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Wie gehe ich als Hotel 
mit der Angebotsaus-
weitung von Airbnb 
um? Wie kann ich 
meine Performance 
verbessern?
Um in einem Marktumfeld gut zu 
performen, sind eine klare Posi-
tionierung und die Ausrichtung 
des Angebots auf die Nachfrage 
essenziell, mit und ohne Airbnb. 
Darum ist es  in einem ersten 
Schritt wichtig, dass Hoteliers 
und Hotelièren lokale Airbnb- 
Angebote  ernst nehmen und das 
eigene Hotel dieser Konkurrenz 
gegenüber klar positionieren. Um 
die Marktstellung des eignen Ho-
tels abzugrenzen, gibt es kein Uni-
versalkonzept. Als Erstes sollten 
Hotelbetreiberinnen und -betrei-
ber identifizieren, ob das eigene 
Angebot mit dem der Airbnb-An-
bieter vergleichbar ist. In einer 
zweiten Überlegung geht es dar-
um, entweder a) die Differenzie-
rungsmerkmale klar zu betonen, 
falls das Angebot nicht vergleich-
bar ist, oder b) die Alleinstellungs-
merkmale (USPs) deutlich zu be-
werben, falls das Angebot ähnlich 
ist. Die folgenden Überlegungen 
können dabei helfen:

�  Überlegung 1 – Definition des 
eigenen Werteversprechens

�  Natürlich ist das Wissen um das 
eigene Werteversprechen für 
Hoteliers und Hotelièren essen-
ziell. Die Vorzüge müssen aber 
auch für den Gast verständlich 
formuliert sein. USPs sind oft 
nicht bauliche oder geografi-
sche Eigenschaften, sondern 
Dienstleistungen und Produkt-
angebote, die das Hotel in den 
Augen der Gäste von anderen 
Übernachtungsangeboten ab-
heben. Natürlich ist es auch 
wichtig, zu verstehen, welche 
Aspekte von Gästen gelobt und 
welche bemängelt werden. 

�  Überlegung 2 – Analyse des 
Airbnb-Angebots

�  Als Hoteliers und Hotelièren 
müssen Sie das Airbnb-Ange-
bot analysieren, um zu verste-
hen, was Gäste schätzen und 
was die USPs sind. Fragen, die 
Sie sich dazu stellen können: 
Was ist das Werteversprechen 
des lokalen Airbnb-Angebots? 
Werden zusätzlich zu Über-
nachtungen Erlebnisse offe-
riert? Was beinhalten diese? 
Wie lokal verankert oder au-
thentisch sind die Angebote? 
Wie lassen sich die Preise mit 
Hotelpreisen vergleichen? Was 
wird geschätzt, was bemängelt? 

�  Überlegung 3 – Was wollen die 
Gäste? 

�  Führen Sie sich nochmals vor 
Augen, warum die Gäste in Ihre 
Destination kommen, welche 
Erwartungen die Gäste an die 
Destination haben? Fragen, die 
Sie sich dazu stellen können: 
Was erwarten die Gäste in Ihrer 

Destination? Suchen sie eine 
reine Übernachtungsgelegen-
heit? Haben sie ihren Besuch 
durchgeplant, oder wünschen 
sie lokale Ideen? Erwarten sie 
eine «Arbeitsecke»? Wie lange 
bleiben die Gäste im Durch-
schnitt? 

�  Überlegung 4 – Abgleich 
von Gästebedürfnissen 
und Angebot 

�  Es ist wichtig, aus Sicht der 
potenziellen Gäste neutral zu 
vergleichen, welche Gästebe-
dürfnisse vom eigenen Hotel 
abgedeckt werden und welche 
von Airbnb. Gibt es Bedürfnis-
se, die von den Airbnb-Angebo-
ten adressiert werden und vom 
eigenen Hotel nicht? Könnten 
diese Bedürfnisse auch vom 
eigenen Haus erfüllt werden? 
Was hält Sie zurück, diese An-
gebote zu offerieren? Wenn die 
Angebote verschiedene Bedürf-
nisse abdecken, ergibt es Sinn, 
diese Unterschiede herauszu-
streichen und bekannt zu ma-
chen.

