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AIRBNB IN WIEN:

DAS GESCHAFT MIT DEN FERIENWOHNUNGEN

Gemeinsam mit dem Stadtetourismus wéchst auch Airbnb in den letzten Jahren rasant. Anders als
bei Hotelzimmern bieten auf Airbnb vornehmlich Private ihre eigenen vier Wande zur kurzfristigen
Vermietung an. Eine neue Studie der TU Wien zeigt nun, dass Airbnb in Wien zunehmend fiir die
kommerzielle Immobilienverwertung genutzt wird. Wohnungen werden erworben und dauerhaft als
Ferienunterkiinfte vermietet. Das hat Implikationen fiir den Wohnungsmarkt.

Airbnb wachst rasant in Wien

Stadtetourismus boomt. Allein in Wien gab es
im Jahr 2015 6,6 Millionen Gasteank(infte, vier
Mal so viele wie noch vor dreiBig Jahren. Stad-
tetourismus hat sich aber nicht nur quantitativ
verandert, sondern auch qualitativ. War friiher
die Zimmervermietung fest in der Hand von
Hotelbetreiberlnnen, spielen seit einigen Jah-
ren Vermietungen Uber Online-Plattformen, wie
Airbnb, Wimdu, 9flats oder Housetrip eine im-
mer wichtigere Rolle.

Airbnb ist die weltweit groBte Online-Plattform
zur Vermietung von Ferienunterkiinften. Das im
Jahr 2009 in San Francisco gegriindete Unter-
nehmen verwaltet heute nach eigenen Anga-
ben bereits rund 3 Millionen Unterkiinfte in
65.000 Stadten weltweit und erreicht mehr als
200 Millionen Géste.

In den letzten drei Jahren stieg die

Zahl der Angebote um 560% (von 2014
mit 1.300 auf 8.600 im August 2017).

Die Idee ist simpel: Anders als bei Hotelzim-
mern bieten Menschen ihre eigenen vier Wan-
de zur kurzfristigen Vermietung an, die Online-
Plattform dient der Vermittlung.

Airbnb sieht hinter seinem rasanten Wachstum
einen Boom einer ,,Okonomie des Teilens®.
Ahnlich wie Uber im Fahrtendienst, oder Len-
dico im Kreditbereich, eréffnet die Digitalisie-

rung aus Sicht von Airbnb im Bereich der Feri-
enunterkunftsvermietung Nischen flr nieder-
schwellige 6konomische Tauschbeziehungen.
Auch in Wien ist Airbnb in den letzten Jahren
rasant gewachsen. In den letzten drei Jahren
stieg die Zahl der Angebote um nicht weniger
als 560%. Waren es im Oktober 2014 noch
1.300 Unterkiinfte, gab es ein Jahr spéter be-
reits 5.300. Im August 2017 waren es bereits
rund 8.600. Am Department fir Raumplanung
der TU Wien, wurden die Angebote in Wien nun
genauer untersucht'. Wie sich zeigt, ist Airbnb
mittlerweile nicht nur ein bedeutender Akteur in
der stadtischen Nachtigungsindustrie. Die Platt-
form wird auch zunehmend von Geschaftsleu-
ten daflir verwendet, Wohnungen dauerhaft als
Ferienunterkiinfte zu vermieten. Anstatt einer
Plattform fUr das angepriesene ,Homesharing”
wird Airbnb damit auch zum Kern einer neuen
Form der kommerziellen Immobilienentwick-
lung. Das hat Auswirkungen auf den stadti-
schen Wohnungsmarkt.

