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Introduzione
Una guida semplice al mondo dell’hosting 

Hai mai pensato di affittare a dei viaggiatori la stanza degli ospiti 
o la tua seconda casa? Potrebbe sorprenderti: è un’attività diver-
tente, gratificante e molto meno complicata di quanto sembri.

In questa guida ti mostriamo come iniziare senza stress, tras-
formando l’hosting in un’esperienza piacevole, non in un lavoro 
pesante. Ti accompagniamo passo dopo passo nella fase iniziale, 
rispondiamo ai dubbi più comuni e ti aiutiamo a superare i primi 
ostacoli. Così puoi concentrarti fin da subito sugli aspetti migliori 
dell’essere un host di affitti brevi.

Capitolo 1: Prima d’iniziare: l’hosting fa per te?
Ti chiederai: “Posso davvero diventare host?” Non sei l’unico/a. Ogni giorno, persone in tutto il mondo 
trasformano stanze libere o seconde case in alloggi turistici.

Fare hosting può essere un’esperienza flessibile, creativa e gratificante. Ti permette di conoscere per-
sone nuove, riscoprire il tuo territorio e guadagnare da spazi che altrimenti resterebbero inutilizzati.

Prima di pubblicare il tuo annuncio, però, è utile capire cosa significa davvero ospitare: quanto tempo 
richiede, l’approccio giusto e cosa serve per avere successo in questo settore.

Perché sempre più persone iniziano a ospitare 

Ognuno ha la sua ragione per diventare host, ma alcune motivazioni sono comuni.

Entrate extra: l’hosting può aiutarti a pagare le bollette, coprire le spese o finanziare dei progetti.

Flessibilità: decidi tu quando rendere disponibile la tua struttura - solo nei weekend, durante le 
vacanze, in certi mesi o tutto l’anno.

Connessioni: ospitare ti mette in contatto con persone interessanti da ogni parte del mondo.

Passione: per molti non è solo una questione di soldi, ma di offrire esperienze che lasciano il segno.
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Falsi miti vs realtà quotidiana

A prima vista, l’hosting può sembrare un gioco da ragazzi. Basta mettere online l’annuncio e le 
prenotazioni arrivano da sole, giusto? In realtà, per avere successo serve costanza e attenzione ai 
dettagli. La buona notizia? Nulla di tutto questo dev’essere complicato.

Mito Realità

“Le case vacanza sono soldi facili.”
L’hosting può essere gratificante, 

ma richiede pianificazione e organizzazione 
per ottenere risultati concreti.

“Serve una propietà di lusso.”
Gli ospiti cercano comfort, pulizia e 

 coerenza tra ciò che è stato 
promesso e ciò che ricevono.

Come ogni attività, richiede tempo. Ma oggi 
molte operazioni si possono automatizzare: 

calendario, messaggi, check-in e altro.

“Ti ruba troppo tempo.”

L’approccio giusto per essere un buon host

Pensa all’hosting come alla tua attività personale. Il servizio che offri è uno spazio pulito, accogliente e 
una comunicazione gentile. Ricorda che i migliori host sono affidabili, flessibili e disponibili.
Pensi di riuscire a rispondere velocemente ai messaggi degli ospiti? 
 
La maggior parte del tempo la dedicherai a cinque attività principali:
•	 Rispondere rapidamente alle richieste.
•	 Tenere aggiornati calendario e prezzi.
•	 Preparare la proprietà per ogni soggiorno.
•	 Accogliere e interagire con gli ospiti.
•	 Leggere le recensioni e imparare dai feedback. 

Una volta creata la tua routine di gestione, l’hosting diventa parte di te.
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Checklist iniziale per nuovi host

Fatti queste domande:

•	 Riesco a rispondere velocemente ai messaggi degli ospiti?

•	 Mi sento a mio agio ad accogliere e chiaccherare con i viaggiatori?

•	 Conosco le regole locali e le tasse per gli affitti brevi?

•	 Posso garantire una pulizia accurata tra un soggiorno e l’altro?

Se hai risposto “sì” alla maggior parte, sei già a buon punto.

Ricorda: non serve essere perfetti per iniziare a ospitare. Imparerai strada facendo, ma 
questi requisiti di base sono fondamentali.

Adatta l’hosting a te e alla tua casa vacanze

Inizia piano piano. Ascolta cosa vogliono gli ospiti o cosa apprezzano nelle recensioni. Modifica la tua 
offerta man mano. Col tempo troverai il tuo ritmo e capirai cosa rende unica la tua casa (e te come host).

La chiave è trovare un equilibrio. Ricorda: è solo l’inizio, per cui prova a goderti l’esperienza senza lasciare 
che ti assorba troppo tempo.
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Capitolo 2: Come preparare e presentare la tua proprietà
L’hosting diventa realtà nel momento in cui trasformi la tua casa in uno spazio pronto ad accogliere.
Gli ospiti ricordano come si sono sentiti nel tuo alloggio: pulizia, comfort e piccoli dettagli contano più 
della metratura e dell’arredamento. Non serve per forza un appartamento di lusso per fare colpo: basta 
cura e attenzione ai particolari. 

