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Die  Stadt  Wien  hat  Airbnb-Wohnungen

ins  Visier  genommen.  Seit  der  Einführung

strengerer  Regelungen  für  Kurzzeitvermietungen

gehen  Apartmentvermieter  nun  diverse  Umwege,

um  ihre  Wohnungen  nicht  auf  dem  regulären

Mietmarkt  anbieten  zu  müssen.

Wie  lange  das  gutgeht,  ist  fraglich.

Martin  Putschögl,  Bernadette  Redl

ünther  Hegenbart  ist

ang'speist,  wie  man  auf  gut

viele  Menschen  und  auch  Unternehmen  luk-

rative  Geschäfte  damit.  Laut  Schätzungen

wird  ein  Drittel  gewerblich  vermietet.

Dazu  gehören  auch  Unternehmen,  die  sich

darauf  spezialisiert  haben,  die  Vermietung  zu

organisieren  -  etwa  wenn  die  Eigentümer  der

Wohnung  selbst  im  Ausland  leben.  Diese  Fir-

men  übernehmen  gegen  Bezahlung  die  tägli-

chen  bzw.  wöchentlichen  Aufgaben,  wie  etwa

dieReinigung,  dieVerwaltung  derBuchungen

und  die  Kommunikation  mit  den  Reisenden.

Jennifer  Jacon  bietet  mit  ihrem  Unterneh-

men  M.J.  Apartment  Solutions  so ein  Rund-

umpaket  für  Vermieterinnen  und  Vermieter

an. Sie betreut  insgesamt  ioo  Wohnungen.

Nun  bepüerkt  sie  einen  Rückgang  der  Buchun-

gen,  dadie  meistenihrerKundinnen  und  Kun-

den  ihre  Wohneinheiten  jetzt  für  Buchungs-

zeiträume  ab 3o Tagen anbieten,  was gemäß
Wiener  Bauordnung  nicht  mehr  als  Kurzzeit-

vermietung  gilt.  Folglich  seien  die Reini-

gungskräfte  weniger  ausgelastet,  die  für  Ja-

con  arbeiten,  und  die  Wohnungen  könnten

auch  nicht  mehr  so hochpreisig  vermietet

werden,  sagt  sie.  Zwei  ihrer  acht  Mitarbeite-

rinnen  musste  sie  kündigen.

Nur  vier  ihrer  Kunden  haben  um  eine  Aus-

nahmebewilligung  bei  der  Baupolizei  ange-

sucht,  zwei  würden  ihre  Wohnungen  nun  auf

ES  begann  mit  Luftmatratzen

Ein  Gästezimmer  odernur  eine  Luftmatrat-

zeund  ein  Frühstück(,,airbed  and  breakfast"),

genau  das  war  auch  aie Gründungsidee  der
Plattform.  Begonnen  hat  Airbnb  2008  als

Unterkunftstauschbörse  für  jene,  die ihre

Räume  kurzzeitig  an Menschen  vermieten

wollen,  die  am  Aufenthaltsort  Einheimische

(,,Locals")  kennenlernen  oder  einfaeh  nur  bil-

lia  übernachten  wollen.  Mittlerweile  machen

ech!en Anzeigen nachempfunden.
Für vHle Vermieter ist es eine Frage

des Prinzips:  Sie wollen  nicht

verkaufen  oder  langfristig  vermieten,

weil  die Politik  es ihnen,,auferlegt".

Fotos  iStockphoto

Loftwohnung  in der  Inneren  Stadt

Im Herzen  von  Vienna
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dem  regulären  Mietmarkt  anbieten  - ,die

restlichen  bleiben  vorerst  bei  uns",  sagt  Jacon.

Und:,,Der  Markt  für  Vermietungen  ab 3o Ta-
gen  ist  überraschend  groß,  damit  hätte  ich

nicht  gerechnet."  In den Sommermonäten

habe  sie schon  einige  Buchungen  von  Men-

schen  bekommen,  die  einen  bis  sechs  Mona-

te bleiben  -  vor  allem  Geschäftsreisende  und

ab September  und  Oktober  auch  Studierende,

die  ein  Auslandssemester  in  Wien  machen.

Bei der  Stadt  Wien  geht  man  hingegen

nichtdavonaus,  dassalleVermieterinnenund

Vermieter  nun  auf Zeiträume  ab 3o Tagen
umschwenken  werden.  So viel  Nachfrage

nach  längeren  Aufföthalten  gibt  es nicht,  ist

man  überzeugt.

Reguläre  Miete?,,Das  zahlt  keiner"

Günther  Hegenbart  macht  diese  Erfah-

rung  auch  gerade.  Erst  eine  längerfristige  Bu-

chung  hat  er hereinbekommen,  sagt  er dem

STANDARD.  Im  Endeffektwerde  erwohl  eine

Wohnung  verkaufen  müssen,  meint  er. Dabei

hätte  sie  eigentlich  als  Vorsorge  für  seine  Kin-

der  und  Enkelkinder  dienen  sollen.

