Von Max Miller

ie Wiener Mariahilfer Strafde

ist die grofdte Einkaufsstra-

f3e des Landes, ihre Seiten-

gassen sind reines Beton-
gold. In der Gumpendorfer Strafie 60,
direkt neben dem Haus des Meeres,
einen Katzensprung von der ,Mahi“
entfernt, gibt es einen frisch sanierten
Altbau, in dem niemand mehr dauer-
haft wohnen kann. Die Wohnungen
werden ausschliefRlich fiir kurze Zeit
vermietet, vor allem an Touristinnen
und Touristen, manchmal an Ge-
schaftsleute, die kurz in der Stadt
sind. Und gleichzeitig werden sie als
reine Anlageobjekte verkauft. Eine
kleine Zusatzklausel im Kaufvertrag
besagt, dass man die Wohnung selbst
gar nicht dauerhaft beziehen darf,
sondern einer gewerblichen Vermie-
tungsfirma gegen Geld zur Verfiigung
stellt. ,Zinshausentwicklung 2.0¢
wird das genannt: Wohnraum in bes-
ter Lage geht verloren, bringt Investo-
ren aber sichere Rendite.

Die Gumpendorfer Strafde 60 ist
kein Einzelfall: In Wien, Salzburg,
Innsbruck und Kitzbuhel klagen Mie-
terinnen und Mieter Giber hohe, teils
unleistbare Wohnkosten. Das Prob-
lem ist liberall dasselbe: Zu wenig An-
gebot und zu viel Nachfrage treffen
auf lberhitzte Wohnungsméarkte.
Gleichzeitig werden Wohnungen an
Touristinnen und Touristen vermie-
tet - zu deutlich hoheren Preisen, als
am Mietmarkt erzielbar wéaren. Die
Wiener Griinen orten einen , Woh-
nungsraubim grofRen Stil“, die Wiener
Stadtregierung will noch heuer ein
Register fiir Kurzzeitvermietungen
einflihren. In der Stadt Salzburg wird
die Umwidmung von Wohnungen zu
»Mikrohotels“ tiberhaupt verboten.
Warum gehen Osterreichs Stidte so
rabiat gegen die Kurzzeitvermietung
vor? Wohin weichen Vermieter aus?
Und wer kauft Wohnungen, in denen
niemand leben darf?

»In Salzburg zahlen Touristinnen
und Touristen bis zu 500 Euro pro
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Kampf
um jeden
Quadratmeter

Im Ringen um Wohnraum gerdtder J
Tourismus ins Visier. Wiedie Stadte

gegen KURZZEITVERMIETUNG vorgehen

und wohin Vermieter ausweichen.
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Nacht fiir ein Apartment. Da macht
man in drei Nachten mehr Geld als
bei einer Monatsmiete“, sagt Kay-Mi-
chael Dankl. Allein mit dem Thema
Wohnen wurde die KPO bei der Ge-
meinderatswahl zweitstarkste Partei
und der Kommunist Dankl damit fur
Wohnbau zusténdiger Vizeburger-
meister.

Gewinn und Strafen
Egal, wie viel Geld der Tourismus
nach Osterreich bringt: Fir die Stadt
ist die touristische Nutzung von Woh-
nungen ein schlechtes Geschéft.
,Eine neue Wohnung in Salzburg zu
errichten, kostet schnell einmal
500.000 Euro“, sagt Dankl: ,Wenn
Wohnraum standig aus dem Bestand
in touristische Kurzzeitvermietung
und Ferienwohnsitze abflief3t, kommt
das den Steuerzahler teuer. Jeder
Quadratmeter, der Wohnraum bleibt,
spart Geld.“

Welchen Druck touristische Kurz-
zeitvermietung auf stadtische Woh-
nungsméarkte ausiibt, ist aber um-
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In Salzburg geht die Stadt streng
gegen illegale Kurzzeitvermietung
vor, um Wohnraum zu erhalten.

stritten. Schatzungen der EU-Statis-
tikplattform Eurostat zeigen jedenfalls
das Ausmaf’ der Nachfrage: Allein in
Wien wurden im Vorjahr 6,35 Millio-
nen Nachtigungen in Kurzzeit-Unter-
kiinften iber Online-Buchungsplatt-
formen wie Airbnb oder Booking.com
gebucht - das sind mehr als ein Viertel