Spesso, chi viaggia ha dubbi pratici: sarà pulito? Ci saranno asciugamani? Come funziona il check-in? Le 
indicazioni sono chiare? 

Se riesci ad anticipare e risolvere questi dubbi, sei già sulla buona strada. Descrivi l’alloggio in modo preci-
so e mantieni le promesse: così i tuoi ospiti rimarranno soddisfatti!

Dotazioni indispensabili in ogni casa vacanze

Questi elementi sono imprescindibili. Se mancano, gli ospiti se ne accorgeranno subito.

Camera da letto e bagno

•	 Biancheria: lenzuola di qualità, due  
cuscini e un piumino per ospite +  
coperte extra per i giorni freddi. 

•	 Asciugamani: un telo, un asciugamano 
per le mani e uno per il viso per ospite, 
più tappetino da bagno.

•	 Guardaroba: almeno 10 grucce e 
cassetti vuoti a disposizione. Istruzioni 
chiare per l’uso degli elettrodomestici e 
per il check-in/check-out

•	 Privacy: tende oscuranti o persiane.
•	 Indispensabili: asciugacapelli, specchio 

a figura intera, ferro e asse da stiro.

Cucina e sala da pranzo

•	 Elettrodomestici: bollitore, macchina 
del caffè, tostapane, microonde.

•	 Utensili: coltelli affilati, tagliere, cavat-
appi, apriscatole, forbici, tagliere.

•	 Dotazioni base: sale, pepe, olio da  
cucina, tè, caffè, rotolo di scottex,  
spugna nuova e detersivo per i piatti.

•	 Per mangiare: posate, piatti, tazze e 
bicchieri (a sufficienza per la capienza 
massima + 2).
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Upgrade che fanno la differenza
Questi extra ti fanno guadagnare recensioni a 5 stelle e prenotazioni ripetute.

Benvenuto caloroso

•	 Cestino di benvenuto: prodotti gastronomici locali, vino o cioccolatini.
•	 Angolo caffè: selezione di tè, cialde o caffè macinato, zucchero e latte in polvere.
•	 Guida locale: cartacea o digitale, condividi con gli ospiti suggerimenti e ristoranti preferiti.

Comfort e praticità

•	 Intrattenimento: Smart TV con Netflix/Disney+ o Chromecast
•	 Tecnologia: speaker Bluetooth e caricatore universale
•	 Tocco spa: salviette struccanti (così salvi gli asciugamani) e cotton fioc.

Famiglia e svago

•	 Bambini: lettino da viaggio e seggiolone
•	 Giochi: mazzo di carte e 2-3 giochi da tavolo classici

Tecnologia e sicurezza

•	 WiFi: connessione veloce con password 
ben visibile (ottimo il codice QR).

•	 Sicurezza: rilevatori di fumo e di carbo-
nio, estintore, kit di primo soccorso.

•	 Accesso: Possibilità di accesso autono-
mo con dispositivo smart lock.

•	 Elettrocità: Prese accessibili, soprattut-
to ai lati del letto.

Cura personale e pulizie

•	 Liquidi: sapone per le mani, bagnoschi-
uma, shampoo, balsamo

•	 Scorte: Carta igienica sufficiente per 
tutta la durata del soggiorno.

•	 Pulizie: sacchetti per la spazzatura, 
scopa, paletta e detergente multiuso.

Questi elementi indispensabili creano subito fiducia. Quando gli ospiti trovano tutto ciò che si aspettano 
all’arrivo, possono iniziare il soggiorno rilassati e con il piede giusto.
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I piccoli gesti che stupiscono gli ospiti
Piccoli dettagli possono trasformare un buon soggiornoin una vacanza indimenticabile:

•	 Un biglietto di benvenuto scritto a mano,
•	 Prodotti locali, acqua in bottiglia o cioccolatini,
•	 Una mappa con i tuoi bar e luoghi preferiti,
•	 Un ombrello o un caricatore a disposizione degli ospiti.

Non devi per forza spendere molto: questi piccoli gesti dimostrano che hai a cuore i tuoi ospiti, 
senza pesare sul portafoglio. I viaggiatori spesso non si ricordano dell’arredo o dei colori della 
stanza, ma non si scorderanno come si sono sentiti accolti. Ricorda però: questi sono extra. Prima 
di tutto, assicurati di fare bene ciò che è essenziale.

Sicurezza e comfort
Un buon host agisce in anticipo. Controlla che i rilevatori di fumo e monossido funzionino, fornisci un 
estintore e condividi numeri di emergenza nella guida di benvenuto.

Se la tua casa ha caratteristiche particolari come scale strette, parcheggio limitato o rumori notturni, 
segnalalo nell’annuncio. La trasparenza evita fraintendimenti e protegge le recensioni.

