeboten, Wellness
und Barrierefreiheit, sofern diese Leistungen glaubwiirdig
kommuniziert und wirtschaftlich betrieben werden.

Der Vertrieb bleibt stark von Airbnb und Booking.com ab-
hangig. Gleichzeitig nutzen zahlreiche Befragte eine eigene
Website. Dies zeigt vielleicht den Wunsch nach grosserer
Unabhéngigkeit, wobei eine Website allein noch keinen er-
folgreichen Direktvertrieb gewihrleistet. Dafiir braucht es
digitale Sichtbarkeit, einen benutzerfreundlichen Buchungs-
prozess, sichere Zahlungen, klare Konditionen und eine sys-
tematische Ansprache fritherer Giste. Vermieter:innen soll-
ten die Kanile nicht nur nach Bruttoumsatz beurteilen,
sondern Provisionen, Rabatte, Zahlungsgebiihren, Werbung,
Stornierungen und internen Aufwand einbeziehen. Der opti-
male Vertriebsmix zeichnet sich durch ein ausgewogenes Ver-
hiltnis von Reichweite, Risiko und Nettoerlds aus.

Eine zentrale Schwiche zeigt sich bei der betriebswirtschaft-
lichen Datenkompetenz. Angaben zu Preisen, Auslastung,
Aufenthaltsdauer, Direktbuchungen, Provisionen und Ak-
quisitionskosten basieren teilweise auf unterschiedlichen
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Definitionen und Bezugsgréssen. Dadurch sind Vergleiche
nur eingeschriankt moglich. Fiir eine professionelle Steuerung
sollten Vermieter:innen mindestens verfligbare und gebuch-
te Nichte, Auslastung, durchschnittlichen Netto-Ubernach-
tungspreis, Umsatz pro verfiigbarer Nacht, Aufenthaltsdauer,
Vertriebskosten, variable Kosten und Deckungsbeitrag erfas-
sen. Nur auf dieser Grundlage lasst sich beurteilen, ob eine
hohe Auslastung auch profitabel ist und welche Vertriebska-
nile tatsachlich Wert schaffen.

Die Zukunftserwartungen sind insgesamt positiv. 48 Prozent
berichten eine bessere Performance als im Vorjahr, 37 Pro-
zent eine unverdnderte Entwicklung. 60 Prozent mochten ihre
STR-Aktivitit erhalten, 38 Prozent expandieren und nur rund
2 Prozent reduzieren. Wachstum sollte jedoch nicht automa-
tisch durch zusatzliche Objekte erfolgen. Haufig lassen sich
mit besserer Preissteuerung, lingeren Aufenthalten, einem
hoheren Anteil profitabler Direktbuchungen, effizienteren
Ablaufen und einer stirkeren Wiederbuchungsrate geringere
Risiken und bessere Ergebnisse erzielen.

Zu den wichtigsten Herausforderungen zéhlen politische und
geopolitische Krisen, eine mogliche Konjunkturabschwa-
chung, Plattformabhéngigkeit, steigende Betriebskosten,
wachsende Gisteerwartungen, Preiswettbewerb und regula-
torische Anforderungen. Als Wachstumstreiber werden da-
gegen der grenziiberschreitende Tourismus, ein verbessertes
Kundenerlebnis, neue Work-Life-Modelle, Prozessverbesse-
rungen, kiinstliche Intelligenz, digitales Marketing und eine
bessere Datennutzung gesehen. Technologie wird damit so-
wohl als Chance als auch als Herausforderung wahrgenom-
men. Thr Einsatz schafft vor allem dann einen Mehrwert,
wenn er konkrete Probleme 16st, Fehler reduziert, Arbeitsauf-
wand senkt oder die Qualitit der Géstebetreuung erhoht.

