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Airbnb: Fiir wen
sich vermieten
noch lohnt

Ab Juli durfen Wohnungen in Wien nur noch maximal 90 Tage im Jahr Uber eine Plattform
tage- und wochenweise vermietet werden. Wie sich diese Anderung auf den
Wohnungsmarkt auswirken wird. von u. GRUNBACHER

» Vermietungsplattformen wie
Airbnb, 9flats oder Wimdu boo-
menseit etlichen Jahren, alleine in
Wien verzeichnet die Buchungs-
plattform akeuell beinahe 15.000
Angebote. Gemiitliche Unter-
kiinfte, die das individuelle Ken-
nenlerneneiner neuen Umgebung
erméglichen, machen den Erfolg
aus. Durch das starke Wachstum
der Plattformen wurden die nega-
tiven Auswirkungen fiir den loka-
len Wohnungsmarke sichtbar.
Wege, die Kurzzeitvermietungs-
plattformen gesetzlich zu regulie-
ren, wurden gesucht.

Auch in Osterreich sind viele Woh-
nungsbesitzer—vorallem im preis-
regulierten Segment in Altbauten
—aufden Geschmack gekommen,
die eigenen vier Winde tiber eine
Plattform tage- oder wochenweise
anzubieten. Mittlerweile gibe es
tausende Wiener Objekte allein
tiber Airbnb. Der KURIER hat
mit einer Wienerin gesprochen,
die zwei private Altbauwohnun-
gen bereits vor der Coronakrise an
Urlauber vermietet hat. Mit der
Pandemie sind die Urlauber aus-
geblieben, daher hat sie ihre Woh-
nungen wieder langfristig vermie-
tet. Der Vergleich zeigt: ,Die
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Martin Prunbauer,
Président des Osterreichischen
Haus- und Grund-
besitzerbundes (OHGB)

kurzfristige Vermietung  iber
Plattformen bringt finanziell ecwa
doppelt so viel ein — natiirlich ab-
hingig vom Monat.“ Der Dezem-
ber seiimmer ausgebucht, im Jin-
ner und Februar hingegen sei die
Buchungslage miBig.

Vermietungen von Wohnungen
an Touristen ist fiir manche gar
zum Investment geworden — sie
kaufen Immobilien gezielt zu die-
sem Zweck an. Die Entwicklung
setzt den angespannten Woh-
nungsmarke weiter unter Druck —
fiir junge Menschen ist es dadurch
noch einmal schwieriger gewor-
den, erschwinglichen Wohnraum
in den Stidten zu finden. Hinzu
kommit: In den betroffenen Hiu-

ern fithlen sich Nachbarn durch
diestindig wechselnden Besucher
zunchmend gestort. Das fingt
beim Lirm der Koffer an, diezu je-
der Tages- und Nachtzeit durch
das Stiegenhaus gezerrt werden,
und endet bei lauten Partys und
tiberquellenden Mistkitbeln im
gemeinsamen Miillraum,

Um den Verlust von leistbarem
Wohnraum einzudimmen, hat
die Stadt Wien bereits vor Jahren
erste Schritte gesetzt. Seit Dezem-
ber 2018 ist die gewerbliche Ver-
mietung von Wohnraum in der
Regel fiir ausgewiesene Wohn-
zonen verboten. Das bedeutet,
dass gemiB § 7a der Wiener Bau-
ordnung die regelmiBige gewerb-
liche Vermietung von Wohnriu-
men zu kurzfristigen Beherber-
gungszwecken in Wohnzonen
nicht zuliissig ist. Als Wohnzonen
gelten die Wohngebiete und ge-
mischte Baugebiete der Bezirke 1
bis 9 und 20 und damit simtliche
innerstidtische Bereiche Wiens.

Nun soll der Kurzzeitvermietung
in der Bundeshauptstadt ein wei-
terer Riegelvorgeschobenwerden.,
Laut der Novelle der Wiener Bau-
ordnung diirfen Wohnungen in
Wienab Juli 2024 nur mehr »
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IMMOBILIEN

90 Tage im Jahr tiber Plactformen
vermietet werden. Diese Bestim-
mung zielt darauf ab, die kurzfris-
tige Vermietung der eigenen
Wohnung  wihrend  einer
Urtlaubsreise zu erméglichen, je-
doch gewerbliche, gewinnorien-
tierte Kurzzeitvermietungen fak-
tisch zu verhindern.

Allerdings gibt es Ausnahmen:

Eine private Wiener Altbauwohnung, die iiber eine Kurzzeitvermi

W

Eine lingere Vermietung ist ab
dem 1. Juli 2024 zwarimmer noch
méglich, aber nur mit Ausnahme-
bewilligung. Diese wird dann er-
teile, wenn sich die Immobilie
nichtin einer Wohnzone, ineinem
Kleingarten oder Griinland befin-
detundwcnnzurErrichtungkeinc
Wohnbauférdermittel in  An-
spruch  genommen  wurden.

»Ein Teil des
strukturellen
Leerstands ist die
Kurzzeitvermietung.
Etliche dieser
Wohnungen werden

durch die Gesetzes-

dnd, auf den
e

Matthias Ortner,

Advicum Consulting

etungsplattform angeboten wird

AuBerdem miissen alle Miteigen-
tiimer im Haus zustimmen, dann
wird die Ausnahmebewilligung
fiir fiinf Jahre erteilt.