Allestimento e fotografia 
Le foto definiranno la tua prima impressione sugli ospiti. Usa la luce naturale e fotografa ogni stanza da 
più angolazioni. Pulisci a fondo e rimuovi tutto ciò che crea disordine. Ecco qualche consiglio:

•	 Metti in evidenza l’immagine più d’impatto, come il soggiorno, la vista o il giardino.
•	 Scatta in orizzontale.
•	 Evita distorsioni grandangolari o filtri pesanti.
•	 Aggiungi 2-3 scatti “lifestyle” - una tazza di caffè sul balcone, la stanza da letto letto con luce soffusa, 

il camino acceso o fiori freschi sul tavolo.

Ricorda:  gli ospiti prenotano con gli occhi. Foto luminose e naturali funzionano meglio di 
qualsiasi arredamento di design. Inoltre, abbina le foto degli annunci alla stagione: in es-
tate, un’immagine di una colazione sul balcone colpisce più di un balcone innevato.
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Checklist per lo shooting fotografico

Entrata e esterni

Porta d’ingresso e vialetto (di giorno)

Esterno dell’edificio o vista dalla strada

Salotto

Inquadrature ampie della stanza

Area salotto con cuscini

Dettaglio del tavolino o dell’area lavoro
Cucina

Elettrodomestici e piano cucina

Dotazioni base disposte ordinatamente

Camera/e da letto

Letto con biancheria pulita

Comodini con lampade accese

Armadio, cassettiera o scaffaliBagno/i

Lavandino e specchio (evitare riflessi)

Doccia o vasca pulita e asciutta

Asciugamani disposti ordinatamente

Extra

Vista su balcone o giardino

Posto auto

Elementi unici: camino, piscina, palestra
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Capitolo 3: Come scegliere la piattaforma giusta

Una volta che hai deciso di affittare la tua casa vacanze, il passo successivo è scegliere dove pubblicare 
l’annuncio. Ogni portale di prenotazione ha infatti delle caratteristiche e un pubblico specifico.

Piattaforme o portali di prenotazione: cosa sono?
I portali di prenotazione, noti anche come canali o OTA (Online Travel Agencies), sono siti web dove i viag-
giatori cercano e prenotano alloggi per vacanze, trasferte di lavoro o altri motivi. Si occupano di marketing 
e pagamenti, permettendoti di concentrarti sull’accoglienza.

Ogni piattaforma ha i suoi punti di forza:

HomeToGo: Il motore di ricerca per case vacanza più vasto al mondo.

Airbnb: accogliente, affidabile e adatto ai principianti. Perfetto per chi inizia a ospitare.

Booking.com: estremamente popolare a livello globale, ideale per ricevere prenotazioni costanti.

Vrbo: perfetto per case vacanza per famiglie e per un pubblico statunitense.

Expedia: ampia visibilità, adatto a host professionali o con più proprietà.

Se sei al tuo primo annuncio, inizia con una sola piattaforma (Airbnb è una buona scelta). Una volta ac-
quisita un po’ di esperienza e sicurezza, potrai valutare di aggiungere altri portali di prenotazione.

Consiglio: se utilizzi più piattaforme, un Channel Manager (come Smoobu) sincronizza 
automaticamente calendari e prezzi, aiutandoti a evitare le doppie prenotazioni..
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Guida passo-passo: come creare il tuo primo annuncio

Crea un account. Inserisci i tuoi dati personali, il metodo di pagamento e verifica la tua identità.1

2

3

4

5

6

Definisci la tua proprietà. Indica posizione, tipologia, capienza e servizi disponibili.

Scrivi la recensione. Mantienila sintetica, chiara e precisa.

Carica le foto. Usa la luce naturale, assicurati che gli ambienti siano in ordine e scegli angolazioni 
realistiche per valorizzare gli spazi.

Imposta il prezzo. Potrai sempre modificarlo una volta ottenute le prime recensioni..

Pubblica e testa l’annuncio. Fai un’anteprima, correggi eventuali errori grammaticali e assicurati 
che il tuo annuncio non crei aspettative sbagliate.

La descrizione dell’annuncio: scegli chiarezza e onestà
L’attenzione dei viaggiatori è sempre più breve: le decisioni vengono prese in pochi secondi. Chi cerca una 
casa vacanza vuole capire subito se l’alloggio è bello e adatto alle proprie esigenze. Usa frasi brevi e vai 
dritto/a al punto. Evita le esagerazioni: l’onestà porta recensioni migliori rispetto agli slogan vuoti. 

Un altro elemento fondamentale sono i servizi offerti. Valorizza tutto ciò che metti a disposizione. Ricor-
da che chi viaggia ha motivazioni diverse e bisogni specifici: c’è chi cerca una cucina attrezzata, chi uno 
spazio per lavorare. Elenca tutti i comfort presenti nella casa - ma solo quelli reali. Non è il momento di 
gonfiare le aspettative.

Esempio #1: Oasi di tranquillità in città

Benvenuti nella vostra luminosa e tranquilla base nel cuore della città. 
 