Die wichtigsten Ergebnisse im
Uberblick

Auch wenn Airbnb noch nicht einmal 10 Jahre
besteht, hat die Plattform bereits eine wichtige
Rolle am Wiener Na&chtigungsmarkt erreicht.
Airbnb-Angebote in Wien generieren geschatzt
jéhrliche Bruttoeinnahmen von € 81 Millionen
(inkl. Umsatzsteuer und Airbnb-Gebtihren). Das

1 Die Studie ,,Sharing-Okonomie des Wohnens — Airbnb in Wien, raumliche und 6konomische Entwicklungslinien* wurde von Roman Seidl,
Leonhard Plank und Justin Kadi am Department fiir Raumplanung, Technische Universitat Wien durchgefiihrt. Sie wurde geférdert durch die
Hochschuljubildumsstiftung der Stadt Wien. Die Ergebnisse der Studie sind auf der folgenden interaktiven Website verfligbar:

http://wherebnb.in/wier/.
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ABBILDUNG 1: AUFTEILUNG DER AKTIVEN ANGEBOTE NACH UNTERBRINGUNGSTYP

Wohnung/Haus;
5.226 Angebote;

Insgesamt
71.564
aktive Angebote

Quelle: http://wherebnb.in/wien/.

69,09%

entspricht in etwa 10% des Wiener Nachti-
gungsumsatzes fir das Jahr 2016.

Vermietet werden Uber die Plattform vor allem
ganze Wohnungen und Hauser. Die von Air-
bnb beworbene Idee des geteilten Schlafzim-
mers oder Wohnraums spielt eine untergeord-
nete Rolle. Fast 70% aller Angebote sind gan-
ze Wohnungen, die exklusiv von Touristinnen
genutzt werden. Gerade einmal 1% entféllt auf
die Kategorie ,geteiltes Zimmer“, bei der Tou-
ristinnen sich Schlafraum und restlichen

Obwohl KleinanbieterInnen mit einem Angebot die Mehrheit der
Anbieterlnnen stellen, verdienen vor allem wenige Grofe. Rund

zwei Drittel der monatlichen Gesamteinnahmen gehen an die
20% der Anbieterlnnen mit den meisten Einnahmen.

Wohnraum mit den Vermieterlnnen teilen.
Rund 30% der Angebote sind Zimmervermie-
tungen.

Ein betrachtlicher Anteil der vermieteten Woh-
nungen wird nicht nur temporér an TouristIn-
nen vermietet, sondern dauerhaft. Das trifft —
konservativ geschatzt — auf vier von zehn an-
gebotenen Wohnungen zu. Bei diesen Woh-

Geteiltes Zimmer;
78 Angebote;
1,03%

/

Zimmer; 2.260
Angebote;
29,88%

nungen kann davon ausgegangen werden, dass
sie nicht gelegentlich als Ferienunterkunft ver-
mietet werden — etwa Uber ein Wochenende,
wenn die reguldren Bewohnerlnnen nicht da
sind —, sondern gezielt als permanente Ferien-
wohnung vermarktet und genutzt werden.

Betrachtet man die Anbieterlnnen der Wohnun-
gen, zeigt sich, dass bei den Angeboten Kilein-
anbieterlnnen dominieren. Sie stellen rund 6
von 10 der angebotenen Unterkiinfte. Die ver-
bleibenden 40% entfallen auf Vermieterlnnen
mit mehr als einem
Angebot. Wiens Top-
Anbieter hat 43 Un-
terklnfte. Nicht alle
Kleinanbieterlnnen
betreiben allerdings
»,Homesharing“ und
lassen sich dem Be-
reich der Hobby-
Anbieterlnnen zurechnen. Rund die Halfte der
dauerhaft als Ferienunterkunft vermieteten
Wohnungen gehdért Vermieterlnnen mit einem
einzigen Angebot. Auch hinter manchen Kilein-
anbieterlnnen l&asst sich daher gewerbliches
Kalkul vermuten.

Obwohl Kleinanbieterlnnen mit einem Angebot
die Mehrheit der Anbieterinnen stellen, verdie-
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ABBILDUNG 2: ANBIETERINNEN GRUPPIERT NACH MONATLICHEN EINNAHMEN
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Quelle: http://wherebnb.in/wien/

0,40% —\\
~

16,40% ~

32,20%

47,90%

Anteil an Anbieterlnnen

H500-1500 €/Monat 1500-4500 €/Monat

Nur rund 6,5% der monatlichen

Gesamteinnahmen gehen an kleine
Vermieterlnnen mit Einnahmen von

jeweils bis zu € 500, obwohl diese
Gruppe fast die Halfte der Anbieterin-
nen ausmacht.