Warum  aber  vermietet  er  nicht  regulär?  Im

ersten  Bezirk  kann  im  Altbau  zusätzlich  zum

Richtwert  von  aktuell  6,67  Euro  ein  Lagezu-
schlag von  rund  i4  Euro verrechnet  werden.

Pro Quadratmeter.  bas  würde  eine  Netto-

miete  von  mindestens  20  Euro  ergeben  bezie-

hungsweise  - anhand  der  Kaufverträge  im

Grundbuch  lässt  sich  das  ausrechnen  -  eine

Rendite  von  mindestens  fünf  Prozent.  Aber

nein,  sagtHegenbart,  dieseMiethöhefunktio-

niere  nicht;,,das  zahlt  doch  niemand".

Um  eine  Ausnahmebewinigung  für  die

Ganzjahreskurzzeitvermietung  anzusuchen

ist  ihm  zu  bürokratisch.  Und  außerdem  geht

es ihm  längst  auch  ums  Prinzip  beziehungs-

weise:  ums  Ego,  wie  er zugibt.  ,,Es ist  eine

Sache  des  Egos,  dass  ich  nicht  verkaufen  will,

nur  weil  mir  die  Politik  das  auferlegt.  Irgend-

wo  reicht's  dann."  Erverweist  darauf,  dass  die

Branche  der  Kurzzeitvermieter  der  Stadt  viel

an  Umwegrentabilität  verschaffe.  Und  es är-

gert  ihn.  Weil  sich  durch  die  neue  Maßnahme

seiner  Meinung  nach  ,,am  Wohnungsmarkt

nichts  ändert".

Nachbarn  wurden  kritischer

Auch  Jennifer  Jacon  sieht  die strengeren

Vorgaben  kritisch.  Trotzdem  versteht  sie,  dass

eine  Regulierung  notwendig  ist.  Leider  gebe  es

immer  noch  zahlreiche  schwarze  Schafe,  und

in  vielen  Apartments  werde  nicht  darauf  ge-

achtet,  welche  Menschen  dieWohnungen  mie-

ten.,,Wir  sehen  uns  die  Reisendenvorab  genau
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Wohnung  in Währing

Türkenschanz-Apartment
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an  und  gehen  sicher,  dass  hier  nicht  acht  Men-

schen  gleichzeitig  in  einer  Zweizimmerwoh-

nung  übernachten  oder  wilde  Partys  gefeiert

werden."  Nachbarinnen  und  Nachbarn  in  den

Wohnhäusern  hätten  zudem  ihre  Telefonnum-

mer,  um  bei  Problemen  mit  Urlaubenden  eine

Ansprechpartnerin  zu  haben.

Die  neuen  Regelungen  sowie  die  mediale

Berichterstattung  darüber  hat  auch  bei  ihnen,

also  den  Nachbarinnen  und  Nachbarn  von

kurzzeitig  vermieteten  Wohneinheiten,  den

Blick  geschärft.  Viele  sind  nun  besonders  auf-

merksam  oder  wollen  etwaige  Belästigungen

nicht  mehr  hinnehmen  -  beispielsweise

in  den  schon  erwähnten  Wohnzonen,  wo  die

Kurzzeitvermietung  schon  seit  2018  generell

verboten  ist.

Kontrollgruppe  der  Baupolizei

Dennoch  war  es bisher  sehr  schwer,  Kon-

trollen  durclizuführen  und  auch  Strafen  zu

verhängen.  Nach  wie  vor  ist  die  Baupolizei

primär  auf  Anzeigen  und  Hinweise  von  be-

troffenen  Nachbarn  angewiesen.  Diese  wür-

den  allerdings  auch  zuhauf  eintreffen,  teilt

ein  Sprechej  der  Stadt  mit.  ,,Das  betrifft  vor

allem  Beschwerden  über  Lärm,  Vermüllung

etc."  Solche  Anzeigen  seien  dann  meist  Aus-

Dafür  stockt  die MA 37 gerade auch för  Per-
sonal  auf.  Eine  bis  zu  neun  Köpfe  starke,,Kon-

trollgruppe"  ßeht Anzeigen nach und sucht
auchaktivauf  denPlattformennachInseraten,

die gegen  die neuen  Richtlinien  verstoßen

könnten.  Bis zu 5o.ooo  Euro Strafe drohen  je-
nen,  die  sich  nicht  an  die  neuen  Vorgaben  hal-

ten.  Geahndet  wird  nicht  erst  bei  Vermietung,

sondern  schonwenn  dieWohnung  imInternet

angeboten  wird.  Und  Strafen  drohen  nicht  nur

denAnbietern,  sondern  auch  dem  Eigentümer

der  Wohnung.  Das  spielt  beispielsweise  dann

eine  Rolle,  wenn  Mieterinnen  und  Mieter  ihre

Wohnung  kurzzeit(unter)vermieten.