Questo appartamento moderno e pulito con una camera da letto è il rifugio ideale per coppie o 
viaggiatori solitari che vogliono esplorare di giorno e rilassarsi in un ambiente silenzioso la sera.
 
Godetevi il caffè mattutino sul balcone privato o fate una passeggiata di 10 minuti fino alla panet-
teria locale. La zona giorno è soleggiata, con un comodo divano, Smart TV da 50”, e una scrivania 
con Wi-Fi veloce a 300 Mbps: perfetta per lavorare da remoto. La camera da letto è un angolo di 
quiete, con letto matrimoniale (queen size) e tende oscuranti per un sonno profondo
 
La cucina è attrezzata per cucinare davvero: forn, microonde, e tutto il necessario tra posate, pen-
tole e padelle. Vi forniamo anche chicchi di caffè locali per iniziare al meglio la giornata.
Avrete accesso privato a tutto l’appartamento, incluso un posto auto riservato nel garage con 
accesso sicuro, totalmente gratuito. Potrete effettuare il self check-in in qualsiasi momento dopo 
le 15:00 grazie alla serratura smart senza chiave.
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L’appartamento si trova in un edificio tranquillo e residenziale. Abbiamo una rigida politica “no fes-
te” e chiediamo gentilmente di rispettare le ore di silenzio dopo le 22:00, per mantenere un ambi-
ente sereno per tutte le persone che vivono nel palazzo.

L’idea alla base di questa recensione è un tono genuino, per instaurare fiducia ed empatia.

12

Tecniche chiave e perché funzionano:

Ecco la strategia dietro a questa descrizione:

Mettere in evidenza i servizi essenziali: non ci siamo limitati a dire “cucina”: abbiamo specificato 
che è attrezzata e indicato dettagli come forno, microonde e set completo di posate. Questo rende 
l’offerta più concreta e convincente.

Rispondere alle domande tecniche: citare il Wi-Fi veloce a 300 Mbps trasmette affidabilità. È 
un’informazione decisiva per chi lavora da remoto o guarda contenuti in streaming.

Chiarezza sul check-in: abbiamo indicato chiaramente che è possibile fare self check-in dopo le 
15:00 con una serratura smart, in modo da trasmettere comodità, autonomia e sicurezza.

Gestire le aspettative con onestà: l’ultimo paragrafo non è un dettaglio secondario: definire che 
si tratta di un edificio “tranquillo e residenziale” e specificare il rispetto del silenzio dopo le 22:00 
aiuta a selezionare gli ospiti giusti e a prevenire problemi. Più chiarezza = recensioni migliori.

Far immaginare l’esperienza: frasi come “Godetevi il caffè del mattino...” o “fate una passeggiata di 
10 minuti...” aiutano gli ospiti a visualizzare il soggiorno. È uno stile narrativo naturale e autentico, 
che crea fiducia senza sembrare promozionale.
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Esempio #2: Chalet con accesso diretto agli impianti

Questo chalet moderno si trova a Champoluc, nel comprensorio del Monterosa Ski, a soli 150 metri 
dalla seggiovia principale, e offre accesso diretto ski-in/ski-out. Gli ospiti possono raggiungere le 
piste in pochi minuti e tornare comodamente a fine giornata. 
 
Dati utili per chi scia:
•	 Oltre 180 km di piste collegate nel comprensorio Monterosa Ski
•	 Aree per principianti servite da tapis roulant e impianti dedicati, ideali per chi è alle prime armi
•	 Piste blu e rosse raggiungibili direttamente dal centro di Champoluc
•	 Pista nera Bettaforca e itinerari freeride per sciatori esperti
•	 Scuole di sci, noleggi e skipass facilmente accessibili in paese

Lo chalet offre una zona giorno luminosa con camino, cucina completamente attrezzata e grandi 
finestre con vista mozzafiato sulle montagne. Un locale spogliatoio privato con scalda-scarponi e 
deposito sci sicuro rende tutto più pratico. 

Dopo una giornata sulla neve, potete rilassarvi nei locali del centro di Champoluc, dove l’après-ski 
si vive tra wine bar, birrerie artigianali e locali con musica dal vivo. Un’atmosfera accogliente e infor-
male, perfetta per chi cerca un momento conviviale con vista sulle montagne.

Lo chalet dispone di 3 camere da letto, bagni moderni, riscaldamento a pavimento, Wi-Fi veloce, 
Smart TV e parcheggio privato.

Come arrivare:
Champoluc si trova a circa 1 ora e 30 minuti da Aosta e 2 ore da Torino, facilmente raggiungibile in 
auto o con transfer privati. Sono disponibili anche servizi navetta da aeroporti come Torino Caselle 
e Milano Malpensa, oltre a opzioni di noleggio auto.

Ideale per:
Famiglie, coppie o piccoli gruppi in cerca di comfort moderni, accesso immediato alle piste e colle-
gamenti diretti con il meglio dello sci e dell’après-ski in uno dei resort alpini più amati d’Italia. 
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Tecniche chiave e perché funzionano:

Chiarezza sulla posizione: abbiamo iniziato specificando dove si trova lo chalet e quanto dista 
dagli impianti, per rispondere alla prima domanda che si pongono gli ospiti che vanno a sciare: 
“Quanto sono vicine le piste?”.