1%
Geteiltes Zimmer

Privat-
zimmer

Wohnraum-
angebot
in der Stadt
Salzburg
auf Airbnb

Ganze Wohneinheit

Quelle: Kurzzeitvermietungen Stadt Salzburg, Langzeitstudie
(2018-2025), Universitat Salzburg profil infografik
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der 20 Millionen Nachtigungen in
Wien. Allein Airbnb setzte zuletzt
12,24 Milliarden Euro um. Nach Nord-
amerika ist Europa der zweitwich-
tigste Markt fir die Plattform. Hier
wird mehr als ein Drittel des Umsat-
zes erwirtschaftet.

Airbnb versucht seit Jahren zu be-
weisen, dass die Plattform nicht
schuld an steigenden Wohnkostenist.
Tatsachlich werden nur rund 0,7 Pro-
zent aller Wohnungen in Osterreich
iber Airbnb vermietet. In Wien sind
es aber bereits 1,4 Prozent. Zu wenig,
um allein die Wohnkosten in die Hohe
zu treiben. Aber genug, um zum politi-
schen Spielball zu werden.

Die Stadt Salzburg geht seit Jahren
gegen illegale Kurzzeitvermietung
vor. ,Friher musste man Touristen
quasi in flagranti erwischen, wie sie
mit dem Koffer durch die TUr gehen®,
sagt Dankl. ,Mittlerweile ist schon das
blofRe Anbieten von illegalen Kurzzeit-
Mieten strafbar. Da reicht ein Screen-
shot.“ Bis zu 25.000 Euro Strafe dro-
hen schon fir das Angebot, bis zu
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50.000 Euro, wenn eine illegale Ver-
mietung nachgewiesen werden kann.

Auch wenn der Grofdteil der Salz-
burger Wohnungen ganz regulér ver-
mietet wird - jene, die auf den Bu-
chungsplattformen landen, fehlen am
Wohnungsmarkt trotzdem. Das zeigt
eine Studie der Universitat Salzburg
zur Kurzzeitvermietung in der Stadt.
Die Hilfte aller rund 500 Angebote
auf Airbnb in Salzburg sind demnach
komplette Wohneinheiten, die mehr
als 60 Tage im Jahr gebucht werden
und mehr als 120 Tage im Jahr auf der
Plattform angeboten werden. Eine
langfristige Miete geht sich daneben
nicht mehr aus.

Ubertriebene Anspriiche

Warum vermieten Eigentlimer ihre
Unterkiinfte nicht langfristig? ,Der
Mieterschutz ist derart {ibertrieben
und die Anspriiche der Mieter derart
abgehoben, dass ich mich gegen eine
Vermietung am reguldaren Markt ent-
schieden habe“, wird ein Kurzzeitver-
mieter in der Studie zitiert. Die befrag-

ten Anbieter nannten ,mehrheitlich fi-
nanzielle Aspekte (Mehreinnahmen im
Vergleich zur klassischen Langzeitver-
mietung) und die Flexibilitdt des Ver-
mietens® als Grinde fiir ihren Wechsel
in die Kurzzeitvermietung.

Dasist kein Salzburger Spezifikum.
»Das Mietrechtsgesetz stammt aus
den 1980er-Jahren, aber die Anspri-
che der Mieterinnen und Mieter haben
sich seitdem grundlegend verandert®,
sagt Anton Holzapfel, Geschaftsfiih-
rer des Verbands der Immobilienwirt-
schaft (OVI): ,,Damals hatten 30 Pro-
zent aller Wohnungen in Wien ein Klo
am Gang. Das ist heute unvorstell-
bar.“Dazu seiimmer wieder in die ge-
regelte Miete eingegriffen worden. ,,In
200.000 Richtwertwohnungen sind
die Mieten sieben Jahre lang iiber-
haupt nicht gestiegen®, sagt Holzap-
fel: ,Aus diesem Ungeist heraus gibt
es Eigentumer, die sagen: ,Ich will so
nicht mehr vermieten.‘