Der Digitalisierungsgrad ist bereits beachtlich. Eigene Web-
sites, Channel Manager, dynamische Preissteuerung und Pro-
perty Management Systems sind weit verbreitet. Gleichzeitig
ist die Softwarelandschaft stark fragmentiert. Die ndchste
Entwicklungsstufe besteht daher weniger in der Einfithrung
zusitzlicher Einzelldsungen als in der Integration der vor-
handenen Systeme. Vermieter:innen sollten festlegen, wel-
ches System die filhrende Datenquelle fiir Verfigbarkeit,
Preise, Géste, Zahlungen und operative Aufgaben darstellt.
Schnittstellen, Datenexport, Datenschutz, Supportqualitit
und Gesamtkosten sind dabei zentrale Auswahlkriterien.

Auch bei Regulierung und Compliance bleibt Handlungsbe-

darf. 69 Prozent geben an, registriert oder lizenziert zu sein,
wihrend 17 Prozent dies verneinen und 14 Prozent unsicher
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sind. Nur 48 Prozent fithlen sich mit den lokalen Regeln sehr
vertraut. Zudem deklarieren 12 Prozent keine Ubernachtun-
gen beziehungsweise entrichten keine Kurtaxen. Aufgrund
der foderalen Regelungsstruktur empfiehlt sich eine digitale
Objektakte, in der Bewilligungen, Registrierung, Kurtaxen,
Meldeverfahren, Versicherungen, Steuerfragen und Fristen
standortbezogen dokumentiert werden.

Das Interesse an einer gemeinsamen Branchenorganisation
ist hoch: 42 Prozent sind an einem Verband interessiert, wei-
tere 36 Prozent zeigen sich grundsétzlich offen. Ein solcher
Verband konnte regulatorische Informationen aufbereiten,
einheitliche Kennzahlen und Benchmarks fordern, Weiter-
bildungen anbieten und die heterogenen Interessen der Bran-
che gegenitiber Politik und Verwaltung vertreten.

Insgesamt befindet sich die Schweizer STR-Branche in einer
Phase fortschreitender Professionalisierung. Fiir den zukiinf-
tigen Erfolg sind insbesondere eine belastbare betriebswirt-
schaftliche Steuerung, diversifizierte Vertriebskanile, integ-
rierte digitale Prozesse, ein differenziertes Gésteerlebnis und
eine systematische Compliance entscheidend. Nachhaltig er-
folgreich werden jene Anbieter:innen sein, die ihre Nachfra-
ge verstehen, ihre Kosten kennen, ihre Abldaufe beherrschen
und ein konsistentes Leistungsversprechen bieten. Fir zu-
kiinftige Erhebungen empfiehlt sich zudem eine stirkere
Standardisierung der Kennzahlen und Antwortformate, damit
regionale Benchmarks, Betriebsgrossenvergleiche und statis-
tische Zusammenhangsanalysen méglich werden.
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Praxischeckliste

Die Praxischeckliste fir STR-Betreiber:innen wurde aufgrund der Studienresultate erstellt:

Strategie und Positionierung

O Zielgruppen und Aufenthaltsanlasse klar definieren.

O Ein differenzierendes Nutzenversprechen formulieren: Lage, Design, Erlebnis, Workation,
Familie oder Premium.

O Fir jedes Objekt Mindestpreis, Zielauslastung und Deckungsbeitrag festlegen.

Vermarktung und Vertrieb

O Plattformreichweite nutzen, aber Abhangigkeit aktiv begrenzen.

O Eigene buchbare Website, Google-Unternehmensprofil und wiederkehrende
Gastekommunikation pflegen.

O Direktbuchungsanteil, Provisionen und Akquisitionskosten je Kanal monatlich messen.

O Mit DMO (Destination Management Organisationen), lokalen Leistungstragern und
Empfehlungsnetzwerken kooperieren.

Revenue Management

O Preise nach Saison, Wochentag, Vorlauf, Aufenthaltsdauer und Nachfrageereignissen
steuern.

O Mindestaufenthalte und Rabatte regelmassig auf Deckungsbeitrag statt nur Auslastung
prifen.

O Stornierungen, No-Shows und Last-Minute-Liicken analysieren.

Gisteerlebnis und Qualitat

O Sauberkeit, Reaktionszeit und Inseratsgenauigkeit als nicht verhandelbare Standards
fahren.