Struttura basata sui fatti: la sezione “Dati utili per chi scia” usa elenchi puntati per facilitare la 
lettura. Informazioni come chilometri di piste, tipologie e nomi di tracciati rendono l’annuncio cred-
ibile e aiutano chi scia a fare confronti rapidi..

Tono equilibrato:  la descrizione evita espressioni esagerate. Invece di parlare di “panorami moz-
zafiato” o “chalet di lusso”, usa un linguaggio semplice e sicuro (“grandi finestre con vista sulle 
montagne”, “bagni moderni”). Risulta più autentico e professionale.

Per tutti i gusti: citare l’après-ski di Champoluc e le attività per chi non scia dimostra attenzione 
verso ospiti con interessi diversi, ideale per famiglie o gruppi misti. Lo chalet diventa interessante 
anche per chi non prevede di sciare ogni giorno.

Formato leggibile: paragrafi brevi, punteggiatura coerente e sezioni ben divise rendono il testo 
facile da leggere anche da smartphone, fondamentale per chi cerca casa vacanza online.

Esperienza completa: chiudere la descrizione con le indicazioni su come arrivare rassicura e aiuta 
gli ospiti a immaginare un soggiorno fluido. Dall’aeroporto allo chalet, fino all’après-ski.

Come scegliere la strategia di prezzo giusta
Inizia con tariffe contenute per creare slancio. Dopo alcune recensioni positive, aumenta leggermente i 
prezzi per allinearli alla media del mercato locale. Monitora gli annunci nelle vicinanze per fare confronti.

Se sei alle prime armi con il pricing, piattaforme come Airbnb possono suggerire delle tariffe adeguate. 
Usale come guida, non come regola fissa.

Il modo più rapido per ottenere le prime recensioni è attivare una promozione “nuovo annuncio” (ad es-
empio, -20% sulle prime tre prenotazioni). Dopo aver ricevuto 3-5 recensioni positive, potrai aumentare il 
prezzo. L’obiettivo è costruire fiducia attraverso recensioni e valutazioni. 

Quando superi la fase iniziale, non fermarti a un prezzo unico. Pensa a tariffe diverse per:

•	 Feriali vs. weekend: la tua tariffa base può coprire i giorni feriali (da domenica a giovedì), ma è quasi 
sempre consigliabile aumentarla per le notti ad alta richiesta del venerdì e del sabato.

•	 Alta vs. bassa stagione: consulta il calendario locale. È estate piena, è un periodo festivo o c’è un 
grande evento? Si parla di alta stagione: alza le tariffe. Nei mesi più tranquilli, mantieni una tariffa base 
più bassa per restare competitivo/a ed evitare date vuote.

•	 Sconti per soggiorni lunghi: attira ospiti di qualità e riduci i cambi di biancheria offrendo promozioni 
dedicate. Uno sconto del 10% per soggiorni settimanali (7+ notti) o del 25% per soggiorni mensili (28+ 
notti) è una pratica diffusa che favorisce prenotazioni più lunghe e stabili.
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Gestione multi-canale
Quando decidi di espanderti su più piattaforme, usa la tecnologia per semplificarti la vita.
Il Channel Manager di Smoobu sincronizza in tempo reale calendari, tariffe e messaggi tra i vari portali. 
Risultato: niente doppie prenotazioni e meno compiti amministrativi.

Vedilo come un assistente personale: Smoobu tiene tutto aggiornato al posto tuo, così 
puoi concentrarti sulle parti più piacevoli dell’essere host.

Checklist: prima di pubblicare l’annuncio

Completa il profilo e la verifica dell’identità

Carica almeno 10 foto luminose e realistiche

Inserisci servizi e regole della casa ben definite

Verifica tariffe e disponibilità nel calendario

Scrivi un titolo chiaro e una descrizione accurata

Una volta fatto tutto, clicca su Pubblica — sei ufficialmente diventato/a host!

Il tuo primo annuncio non deve essere perfetto. Deve solo essere autentico e accogliente.

15

Strategia di prezzo e soggiorno minimo

•	 Imposta un soggiorno minimo di 2 notti nei weekend e 1 notte durante la settimana.
•	 Offri sconti per soggiorni di 7 o più notti per incentivare le permanenze più lunghe.
•	 Dopo le prime 10 prenotazioni, rivedi la strategia e aggiusta i prezzi di ±10%.
•	 Sfrutta eventi o festività locali per testare una strategia di prezzo dinamica.
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Capitolo 4: La strada verso il successo per gli host
Il tuo annuncio è online: ora inizia il lavoro vero e proprio. Il successo nell’hosting si costruisce tra una 
prenotazione e l’altra, grazie a una comunicazione efficace e a un’organizzazione attenta.
In questo capitolo vedremo come gestire gli ospiti, affrontare imprevisti e far crescere la tua attività.