Erfolgsfaktoren von 
Airbnb, die (von einigen 
Hotels) übernommen 
werden können 

Für gewisse Hotels kann es 
durchaus Sinn machen, direkt 
mit Airbnb-Angeboten zu kon-
kurrieren, wenn das Angebot und 
das Werteversprechen ähnlich 
sind. Generell sind Airbnb-Ange-
bote erfolgreich, da sie:
�  Authentizität, lokale Veranke-

rung, persönlichen Service, 
personalisierte und individuel-
le Ansprache versprechen

�  lokale und oder persönliche
 Erlebnisse anbieten

�  Privatsphäre und Kontrolle 

über Kontakt während des Auf-
enthalts ermöglichen

�  attraktive Raten bei längerer 
Aufenthaltsdauer offerieren 
(oftmals auf digitale Nomaden/ 
Workations fokussiert)

Wenn ein Haus also ähnlich posi-
tioniert ist, das heisst einen indi-
viduellen Charakter hat, persön-
lichen Service leisten kann, 
authentisch in der Destination 
verwurzelt ist, klein ist und keiner 
grossen, als «Corporate» anmu-
tenden Kette angehört, dann er-
gibt es durchaus Sinn, sich zu 
überlegen, welche Angebote und 

Dienstleistungen Sie a) auswei-
ten können und wie Sie diese b) 
effektiv kommunizieren, sodass 
Ihr Angebot mit Airbnb vergli-
chen werden kann und Sie dabei 
besser abschneiden.
Falls ein Haus anders ausgerich-
tet ist, das heisst zum Beispiel auf 
grössere Gruppen oder Konfe-
renzen, mehr als 30 Zimmer hat, 
verschiedenste Dienstleistungen 
mit Resort-Charakter anbietet, 
dann ist es sinnvoll, klar zu iden-
tifizieren, welche anderen Be-
dürfnisse das Haus bedient, und 
diese Leistungen klar zu kommu-
nizieren. Die Unterschiede liegen 
oft in der Fülle und Breite der 
zentral angebotenen Dienstleis-
tungen und z. B. der Sicherheit, 
die vor allem für weibliche Al-
leinreisende oftmals ein Faktor 
ist. 

Die Kurzzeitvermietung von 
Wohnungen und Zimmern über 
Plattformen wie Airbnb, Wimdu 
& Co. steht trotz Pandemie hoch 
im Kurs. Airbnb als bekannteste 
Kurzzeitvermietungsplattform 
hatte in den wichtigsten Hotel-
märkten weltweit bereits vor 
Covid-19 einen Marktanteil von 
2   bis 9 Prozent am Beherber-
gungsmarkt erreicht. Eine Trend-
wende beim Marktanteilswachs-
tum dieses wohl prominentesten 
Vertreters der Sharing-Economy-
Plattformen ist trotz der aktuellen 
Krise nicht in Sicht, und es kann 
davon ausgegangen werden, dass 
der Vermietungsgigant aus San 
Francisco seine Marktmacht mit-
telfristig hält oder gar noch weiter 
ausbaut. 

Aller Popularität zum Trotz hat 
Airbnb jedoch beträchtliche ne-
gative Auswirkungen auf eine 
Vielzahl von Akteuren. Da Kurz-
zeitvermietungen tendenziell luk-
rativer sind als langfristige Miet-
verträge, geht mehr und mehr 
bezahlbarer Wohnraum für die 
einheimische Bevölkerung verlo-
ren. Einwohnerinnen und Ein-
wohner können so aus touristisch 

attraktiven Quartieren verdrängt 
werden und müssen den Platz 
verstärkt Touristinnen und Tou-
risten überlassen. Ausserdem 
häufen sich weltweit Klagen der 
lokalen Bevölkerung, die wegen 
der «Airbnbsierung» eine Ver-
schlechterung der Lebensqualität 
in Kauf nehmen muss: Sei dies 
aufgrund steigender Lärmbelas-
tung, weil die Verkehrsmittel und 
Strassen überlastet sind oder 
auch wegen ungebührlichen Be-
nehmens der Gäste. 