Die Frage ist nun: Wie wird sich die
Anderung auf den Markt auswir-
ken? ,Das ist sicher befruchtend
fir den Wohnungsmarke*, sagt
Matthias Ortner, Partner bei der
Advicum Consulting, die Immo-
bilienunternehmen berit. Viele
Wohnungen, die bisher tageweise
an Utrlauber vermietet wurden,
werden kiinftig langfristig ver-
mietet oder verkauft werden, ister
tiberzeugt. ,Haben die Eigentii-
mer, das sind oft Privatpersonen,
den Kauf variabel finanziert, wird
es sich fiir sie nichc ausgehen, mit
den Einnahmen aus maximal 90
Tagen Kurzzeitvermietung den
Kredit zu bedienen, so Ortner.
Die Wohnung dauerhaft zu ver-
mieten kénnte finanziell knapp
werden. ,Oder sie verkaufen die
Wohnung —was aufgrund des ho-
hen Angebots am Wohnungs-
markt auch nicht so leicht sein
diirfte”, so Ortner.
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Mit der Gesetzesinderung wird
laut dem Consulter auch eine
Malinahme gegen den Leerstand
inderStadt gesetzt. , Denn nur zir-
ca 50 Prozent des Leerstands sind
strukturell — etwa durch Mieter-
wcchseloderSaniemngen-—die an-
deren 50 Prozent sind gewollter
Leerstand®, so Orcner, »Davon
geht ein substanzieller Teil auf
Kurzzeitvermietungen  zuriick.
Von diesem Leerstand wird durch
die Gesetzesinderung ein Teil auf
den Markt kommen.*

Die Kontrolleder neuen Regelung
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wird laut Ortner aufjeden Fallsder
Knackpunkt sein, ob die Novelle
auch greift. Denn es war auch
schon bisher so, dass VerstsBe
gegen das Wohnzonen-Verbot
nur in Einzelfillen nachgewiesen
werden konnte. Konkret dann,
wenn es zu Anzeigen von Nach-
barn gekommen ist.

Nachweis schwierig: Dem stimmt
auch Martin Prunbauer, Prisident
des Osterreichischen Haus- und
Grundbesitzerbundes (OHGB)
zu. ,Der Nachweis, dass die Ver-
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mietung ldnger als 90 Tage pro
Jahr erfolgt ist, wird schwer zu er-
bringen sein. Um diese Frist inof-
fiziell auszuweiten, gibt es genii-
gend Méoglichkeiten”, so Prun-
bauer. Er erginzt: ,Die Andro-
hung von Strafen erscheint hier
nur wenig effektiv zu sein.

Die Stadt will zur Kontrolle der
Kurzzeitvermietungen einen Ab-
gleichmitder Ortstaxenerhebung
machen. Denn die Ortstaxe muss
beijeder VermietungiiberOnline-
PlattformenwicAirbnbabgeﬁihrt
werden. «
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Sind wir hier
richtig? Die gemie-
tete Wohnung
muss erst mal
gefunden werden

Der Schlisselsafe bei
der Haustire zeigt:

Hier werden Wohnungen
touristisch vermietet

Airbnb-Regeln
in anderen
Stadten

Vielerorts wird die
Vermietung eingeschrinkt

Anbieter von Kurzzeitvermietung
wie Airbnb missen kiinftig mehr
Daten mit den europdischen
Behérden teilen. Die EU will es den
Stddten damit erleichtern, gegen
illegale Vermietungen vorzugehen.
- In Salzburg und Tirol miissen
Vermieter sich registrieren, erst
nach Registrierung kann vermietet
werden,

- Paris begrenzt die Anzahl der
Tage flr Vermietungen.

— Florenz hat ein Verbot fir neue
kurzfristige Ferienvermietungen
im historischen Stadtzentrum
erlassen. Italien erwagt, die
Regeln landesweit zu verscharfen.
- Portugal vergibt keine neue
Lizenzen fir Airbnbs und &hnliche
Ferienunterkinfte mehr - auBer
in ldndlichen Gebieten.

- Die spanische Stadt

Barcelona geht anders vor: Gast-
gebern ist es nicht gestattet, ein
Zimmer fUr weniger als 31 Tage zu
vermieten,

—Palma hat die touristische
Vermietung in Apartmenthausemn
verboten, Gastgeber diirfen nur
Einfamilienhduser vermieten,

- In einigen GroBstadten und
Ferienorten in Deutschland gibt
es Gesetze, die die Vermietung
Uber Airbnb stark einschrénken.
Gewerbliche Gastgeber benéitigen
eine Registrierungsnummer, GroBe
Stddte haben sogenannte
JAirbnb-Jager” eingestellt, die
unerlaubte Vermietungen
aufsplren.

- Auch in den USA gibt es eine
wachsende Zahl von St4dten und
Bundesstaaten, die die
Vorschriften fur Airbnb
verscharfen. So missen neue
Vermieter in Memphis, Tennessee,
Uber eine neue Lizenz verfiigen. In
New York sind nur mehr zwei
Urlauber zugleich pro Wohnung
erlaubt.
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