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Strengere Regeln fur

Airbnb & Co

Wohnungsvermietung als Milliardenbusiness. Die Vermietung
von Wohnungen iiber Internet-Plattformen ist zu einem weltweiten
Milliardenbusiness geworden. Mit dem exponentiellen Wachstum
kamen auch Probleme fiir Tourismusdestinationen. Immer mehr
Stédte, aber auch die Gerichte gehen nun harter dagegen vor.

Von der Wohnzimmercouch zum

| Milliardenbusiness

Die Sharing Economy boomt - sci es Co-
working, Carsharing oder Cohousing, Aus
dem Grundgedanken der Sharing Eco-
nomy, Produkte und Dienstleistungen
nicht zu kaufen, sondern zu teilen, ist in
nur zehn Jahren in Bereichen wie Mobilitit
(zB Uber) und Tourismus (zB Airbnb) ein
Milliardenbusiness fiir Internet-Plattfor-
men und fiir Vermieter von Wohnungen
ein lukratives Geschift geworden. Dic ur-
spriingliche Idee des geteilten Wohnraums
spielt aber auch in Wien laut Analyse der
TU Wien' nur noch eine untergeordnete
Rolle, ca 70% der Angebote sind ganze
Wohnungen bzw Hiuser. Der Wandel
zeigt sich auch daran, dass inzwischen Ei-
gentumswohnungen als Jideal fiir Airbnb-
Vermietung® angeboten werden und Bau-
triger das Geschiftsmodell einplanen und
die Zustimmung zur Kurzzeitvermietung
bereits in den Wohnungseigentumsvertri-
gen vorschen.

Wachsende Probleme

Durch das rasant wachsende Business zei-

gen sich die problematischen Auswirkun-

gen des Geschiftsmodells. Zentrale Kritik-

punkte sind:

®  Durch Kurzzeitvermictungen konnen
durchwegs hhere Mieten erziclt wer-
den. Wohnraum wird dem regulidren
Wohnungsmarkt entzogen und Mict-
preise steigen.

®  Anbieter haben einen Wetthewerbsvor-
teil gegentiber den klassischen Anbie-
rern wie Hotels, da sie ohne deren regu-
latorische Auflagen und Kontrollen an-
bieten kénnen.

= Entgang von Steuern (Umsatzsteuer,
Einkommensteuer) und Ortstaxen.

m Dic Wohnqualitit der Nachbarn wird
durch die stindig wechselnden haus-
fremden Personen beeintrichtigt.

Zunehmende Regulierung

Viele Grofistidte und Tourismuszentren

haben daher begonnen, dic kurzfristige Ver-

mictung von Wohnungen cinzuschrinken:

= Beschrinkung der Vermietungsdauer:
Stidte wie Paris, London und Amster-
dam haben die Zahl der Tage begrenzt,
an denen pro Jahr kurzfristig vermietet
werden darf,

m  Registrierung und Lizenzen: Vermieter
in Barcelona miissen eine Lizenz haben
und sich dafiir bei der Stadt registrieren.
Plattformen diirfen nur Angebote mit
Lizenznummer verdffentlichen.

s Verpflichtung der Plattformen: Barce- |

lona hat von airbnb nun Zugang zu al-
len Daten der annoncierten Wohnun-
gen erhalten, damit die Einhaltung der
Registrierungspflicht tberpriift werden
kann. New York City hat im August
eine Verordnung erlassen, die Internet-
Plattformen kiinftig verpflichtet, der
Stadt monatlich Vermieter und deren
Transaktionen zu melden.

m Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum: In Berlin ist zusiitzlich zu
ciner Registrierungsnummer eine Ge-
nehmigung cinzuholen, wenn mehr als
die Hilfte einer Wohnung vermietet
werden soll.

Auch in Wien will man Kurzzeitvermietun-

gen von Wohnungen einschrinken. Im Ent-

wurf der Bauordnungsnovelle, die 2019 in

Kraft treten soll, ist vorgeschen, dass dic

kurzfristige gewerbliche Nutzung einer gan-

zen Wohnung oder auch nur cines Aufent-
haltsraums fiir Beherbergungszwecke un-
tersagt ist, wenn sich dicse in einer Wohn-
zone befinden. Falls dieses Verbot beschlos-
sen wird, stellt sich die Frage, wie die

Einhaltung iiberpriift werden soll. Im inter-

nationalen Vergleich zeigt sich, dass es fiir

den Erfolg von Regulierungsansitzen von
wesentlicher Bedeutung ist, dic Vorausset-
zungen flr cine wirksame Kontrolle und

gast & kommentar

Durchsetzung zu schaffen. Ohne Registrie-
rungspflicht und Verpflichtung der Platt-
formen, Daten an die Stadt zu melden -
wie cetwa in Barcelona oder New York -,
wird dies wohl schwierig sein.

OGH setzt Grenzen

Nicht nur durch Regulierungen von Stad-
ten wird die Vermietung von Wohnungen
an Touristen zunehmend eingeschrinkt,

| auch die Gerichte schieben zunehmend ei-

nen Riegel vor. Der OGH hat bereits vor ei-
nigen Jahren entschieden, dass die Kurz-
zeitvermietung einer Eigentumswohnung
an Touristen ecine Widmungsinderung ist,
wofiir die Zustimmung aller Wohnungsei-
gentitmer erforderlich ist.

Nun hat der OGH in einer Entschei-
dung auch der touristischen Nutzung von
Mietwohnungen Grenzen gesetzt. Eine
Mieterin hatte ihre Wohnung im ersten Be-
zirk in Wien (iber eine Internet-Buchungs-
plattform angeboten. Der Vermieter kim-
digte den Mietvertrag. Der OGH bestitigte
die Kindigung wegen ,Verwertung der
Wohnung durch Uberlassung an ecinen
Dritten gegen unverhiltnismiBig hohe Ge-
genleistung”. Eine tageweise Vermictung sci
cine ,Verwertung”, wenn sie nicht nur ein-
malig, sondern als Erwerbsquelle beabsich-
tigt ist. Die Wohnung muss auch nicht im
Zeitpunkt der Kiindigung untervermietet
sein, sondern es genfigt, dass sic angeboten
wird. UnverhiltnismiBigkeit liegt bei einer
Uberschrc.itung um mehr als 100% vor. Der
OGH setzt fiir die Beurteilung einen rest-
riktiven Mafistab an: Es kommt nimlich
auf den Vergleich pro Tag an. Nicht erfor-
derlich ist, dass der Erlés aus der Vermie-
tung an Touristen in einem Monat den mo-
natlichen Hauptmietzins unverhiltnismi-
Big tibersteigt. Also, auch wenn der Mieter
insgesamt im Monat weniger von Touristen
cinnimmt, als er an Miete zahlt, kann der
Mietvertrag gekiindige werden, wenn der
an Touristen verrechnete Tagespreis dop-
pelt so hoch ist wie die pro Tag zu bezah-
lende Miete.
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