Daher ist es nicht weiter er-
staunlich, dass der Regulierungs-
druck hinsichtlich solcher Ver-
mietungsportale in letzter Zeit 

massiv gestiegen ist. Viele Städte 
weltweit haben auf die entstan-
denen Fehlentwicklungen re-
agiert und bereits Regulierungen 
von Kurzzeitvermietungsplattfor-
men umgesetzt – oder stehen 
kurz davor.  

Auch die traditionelle Hotelle-
rie ist vor negativen Auswirkun-
gen von Beherbergungsplattfor-
men nicht gefeit – und sollte, 
wenn es um die Regulierung von 
Airbnb und ähnlichen Unterneh-
men geht, deshalb ganz genau 
hinschauen.  

Der Einfluss von Airbnb auf die 
traditionelle Hotelindustrie 
Dass Airbnb und die traditionelle 
Hotelindustrie zumindest bis zu 
einem gewissen Grad als Substi-
tute betrachtet werden können, 
ist bereits seit einiger Zeit durch 
die Tourismusforschung erwie-
sen. Konsumenten fragen in ers-
ter Linie das Kernprodukt Über-
nachtung nach – ein Bedürfnis, 
welches sowohl von einem tradi-
tionellen Hotel als auch einer 
Wohnung oder einem Zimmer 
über die Plattform von Airbnb er-
füllt werden kann. Die Rivalität 
beim Werben um die Gunst des 
Gastes ist damit Realität.  

Airbnb ist kein kurzfristiges 
Modephänomen. Dass das Busi-
nessmodell von Airbnb aktuelle 
und längerfristige Trends des 
Reisens, wie beispielsweise den 
Wunsch nach mehr Individuali-
sierung und Authentizität, auf-
greift, macht das Unternehmen 
aus Kalifornien zu einem umso 
gefährlicheren Konkurrenten für 
Hotels. Diese haben im Wettbe-
werb ohnehin mit ungleich lan-
gen Spiessen zu kämpfen: Hotels 
haben, im Gegensatz zu kurzzeit-
vermieteten Liegenschaften, eine 
erhebliche Anzahl an gesetzli-
chen Vorschriften einzuhalten, 
beispielsweise bezüglich Hygie-
ne, Sicherheit und Arbeitneh-
merschutz. Ebenfalls ist die 
Steuerlast, welche Hotels im Ver-
gleich zu Airbnb-Wohnungen zu 
tragen haben, bedeutend höher, 
wobei nicht deklarierte Einnah-
men und Kurtaxen aus Kurzzeit-
vermietungen ein zusätzliches 
Problem darstellen. 

Dies alles sind marktverzerren-

de Faktoren, welche Anbietern 
von Liegenschaften über Airbnb 
im Vergleich zu Hotels eine kom-
petitivere Preisgestaltung erlau-
ben und umgekehrt dazu führen, 
dass sich die Hotellerie einem 
unfairen Wettbewerbsnachteil zu 
stellen hat. 