Accogliere gli ospiti e gestire le recensioni
L’esperienza dell’ospite inizia ben prima del suo arrivo. Una comunicazione chiara e attenta li fa sentire 

supportati e a proprio agio.  

Ecco i messaggi chiave da inviare per costruire un rapporto positivo:

•	 Conferma della prenotazione

•	 Promemoria prima dell’arrivo

•	 Messaggio durante il soggiorno

•	 Istruzioni per il check-out

•	 Messaggio di ringraziamento

Prima dell’arrivo 
Invia un messaggio amichevole non appena ricevi una prenotazione confermata:
“Ciao [Nome Ospite], grazie per aver prenotato [Nome della proprietà]! Il check-in è disponibile a 
partire dalle [orario]. Qui trovi le indicazioni per arrivare. Scrivimi pure se hai domande!”
Fornisci una guida al check-in – includi foto dell’ingresso, codice di accesso, informazioni sul Wi-Fi e 
il tuo numero di contatto.

Durante il soggiorno 
Sii disponibile, ma mai invadente. Un breve messaggio a metà soggiorno, come: “Spero che vada 
tutto bene! Se serve qualcosa, sono a disposizione.” dimostra attenzione senza risultare oppressivo. 

Dopo la partenza  
Ringrazia sinceramente gli ospiti e invitali a lasciare una recensione. Poi scrivi anche tu una breve 
recensione positiva, il prima possibile. Le recensioni aumentano la fiducia e migliorano la visibilità 
dell’annuncio. Se ricevi un feedback meno entusiasta, rispondi con professionalità:

•	 Riconosci il problema.
•	 Spiega cosa hai fatto per risolverlo o prevenirlo.
•	 Mantieni un tono cordiale e sintetico.

Gli ospiti non si aspettano sempre la perfezione, ma vogliono attenzione e reattività.

16
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Gestire la proprietà in modo efficiente

L’organizzazione ti permette di ridurre lo stess. Bastano poche abitudini efficaci per fare la differenza.

Sincronizza il calendario 
Il calendario è il cuore della tua attività. Tienilo sempre aggiornato e preciso, comprese le date 
bloccate o non disponibili. Se promuovi la tua proprietà su più portali, un Channel Manager (come 
Smoobu) sincronizza automaticamente tutti i calendari e previene le doppie prenotazioni.

Automatizza le attività di routine 
Utilizza messaggi automatici per la conferma della prenotazione, il check-in e il check-out. L’autom-
azione ti fa risparmiare tempo e garantisce una comunicazione con gli ospiti coerente e cordiale.

Pulizia e manutenzione 
Crea una checklist di pulizia da seguire dopo ogni soggiorno:

Cambiare e sostituire tutta la biancheria

Pulire a fondo bagni e cucina

Spolverare e passare l’aspirapolvere in ogni stanza

Rifornire gli essenziali: prodotti da bagno, caffè, e carta igienica

Verificare il funzionamento di luci, Wi-Fi ed elettrodomestici

Controllare eventuali danni e segnalare le riparazioni necessarie

Condividi questa checklist con il tuo team per assicurare coerenza e qualità a ogni pulizia. Con 
Smoobu, lo puoi fare in formato digitale!

Dai un’occhiata al nostro template di pulizia
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Tieni d’occhio i dati chiave 
Each month, look at:

•	 Occupancy rate
•	 Average nightly price
•	 Guest rating
•	 Response time

Minor tweaks, such as faster replies, refreshed photos, and slightly adjusted pricing, often make a 
big difference.

What you measure improves. Check your numbers regularly; they tell your story.

Affrontare le sfide più comuni dell’hosting

Anche gli host più esperti incontrano imprevisti. La chiave è essere preparati e mantenere la calma. 

Cancellazioni 
Gli ospiti possono cancellare per tanti motivi. Mantieni la calma, riapri le date nel calendario e, se 
serve, adatta leggermente la tariffa per attirare nuove prenotazioni. Studiati bene le politiche di can-
cellazione di ogni piattaforma: ti aiuterà a gestire la situazione con sicurezza.

Problemi di manutenzione 
Prima o poi, qualcosa si romperà. Tieni sempre pronto un “kit dell’host” con lampadine, batterie, asci-
ugamani e prodotti per la pulizia. Tieni a portata di mano una lista di professionisti affidabili (idrauli-
co, elettricista, ecc.). Quando un ospite segnala un problema, rispondi con prontezza.

“Grazie per avermi avvisato della perdita - ho già contattato l’idraulico e arriverà entro un’ora. 
Vi terrò aggiornati.”

Velocità e empatia contano più della perfezione.

Rumori o lamentele dei vicini 
Se un vicino si lamenta, contatta l’ospite in modo educato e sintetico. La maggior parte degli ospiti 
apprezza il promemoria.

Ospiti difficili  
Mantieni un tono calmo, oggettivo e conciso. Comunica tramite i messaggi della piattaforma, così 
ogni scambio è tracciato. Se la situazione dovesse peggiorare, contatta l’assistenza.