Wien will ein Register fur Kurzzeit-
vermietungen einfUhren.
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Das einstige Wohnhaus in der Wie-
ner Gumpendorfer Straf’e wurde
gleich mit diesem Gedanken neu ge-
baut: Bis auf das #lteste Schachge-
schift Europas, ,,Schach & Spiele, ist
das ehemalige Wohnhaus heute eine
Art Hotel mit dem klingenden Namen
»Ray“ 56 ,Serviced Apartments®. In
verschiedensten GrofRen werden auf
den diversen Plattformen Wohnun-
gen zur Kurzzeitmiete angeboten. ,Ob
Weekend Getaway oder Workation -
vom Arbeitsplatz bis zur Zahnburste
ist bei ,Ray,, alles inklusive®“ - aktuell
ab 117 Euro pro Nacht.

Wer will, kann die Apartments in
der Gumpendorfer Strafie 60 kaufen
- ohne jemals darin zu wohnen. Zwi-
schen 337.000 Euro und 916.000
Eurokosten 35 bis 100 Quadratmeter
in bester Lage. Ein Blick ins Grund-
buch zeigt: Es gibt durchaus Abneh-
mer. Und sie verdienen an den ,Ser-
viced Apartments“ deutlich mehr als
mit einer geregelten Miete im Wiener
Altbau jemals moglich ware. ,Die
Wohnungen bieten gegeniiber klassi-
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schen Anlegerwohnungen hdhere
Mietertrage sowie einen sorgenfreien
Rundum-Service®, wirbt ein Immobi-
lienportal um potenzielle Kdufer. Wer
eine dieser Wohnungen kauft, darf sie
in den nachsten Jahren nicht bewoh-
nen.

»,Es gibt den einen oder anderen
Projektbetreiber, der eine generelle
Umwidmung seines Gebdudes bean-
tragt hat®, sagt OVI-Geschaftsfihrer
Holzapfel: ,Die Banken sehen das
auch als gute Alternative gegeniiber
dem herkommlichen Wohnen, weil
dort die Refinanzierung bei Weitem
nicht in diesem Ausmaf’ méglich ist.
Insgesamt ist die Kurzzeitvermietung
aber eine Randerscheinung in der
Immobilienentwicklung.“ Im Klartext
heifdst das: Kurzzeitvermietungen
bringen mehr Geld, und Kredite kén-
nen so schneller abbezahlt werden.

Gerade im regulierten Altbau, wo
die Mietertrdge manchmal nicht
hoher sind als im sozialen Wohnbau,
ist das Vermieten fur Eigentimer
schlicht nicht attraktiv. Vor allem
dann nicht, wenn Instandhaltungs-
kosten, grofiere Reparaturen oder Sa-
nierungen anstehen, argumentieren
die Vermieter.

Kleinsthotels

Die Studie aus Salzburg zeigt jeden-
falls: Regulierung und Kontrolle von
Kurzzeitvermietungen wirken - und
fuhren gleichzeitig zu einer Verlage-
rung. Das Angebot auf Airbnb ist in
Salzburg von 2018 bis 2025 um rund
30 Prozent (von rund 700 Angeboten
aufrund 500) gesunken. ,Diese Ande-
rung im Raumordnungsgesetz 2018
hat sicher zu einer Marktbereinigung
gefihrt“, wird ein Anbieter zitiert.
Dieser Riickgang fiihrt aber kaum da-

zu, dass die Unterkiinfte wieder zu

Wohnraum werden. Stattdessen
wirden die Anbieter ,,in andere For-
men der tempordren Vermietung
wechseln®: In mittelfristig vermietete
Wohnungen (von 30 Tagen bis zu
sechs Monaten), vor allem fiir digitale
Nomaden, und in Mikrohotels, bei
denen einzelne Wohnungen in Beher-
bergungsstitten umgewidmet wer-
den und so gewerblich genutzt wer-
den. Diese ,Hotelisierung“ lasst sich
in Salzburg ganz genau messen: Von
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,ES wird noch heuer
zu Verschiarfungen
bei der Kurzzeitver-

mietung kommen.*
Elke Hanel-Torsch (SPO)

2023 bis 2025 sind aus umgewidme-
ten Biiroflachen und Wohnungen 29
Mikrohotels in der Stadt entstanden.

