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2Feldis

Fakten & Realitäten



Zimmerauslastung in Graubünden

Bruttozimmerauslastung 2025

(Januar-November)

40 %

Bruttozimmerauslastung  2024

39 %

Bruttozimmerauslastung  2022

39.5 %

Nettozimmerauslastung 2025

(Januar – November 2025)

51 %

Nettozimmerauslastung 2024

50 %
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Bruttozimmerauslastung 2025
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Folge I –
Fehlende Investitionskraft
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Profitabilität – Realitäten EBITDA
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Folge II – 
Fehlende Investorenattraktivität



8Quelle: Wüst Partner, Hotelimmobilien Forum, 13.01.2026



▪ Die Auslastung muss rauf (RevPAR muss hoch).

▪ Die Nachfragförderung bleibt zentral.

▪ Wir haben keinen Overtourism in Graubünden.

9

Erkenntnisse
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Realistisch oder verklärtes 
touristisches Wunschdenken?



Kritische Erfolgsfaktoren der 
Ganzjahres-Auslastungsteigerung 

Angebot

- Ökonomische Notwendigkeit und Interesse der Anbieter zu längeren Öffnungszeiten

- Breite Angebotsbereitschaft (Öffnungszeiten, Detailhandel, Bergbahnen, etc.)

- Verfügbarkeit von Mitarbeitenden und Wohnraum für sie

- Wetterresiliente Angebote (Indoor)

Nachfrage
- Realistische Erfolgschancen durch vorteilhafte Wettbewerbslage 

(Attraktivitätsveränderungen Mitbewerb)

- Gästebedürfnis nach neuen oder erweiterten Reisezeiten 
(Erlebnisorientierung bestehender und neuer Gästesegmente/Märkte)

- Neue Gästesegmente mit Wochenmitte Reiseverhalten

- Konjunkturelle Rahmenbedingungen / Konsumentenstimmung Schweiz und Zielmärkte
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Nachfrage - Veränderungen, 
Treiber, Realitäten
Input für die Podiumsdiskussion



13Quelle: UBS, Dr. Kerstin Hansen, Referat Hotelimmobilien Forum, 13.01.2026

Tourismustrends



Fundamentale Reiseverschiebungen I
Süditalien, Palermo: Tage über 40 °C im Hochsommer 

Heute 

0-2 Tage > 40°C

(extreme Jahre: bis 5)

• Seltene Sirocco-Ereignisse

• Küstenlage wirkt dämpfend

Kernerkenntnis:  > 40°C wird von der Ausnahme zur regelmässigen Sommerrealität.

2050 (Projektion)

5-15 Tage > 40°C

(hohes Szenario: bis 25)

• Längere Hitzewellen (Wochen)

• Höhere Gesundheits- & Tourismusrisiken

14
Quellen: IPCC AR6 WG I, Regional Fact Sheet Europe, 2021/2022  / CMIP6 multi-model ensemble, SSP2-4.5 / SSP5-8.5  / EURO-CORDEX regional climate projections for the Mediterranean



Saison Nachfrage-Entwicklung
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Bedeutung

Südliches Mittelmeer – das neue Dubai
Erwartete Verschiebung bis ca. 2040-2025 (qualitativ)

Quellen:  Quellen: IPCC AR6 (WG I), Copernicus C3S, European Environment Agency, UNWTO, peer-reviewed tourism studies

Hochsommer -10% bis -30% 

(je nach Region & Segment)

Bleibt relevant, aber riskanter

Frühsommer +15% bis + 40% Neue Hauptsaison

Herbst +25% bis + 50 % Grösster Gewinner

(Spannweiten, da stark regions- und segmentabhängig)

• Marktvolumen grösser als Alpenraum

• Nur Süditalien: 300’000 Zimmer, 18 Mia. € direkte Tourismuseinnahmen



Fundamentale Reiseverschiebungen II
Gäste aus Fernmärkten auf Europa Reisen

▪ Der Klimawandel verschiebt die Reise Komfort-Zeitfenster 
(Temperatur, Hitzestress, Waldbrand-/Dürre-Risiko, Tiefwasserstand (Fluss-
Kreuzfahrten))

▪ Die neuen «Komfort-Zeitfenster» sind ausgeprägt September-November 
statt Hochsommer

▪ Im Hochsommer ist eine Nord-Süd-Umverteilung von Europa-Reisen 
wahrscheinlich

▪ Der Peak im Hochsommer bleibt, flacht aber ab

16

Quellen: European Commission, Joint Research Centre (JRC) (2023): Regional impact of climate change on European tourism demand. Publications Office of the EU. /·  European Travel Commission (ETC) (2024): Travelsat
Special Report on Climate Change. ETC / MMGY TCI Research /  DI Tourismusforschung (o.J.): Bewusstsein für Klimawandelfolgen in der touristischen Nachfrage (Projektseite) / Springer (2023/2024): Kapitel Klimawandel und 
Tourismus (in Sammelband, Springer Nature).
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Globales Wachstum der Mittelschicht

Quelle: UBS, Dr. Kerstin Hansen, Referat Hotelimmobilien Forum, 13.01.2026 / Oxford Economics, Okt. 2024



Sein ist das neue Haben

18Quelle: UBS, Dr. Kerstin Hansen, Referat Hotelimmobilien Forum, 13.01.2026



Switzerland is greater

19Quelle: UBS, Dr. Kerstin Hansen, Referat Hotel Immobilien Forum, 13.01.2026



Neue Gäste aus neuen Märkten

20Quelle: UBS, Dr. Kerstin Hansen, Referat Hotelimmobilien Forum, 13.01.2026
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Aufenthaltsdauer –
one way Trend
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Aufenthaltsdauer – nur eine Trendrichtung

graubündenQuelle: BfS, 2025
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Fazit



6 Thesen (nicht abschliessend)

1. Sommer (Juni-Sept.) ist die Grosschance ➔ Prio 1 ist Winterpreise im Sommer 

2. Oktober aufbauen ➔ Den November als Ruhemonat akzeptieren.

3. Ohne Internationalisierung gelingt es kaum ➔ an neuen Märkten führt kein Weg vorbei.

4. Auf totale Erlebnisorientierung ausrichten ➔ Gäste buchen Reisemotive, nicht Zimmer.

5. Im Markt Schweiz neue Reisemotive anschieben ➔ Neue Reisegründe ansprechen.

6. Mitarbeitende binden ➔Wer die guten Mitarbeitenden hat, hat die guten Gäste.
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Graubünden Ferien

graubuenden.ch
contact@graubuenden.ch

Grazia Fitg.
Grazie.
Danke.
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