Eine striktere Regulierung von 
Kurzzeitvermietungen erlaubt es 

nicht nur, diesen unfairen Wett-
bewerbsnachteil zumindest teil-
weise auszugleichen. Zum ersten 
Mal zeigen nun neuste For-
schungsergebnisse auf, dass die 
Hotellerie direkt und unmittelbar 
von diesen Massnahmen profi-
tiert. Aufgrund der beschränkten 
Verfügbarkeit von Daten über 
Airbnb-Kurzzeitvermietungen 

für die Schweiz wurden in der 
Studie fünf europäische Städte 
und ihre verschiedenen Regulie-
rungen bezüglich Kurzzeitver-
mietungen quantitativ unter-
sucht. Die Regulierungsformen 
der untersuchten Städte variieren 
stark, der Umfang reicht von ver-
nachlässigbaren Vorschriften bis 
hin zu De-facto-Verboten. Was 

jedoch alle untersuchten Städte 
gemein haben, sind die positiven 
Auswirkungen dieser Regulie-
rungen auf die Hotellerie: Die 
Einführung oder Verschärfung 
von Vorschriften, welche Kurz-
zeitvermietungen regulieren, hat 
eine positive und direkte Auswir-
kung auf die Performance des 
traditionellen Hotelgewerbes, ge-
nauer gesagt auf dessen Auslas-
tungsgrad. Werden also neue Re-
gulierungen eingeführt oder die 
bestehenden intensiviert, so pro-
fitieren Hotels von mehr Gästen. 
Mit Ausnahme der Luxushotelle-
rie ist dieser Effekt zudem für alle 
Hotelsegmente beobacht- und 
nachweisbar. Und was für Städte 
des europäischen Auslandes gilt, 
kann auf die Schweiz übertragen 
werden.  

Der Schweizer Markt bildet 
keine Ausnahme 
Auch in der Schweiz steht Airbnb 
zunehmend in der Kritik und 
veranlasst die Behörden, ihr Au-
genmerk auf die Thematik zu 
richten. So gilt beispielsweise in 
Interlaken für Kurzzeitvermie-
tungen seit kurzem eine Mindest-
aufenthaltsdauer von drei Tagen, 
und in Luzern hat die SP gemein-
sam mit dem Mieter- und Haus-
eigentümerverband eine Initiati-
ve lanciert, welche verlangt, dass 
Wohnungen nur noch an maxi-
mal 90 Tagen pro Jahr an Touris-
tinnen und Touristen vermietet 
werden dürfen. 

Werden nun die Ergebnisse der 
Studie auf den Schweizer Markt 

übertragen, ist davon auszuge-
hen, dass auch hier die Stadtho-
tellerie von einer verstärkten Re-
gulierung der Kurzzeitvermietung 
in Form einer höheren Auslas-
tung ihrer Zimmer profitieren 
würde.  

Das Marktumfeld wurde durch 
die Covid-19-Pandemie für die 
Schweizer Stadthotellerie nicht 
einfacher, deshalb ist es umso 
wichtiger, dass Hoteliers Airbnb 
& Co. als ernst zu nehmende Ri-
valen erkennen.

In Anbetracht des Wettbe-
werbsnachteils der Hotellerie 

sind kontextabhängige und ziel-
gerichtete Regulierungen aus 
Sicht des traditionellen Hotel-
gewerbes klar zu empfehlen. 
Einerseits werden so die negati-
ven Auswirkungen der Beherber-
gungsplattformen auf andere Le-
bensbereiche abgeschwächt und 
erhebliche Marktverzerrungen 
ausgeglichen. Andererseits profi-
tieren Hotels gemäss aktuellen 
Forschungsergebnissen nach-
weisbar und substanziell, indem 
der Auslastungsgrad der Zimmer 
gesteigert werden kann. 

www.covid19-gesetz-ja.ch

Nicole Brändle Schlegel

Leiterin Arbeit, Bildung, Politik 

HotellerieSuisse

«Ohne Covid-Gesetz  
folgen im schlimmsten 
Fall nicht mehr Frei- 
heiten, sondern weniger.»

 www.loi-covid19-oui.ch

«Vaincre la pandémie 
ensemble, le plus vite 
possible.»