Fir Salzburgs Vizeburgermeister
Dankl ist klar: ,Mikrohotels sind eine
Umgehungskonstruktion. Die Kurz-
zeitvermieter machen ihre Wohnun-
gen jetzt zu Hotels.“ Salzburgs Wohn-
landesrat Martin Zauner (OVP) sieht
nur eine regionale Herausforderung:
»,Das Thema Mikrohotels betrifft der-
zeit nur wenige Objekte, vor allem im
stadtischen Bereich.“ Im Juli be-
schloss der Salzburger Landtag den-
noch, dass die Gemeinden selbst fest-
legen konnen, wo touristische Nut-
zungen zulédssig sind und wo nicht.
Dafiir gestimmt haben auch OVP und
FPO, die auf Landesebene in Salzburg
zusammen regieren. Geht es nach
Dankl, soll die ganze Stadt Salzburg
so noch heuer zur Schutzzone wer-
den. Dann diirfen keine neuen Mikro-
hotels eréffnet werden.

In Wien, Stadt und Land in einem,
wurde die Bauordnung bereits im Jahr
2023 verdndert: In Wohnzonen ist
Kurzzeitvermietung von Wohnraum
seitdem verboten, aufderhalb davon
braucht es eine Sondergenehmigung.
Davon ausgenommen sind kurzfristi-
ge Vermietungen, die 90 Tage pro
Jahr nicht Gibersteigen und bei denen
der eigene Wohnsitz nicht aufgegeben
wird. Dieses klassische ,Home-Sha-
ring“ war auch die Grundidee von
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Airbnb: Wahrend man selbst zum
Beispiel langer auf Urlaub ist, kann
man die eigene Wohnung kurzzeitig
vermieten. Nun will Wien die Schrau-
ben weiter anziehen.

Kinftig sollen bei einer Umwid-
mung 80 Prozent der Nutzflache ech-
ter Wohnraum bleiben. Dazu soll es
getrennte Eingdnge und Stiegenh&u-
ser geben, damit die Kurzzeitmiete-
rinnen und -mieter nicht die dauer-
haften Bewohnerinnen und Bewoh-
ner stéren. SPO und Neos haben dem
Vernehmen nach bereits vor dem
Sommer einen fertigen Entwurf aus-
verhandelt. ,,Es wird noch heuer zu
Verscharfungen bei der Kurzzeitver-
mietung kommen®, sagt Wohnbau-
stadtratin Elke Hanel-Torsch (SPO).
Aufgrund des Fristenlaufs diirften die
Mafdnahmen aber erst 2027 in Kraft
treten.

Wie grof? das Problem der Umwid-
mungen ist, ist umstritten. Allein im
Jahr 2025 wurden in Wien laut einer
Anfragebeantwortung an die Wiener
Griinen 305 Antrége gestellt, um Ge-
baude oder Geb&udeteile zu Beher-
bergungsstatten umzuwidmen. 132
wurden 2025 auch bewilligt. Heuer
wurden bis zum 22. Juni 165 Antrage
bei der Baupolizei eingebracht und 47
bewilligt. Georg Prack, Klubobmann
und Wohnbausprecher der Wiener
Griinen, vermutet dahinter auch wirt-
schaftlichen Druck: ,Die alten Zins-
hausbesitzer verkaufen, und dann
beginnt die Spekulationsspirale. Die
Hauser werden immer teurer weiter-
verkauft. Das fihrt zu einem Verwer-
tungsdruck, der mit Wohnen gar nicht
mehr darstellbar ist.“ Die Zahlen sind
allerdings irrefiihrend. Wie oft tat-
séchlich Wohnungen umgewidmet
werden, kann man aus den Antragen
namlich nicht herauslesen. Unter die
erhobene Bewilligungskategorie fallt
zum Beispiel auch ein Fenstertausch
eines Hotels. Andere Daten hat die
Stadt Wien nicht.

lllegale Kurzzeitvermietung ist
dennoch ein Problem: Allein im Jahr
2025 brachte die Wiener Baupolizei
1620 Anzeigen deswegen ein.

Der Wohnraum in den Stadten
bleibt knapp. Der Kampf gegen die
Kurzzeitmiete diirfte nur noch harter
werden. B
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