“La professionalità ti protegge. La gentilezza riduce la tensione.”
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Accresci e migliora la tua offerta
Quando tutto funziona con regolarità, puoi iniziare a migliorare e ampliare il tuo sistema. 

Impara dai feedback 
Leggi attentamente le recensioni. Se gli ospiti menzionano qualcosa di positivo, mettilo in evidenza. 
Se notano una mancanza, risolvila. Ogni commento è una piccola ricerca di mercato gratuita.

Espanditi su nuove piattaforme  
Pubblica l’annuncio anche su altri portali, per aumentarne la visibilità. Strumenti come Smoobu 
semplificano tutto: una sola dashboard per gestire annunci, calendari e messaggi.

Potenzia le prenotazioni dirette  
Crea un sito web per ricevere prenotazioni dirette. Usa le foto migliori e descrizioni chiare. Le preno-
tazioni dirette ti aiutano a ridurre le commissioni e a rafforzare l’identità del tuo business.

Pensa a lungo termine  
Un host è in continua evoluzione. Rimani curioso/a, continua a imparare e adatta l’offerta ai trend: 
sostenibilità, self check-in, esperienze locali. Con il tempo costruirai un’attività solida e flessibile.

“I grandi host non nascono imparati: crescono con l’esperienza e l’empatia.”
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Capitolo 5: Semplifica la tua attività con Smoobu
A questo punto, sai da dove partire per iniziare la tua attività, dove pubblicare l’annuncio e come comuni-
care con gli ospiti. Ora ti manca solo di capire come automatizzare e semplificare le tue attività.

Ed è qui che entra in gioco Smoobu: la piattaforma all-in-one per host di affitti brevi.

Perché gestire le tue case vacanza con Smoobu?

Gestire le prenotazioni su più portali può diventare complicato molto in fretta:
doppie prenotazioni, messaggi persi, prezzi incoerenti e tanta burocrazia.

Smoobu, uno dei migliori software per la gestione degli affitti brevi, riunisce tutto in un’unica dashboard 
semplice e intuitiva. 

Con Smoobu puoi:

Sincronizzare automaticamente i calensari su Airbnb, Booking.com, Expedia, etc.

Automatizzare i messaggi con gli ospiti: conferme, arrivo, recensioni.

Tenere sotto controllo i tuoi guadagni con report intuitivi.

Creare il sito web della tua proprietà per attrarre prenotazioni dirette.

Condividere la tua guida digitale on info su check-in, Wi-Fi e consigli locali

La configurazione è semplice: collega tutti i tuoi canali, aggiungi le proprietà e lascia che il sistema gesti-
sca le tue operazioni quotidiane.

L’ospitalità è fatta di relazioni, non di burocrazia. Lascia che un software si occupi del resto.
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Inizia il tuo percorso di hosting con Smoobu!

Ora che sai come iniziare la tua attività di affitti brevi,
ricordati che non devi farlo per forza da solo/a.  

Smoob è il partner che aiuta i nuovi host a passare dalla teoria alla pratica. 
 

Oltre al nostro software,  supportiamo il tuo percorso con un  
Centro Assistenza completo, risorse formative pensate per chi sta iniziando  

e una call di onboarding personalizzata per rispondere alle tue domande.
Visita smoobu.com/it/ per iniziare oggi la tua prova gratuita di 14 giorni  

e ricevere il supporto pratico che ti serve per diventare un host eccellente.

Semplifica la gestione dei tuoi  
affitti brevi con Smoobu

Rischio di overbooking  
eliminato al 100%

Automatizza la comunicazione 
con gli ospiti

Sincronizza automaticamente  
i portali di prenotazione

Più prenotazioni dirette con  
il tuo sito web

http://smoobu.com/it/
https://
https://
https://
https://
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Risorse bonus

Regole della casa per case vacanza
Scarica i nostri consigli e i template pronti all’uso per 
definire le regole della tua casa vacanza e mantenere 
aspettative chiare con i tuoi ospiti!

Scopri di più

Checklist rapida per iniziare

Prima che arrivi il tuo primo ospite, assicurati di avere tutto pronto:

Hai creato e verificato il tuo account host

Hai inserito i dettagli e la descrizione della proprietà

Hai caricato almeno 10 foto luminose e nitide

Hai impostato prezzo base e disponibilità

Hai rifornito tutte le dotazioni base

Hai testato il processo di check-in, soprattutto se da remoto

Ti sei mandato/a un test di messaggio automatizzato per controllare il formato

Hai preparato una nota di benvenuto o una guida per ospiti

Basi legali e normative (verifica le leggi locali)

Registra la tua proprietà, se richiesto dal tuo Comune o dalla Regione

Attiva le impostazioni per la tassa di soggiorno su ogni piattaforma

Verifica di avere una copertura assicurativa adatta agli affitti brevi

Assicurati che ci siano rilevatori di fumo/carbonio funzionanti e estintori

Inserisci il numero di licenza o codice identificativo nell’annuncio
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https://www.smoobu.com/it/template-per-case-vacanza/template-regole-della-casa-vacanze/
https://www.smoobu.com/en/vacation-rental-templates/vacation-rental-house-rules/
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Template per la comunicazione con gli ospiti

Conferma prenotazione  
“Ciao [Nome Ospite],
siamo felici di confermare la tua prenotazione presso [Nome della proprietà].
Check-in dalle ore: [orario]
Date del soggiorno: dal [Data Inizio] al [Data Fine]
Numero ospiti: [Numero]
Non vediamo l’ora di darti il benvenuto! Ti invieremo i dettagli per l’accesso e le informazioni utili 
prima dell’arrivo.”