Claude Meier

Directeur d’HotellerieSuisse

ANZEIGE

Airbnb hat 
einen Anteil von 

2 bis 9 Prozent am 
Beherbergungs-

markt. Dieser Anteil 
dürfte weiter 

steigen.  
Keystone

Die Rivalität ist Realität   

Vorschriften, die 
Kurzzeitvermietungen 
regulieren, haben eine 
positive Auswirkung auf 
die Performance des 
Hotelgewerbes.

Wann macht es Sinn, 
Airbnb als Distributions-
kanal einzubinden? 
Es kann für bestimmte Hotels 
durchaus eine Option sein, Airbnb 
als Distributionskanal zu nutzen. 
Die Vorteile sind klar: ein zusätz-
licher Kanal mit grosser Reichwei-
te in ein neues Segment, meist 
weniger Kommission verglichen 
mit OTAs (14–16 %), direkte Kom-
munikation und somit Kenntnis 
der Bedürfnisse der Gäste. 

Die Anforderungen sind aber 
auch sehr klar: Die Erwartung der 
Gäste an lokale und individuelle 
Unterkünfte und die persönliche 
und schnelle Kommunikation per 
Whatsapp muss das Hotel über-
nehmen und garantieren können. 
Die unterschiedlichen Anforderun-
gen der Gäste und der Mehrauf-
wand, das Tool zu benutzen und zu 
pflegen (jedes Zimmer muss ein-

zeln aufgeführt werden, keine 
Ver bindung zum bestehenden 
PMS & CRM), sind zusätzliche Ab-
wägungen, die man sich bewusst 
sein muss. 

Durch den rasch wachsenden 
Anteil von Airbnb-Angeboten in 
den letzten Jahren und den ent-
sprechenden Einfluss ist es wichtig, 
dass Hoteliers sich mit Airbnb be-
wusst auseinandersetzen. Nicht 
immer macht es Sinn, direkt zu 
konkurrieren – manchmal ist die 
Kommunikation von Angeboten, 
die Airbnb nicht leisten kann, die 
beste Strategie. Wenn das Angebot 
jedoch ähnlich ist, können Hote-
liers von Airbnb-Angeboten lernen 
und die Plattform sogar als zusätz-
lichen Distributionskanal ein-
binden.

Strategie

Airbnb ist kein kurz-
fristiges Modephäno-
men, und die Hotels 
haben im Wettbewerb 
mit ungleich langen 
Spiessen zu kämpfen.

Fachbeitrag Hotellerie vs. Sharing-Economy-Plattformen

Die traditionelle Hotellerie ist vor negativen Auswirkungen von Beherbergungsplattformen nicht gefeit. Sie sollte 
genau hinschauen, wenn es um die Regulierung von Airbnb und ähnlichen Unternehmen geht. In Anbetracht des 
Wettbewerbsnachteils der Hotellerie sind kontextabhängige und zielgerichtete Regulierungen klar zu empfehlen.  

Fachautorin
Selina Steiner

ist wissenschaftliche Mitarbeite-
rin am Institut für Tourismus 

und Freizeit (ITF) der FH Grau-
bünden und erforscht unter 

anderem die Auswirkungen der 
Sharing Economy und von 
Airbnb auf die Hotellerie.
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Link zur Studie: https://rb.gy/
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Konkurrieren kann 
sich lohnen   
In den letzten Jahren ist das Airbnb-Geschä�  drastisch gewachsen. 
Nach anfänglichem «Nicht-Ernstnehmen» durch die Hotelbran-
che wird klarer, dass Airbnb ein Mitbewerber ist, der ernst genom-
men werden muss. Gleichzeitig bietet die Reichweite des Kanals 
die Möglichkeit, erfolgreich das eigene Hotel zu vertreiben.  
BETTINA BÜLTE, G & B TRAVEL AND HOSPITALITY PARTNERS SWITZERLAND

Es ist wichtig, aus Sicht 
der Gäste neutral zu ver-
gleichen, welche Be-
dürfnisse vom Hotel 
abgedeckt werden und 
welche von Airbnb.