O Anreise, Check-in, Hausregeln und lokale Informationen digital und mehrsprachig
bereitstellen.

O Bewertungen strukturiert auswerten und wiederkehrende Méangel mit Verantwortlichen
und Fristen beheben.

O Persénliche Kontaktpunkte dort bewahren, wo sie Vertrauen und Loyalitat schaffen.

Technologie und Prozesse

O Channel Manager beziehungsweise PMS (Property Management System) passend zur
Betriebsgrosse einsetzen.

O Repetitive Kommunikation, Preissteuerung, Reinigungsauftrage und Zugange
automatisieren.

O Schnittstellen, Datenhoheit, Exportmdglichkeiten und Support vor Softwarekauf priifen.

O Fiar Ausnahmen und kritische Géastefélle eine menschliche Eskalation vorsehen.

Recht und Administration

O Registrierungs-, Melde-, Steuer-, Versicherungs- und Kurtaxenpflichten je Standort
dokumentieren.

O Nachweise und Fristen zentral, revisionsfahig und datenschutzkonform verwalten.

O Regulatorische Anderungen mindestens halbjéhrlich iiberpriifen.
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Resilienz und Nachhaltigkeit

O Mehrere Nachfragequellen und Gastesegmente entwickeln.

O Liquiditatsreserve und Szenarien fiir Kostenanstieg oder Nachfragerlickgang planen.

O Energieeffizienz, langlebige Ausstattung und lokale Wertschopfung priorisieren.

O Risiken durch Gaste, Haftpflicht, Schdden und Cybervorfélle versichern beziehungsweise
organisatorisch absichern.

Kennzahlen und Lernen
0 Monatliches Dashboard fihren: Auslastung, ADR (Average Daily Rate),
RevPAR (Revenue per Available Room), Direktanteil, Provision,
CAC (Customer Acquisition Cost), Bewertung, Wiederbuchung und Reinigungsdauer.
O Eigene Kennzahlen in der Region und innerhalb der Peer-Gruppe vergleichen.
O Weiterbildungsangebote zu Revenue Management, digitalem Marketing, Kl und
digitalem Wandel sowie Regulierung nutzen.
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Kurzzeitvermietung in der Schweiz: Die Schweizer STR-Studie 2026

Die erste Schweizer STR-Studie 2026 liefert auf Basis von 234 Teilnehmenden wich
ge Erkenntnisse zur Struktur und Entwicklung der Kurzzeitvermietung in der
Die Ergebnisse zeigen einen erfahrenen, iberwiegend kleinteiligen und stark alpin
gepragten Markt, der sich zunehmend professionalisiert. Digitale Buchungskaniéle
und Softwarelésungen sind bereits weit verbreitet, gleichzeitig bleiben Plattformab-
hangigkeit, steigende Kosten und regulatorische Unsicherheiten zentrale Herausfor-
derungen. Wachstumspotenziale sehen die Anbieter:innen insbesondere im Gaste-
erlebnis, im internationalen Tourismus, in neuen Arbeits- und Reisemodellen sowie in
Automatisierung und K. Die Studie schafft damit erstmals eine fundierte Grundlage
fir die Weiterentwicklung und Interessenvertretung der Schweizer STR-Branche.

La locati
ation de
courte duré
ree en Sui
sse :

Short-Term Rentals in switzerland: The Swiss STR Study 2026

The first Swiss Short-Term Rental Study 2026, based on responses from 234 par-
ticipants, provides important insights into the structure and deve\op.ment of the
short-term rental marketin switzerland. The findings reveal an expernenced mar-
ket that is predominant\y made up of small-scale operators, has a étrong Prfes—
ence in Alpine regions and is becoming increasingly professionahsed. Digital
booking channels and software solutions are already widely usetd. At the.same
time, platform dependency, rising costs and regulatory uncer.talnty rem.am key
challenges. Providers see growth opportunities particu\ar\y in enhancm'g the
guest experience, international tourism, new ways of working and tr.avellmg és
well as automation and Al For the first time, the study therefore provides a solid
foundation for the further development and representation of the interests of

Switzerland’s short-term rental sector.
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