Promemoria pre-arrivo  
“Ciao [Nome Ospite], il tuo soggiorno presso [Nome della proprietà] è ormai vicino! Il check-in 
inizia alle [orario]. Ecco i dettagli per l’accesso e le informazioni sul parcheggio. A presto!”

Messaggio durante il soggiorno

“Ciao [Nome Ospite], spero che tutto sia confortevole finora! Fammi sapere se posso fare qualco-

sa per rendere il soggiorno ancora più piacevole.”

Ringraziamento e richiesta recensione

“Grazie per aver soggiornato da noi, [Nome Ospite]. È stato un piacere ospitarti!
Se hai un attimo per lasciare una recensione, aiuterà altri ospiti a sceglierci con fiducia.
Buon rientro!”

23

Checklist per partire con il piede giusto

Foundation

Foto, descrizione e regole della casa.

Completa 10 soggiorni e ottieni almeno 5 
recensioni con media pari o superiore a 4,5.

Ottimizzazione

Aggiorna le foto e metti in evidenza i punti 
più apprezzati dagli ospiti.

Aggiungi un nuovo servizio richiesto fre-
quentemente dagli ospiti.

Crescita

Pubblica il tuo annuncio su altri portali.

Connetti i canali con un Channel Manager,

Professionalità

Automatizza i messaggi

Crea una guida per ospiti e adatta le tue 
tariffe alla stagione e agli eventi.
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Crescita

Professionalità

Automatizza i messaggi

Domande frequenti

In quanto tempo devo rispondere ai messaggi? 
Entro poche ore. Le risposte rapide migliorano la visibilità dell’annuncio e aumentano la fiducia. 

Devo accettare soggiorni di una sola notte? 
Sì, soprattutto durante la settimana o in bassa stagione. Per i weekend, imposta un minimo di 2 
notti per ridurre i costi di pulizia e semplificare la gestione.

Mi devo avvalere di un servizio di pulizia professionale? 
Non è indispensabile. L’importante è che la pulizia sia costante. Se affidi la pulizia a terzi, fornisci 
una checklist dettagliata per mantenere gli standard. 

Cosa devo fare se qualcosa viene danneggiato?
Documenta l’accaduto con foto e segnala il danno tramite la piattaforma. 

 
Come posso gestire i check-out in ritardo?
Offri flessibilità quando puoi. In caso contrario, spiega gentilmente che i tempi di pulizia richiedo-
no una partenza puntuale.
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Sei in cerca d’ispirazione?

Abbiamo preparato tutta una serie di articoli e guide per aiutarti nel tuo percorso.
Dai un’occhiata qui:

Blog Smoobu

Scopri di più

Guide Smoobu

Scopri di più

Come aprire un Airbnb in Italia

I vantaggi di Booking.com per gli host

10 vantaggi di pubblicare la tua casa su Airbnb

Gli errori più comuni dei proprietari di case vacanze

Articoli pratici per host professionali Guide complete sull’hosting
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https://www.smoobu.com/it/blog/
https://
https://www.smoobu.com/it/guides/
https://
https://www.smoobu.com/it/guides/airbnb/come-aprire-airbnb-italia/
https://www.smoobu.com/en/guides/airbnb/how-to-start-an-airbnb-from-zero-to-bookings-in-no-time/
https://www.smoobu.com/en/guides/airbnb/how-to-start-an-airbnb-from-zero-to-bookings-in-no-time/
https://www.smoobu.com/it/blog/vantaggi-booking-com-host-affitti-brevi/
https://www.smoobu.com/en/blog/booking-com-benefits/
https://www.smoobu.com/en/blog/booking-com-benefits/
https://www.smoobu.com/it/blog/vantaggi-pubblicare-casa-vacanza-su-airbnb-come-host-smoobu/
https://www.smoobu.com/en/blog/perks-listing-vacation-rental-on-airbnb-as-smoobu-host/
https://www.smoobu.com/en/blog/perks-listing-vacation-rental-on-airbnb-as-smoobu-host/
https://www.smoobu.com/it/guides/gli-errori-piu-comuni-dei-proprietari-di-case-vacanze/
https://www.smoobu.com/en/guides/most-common-mistakes-vacation-rental-hosts/
https://www.smoobu.com/en/guides/most-common-mistakes-vacation-rental-hosts/
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