Eineweitere  Kontrollinstanzwird  ebenfalls

bald  greifen,  denn  seit  April  gibt  es eine  EU-

Verordnung,  dieeineRegistrierungspflichtfür

Vermieterinnen  und  Vermieter  vorsieht.  Die-

se müssenkünftig  före  Nächtigungenmelden.

Ein  solches  Beherbergungsregister  ist  in  Os-

terreich  derzeit  noch  in  Arbeit.  Bis  Frühling

2026  ist  Zeit,  es umzusetzen.

Schon  jetzt  meldet  aber  Airbnb  der  Stadt

Wien  zum  Beispiel  die  Adressen  der  inserier-

ten  Wohnungen.  Zudem  werden  seit  2021

jährlich  Daten  an das Finanzamt  gemeldet,

etwa  Namen,  Adressen  der  Inserate  und  die

Beträge,  die im  vergangenen  Jahr  von  der

Auch  die  Firma  Hostmacher  ist  ein,,Airbnb

Management  Service",  wie  sie  sich  selbst

nennt.  Laut  Geschäftsführer  Arber  Dedaj

arbeitet  man  nicht  mehr  mit  privaten  Ver-

mieterinnen  und  Vermietern  zusammen,  die

meisten  Wohneinheiten  sind  außerdem  ge-

werblich  gewidmet,  für  sie  gelten  die  Regelun-

gen  also  nicht.  Für  die  übrigen  Wohnungen

habe  man  eine  Ausnahmebewilligung  bean-

tragt  oder  auf  eine  Vermietung  ab 3o Tagen
umgestellt,  sagt  Dedaj.

Kunden  im  Triiiple,,verärgert"

Dedaj  versteht,  dass  es Spielregeln  geben

muss.  Erkritisiertaber,  dass  diesevonAnfang

an  nicht  klar  waren:..Das  war  sehr  chaotisch

alles."  Vor  allem  seine  Kunden  in  den  exklusi-

ven  Triiiple-Türmen  im  dritten  Bezirk  seien

sehr  verärgert  gewesen  und  hätten  großteils

gekündigt.  In  den  Wohnhochhäusern  war

schon  im  Wohnungseigentumsvertrag  festge-

legt  worden,  dass  die  Vermietung  an  Touris-

tinnen  erlaubt  ist.  Die  StadtWienhatteim  ers-

ten  Merkblatt  zur  neuen  Regelung  auch  noch

ausdrück1ic5  geschrieben,  dass die Vorlage
solcher  Verträge  beim  Antrag  auf  Ausnahme-

bewilligungakzeptiertwird.  Im  Märzwar  aber

wieder  alles  anders,  Miteigentümer  mussten

laubnis  gefragt  werden.  Das  hat  viele  Airbnb-

Hosts  -  zu  Recht  -  auf  die  Palme  gebracht.

Wenn  die  Airbnbs  weniger  werden,  müss-

ten  dann  nicht  die  Hotelübernachtungen  in

Wien  zunehmen?  In der  Hotelbranche  hat

man  bislang  noch  keine  großen  Auswirkun-

gen  wahrgenommen.  Laut  Martin  Schaffer,

Hotelmarktexperte  von  MRP  Consult,  ist  die

Zahl  der  Apartments  mit  hotelähnlichem

Charakter  sehr  gering.  Hotelgäste  wiirden

schätzen,  dass  sie sofort  einen  Schlüssel  be-

.kämen,  es eine  Rezeption  gebe  und  keine

Mindestaufenthaltsdauer,  was  bei  Apart-

ments  oft  der  Fall  sei.

Dass  durch  die  neue  Regelung  viele  beson-

ders  leistbareUnterkünftewegfallen,  wie  man-

che  Kurzzeitvermieter  behaupten,  häIlt  Schaf-

fer  für,,Schwachsinn":  Airbnb-Preise  würden

sich  längst  an Hotelpreisen  orientieren,  uu'td

auch  bei  Letzteren  gebe,  es günstige  Optionen.

Letztlich  bleibt  die  Frage,  ob die  Regelung

tatsächlifö  greift  und  dadurch  wieder  mehr

ehemaligffi  Airbnb-Wohnungen  auf  dem  regu-

lären  Mietmarkt  landen.  Bisher  gibt  es darauf

keine  Antwort.  Viele  Vermieterinnen  und

Vermieter  scheinen  sich  mit  den  drei  erlaub-

ten  Monaten  zufriedenzugeben  oder  auf  Ver-

mietungen  ab 3o Tagen umzustellen.