nen vor allem wenige GroBe. Rund zwei Drittel
der monatlichen Gesamteinnahmen gehen an
die 20% der Anbieterlnnen mit den meisten
Einnahmen. Nur rund 6,5% der Gesamtein-
nahmen gehen an kleine Vermieterlnnen mit
Einnahmen von bis zu € 500. Obwohl diese
Gruppe fast die Hélfte der Anbieterinnen aus-
macht, verdient sich nur etwas mehr als ein
Zwanzigstel der Einnahmen. Die obersten

Die obersten 0,4% der Anbieterlnnen
mit den meisten Einnahmen verdienen

monatlich jeweils rund € 13.500, Wiens
Top-Verdiener erreicht rund € 60.000
pro Monat.

0,4% der Anbieterlnnen mit den meisten Ein-
nahmen verdienen monatlich individuell zumin-
dest € 13.500. Wiens Top-Verdiener hat ge-
schéatzte Monatseinnahmen von rund € 60.000.

1 4500-13500 €/Monat

35,90%

27,60%

Anteil an Einnahmen

¥ {iber 13500 €/Monat

Vom ,,Homesharing" zur kommerzi-
ellen Immobilienentwicklung

Diese Analyse zeigt, dass das gelegentliche
Vermieten (,Teilen”) des eigenen Zuhauses nur
einen Teil des Airbnb-Booms in Wien erkléart.
Ein mindestens ebenso gewichtiger Faktor
scheint die Nutzung der Plattform durch findige
Immobilieneigentimerinnen zu sein. Damit er-
mdoglicht die Digitalisierung in Form von Airbnb

Digitalisierung ermdglicht nicht nur das
tempordre

,Homesharing"”, sondern
etabliert sich als Mittel fiir eine neue
Stufe der Immobilienverwertung.

nicht nur das temporére ,Homesharing“, wie
gerne von Airbnb betont, sondern etabliert sich
auch als Mittel fir eine neue Stufe der Immobili-
enverwertung.

Das l&sst sich in Zahlen festmachen. Vergleicht
man die Einnahmen fiir reguldre Vermietung
und dauerhafte Airbnb-Vermietung, zeigt sich,
dass heute stadtweit deutlich héhere Einnah-
men mit Airbnb erzielt werden kénnen. Die
Mehreinnahmen bei einer nicht-mietpreisregu-
lierten Mietwohnung variieren zwischen 36%
(Wahring, D&bling) und 75% (Favoriten, Simme-
ring), bei mietpreisregulierten Wohnungen sind
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ABBILDUNG 3: VERGLEICH ZWISCHEN AIRBNB- UND MIETEINNAHMEN JE BEZIRK IN WIEN
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Quelle: http://wherebnb.in/wien/, Statistik Austria 2017, Wirtschaftskammer Osterreich 2017; Angaben in €

sie noch hoher. Immobilienwirtschaftlich be-
steht also ein klarer Anreiz flr die Umwand-
lung von Wohnungen in dauerhafte Ferienun-

Es besteht ein klarer Anreiz, Wohnun-

gen in dauerhafte Ferienunterkiinfte
umzuwandeln.

terklinfte, wobei in ausgewé&hlten Bezirken bis
zu Zwei-Drittel mehr eingenommen werden
kénnen.

Immobilieneigentimerlnnen kénnen mittlerwei-
le auf eine Reihe an Intermedidren zurlickgrei-
fen, die eine Verwertung von Wohnraum Uber
Airbnb erleichtern. Einige Agenturen etwa bie-
ten Unterstltzung bei der Reinigung, andere
zusatzlich auch bei der Buchungsverwaltung
und der Géstebetreuung. Eine Agentur bietet
auch eine Kalkulation der Vermietungseinnah-
men, Hilfestellung bei relevanten Rechts- und
Steuerfragen sowie Vorschlage fir die jeweili-
ge Inneneinrichtung einer Wohnung. Auf der
Website wird auch klar angesprochen, worum
es geht: um die Maximierung der Rendite. ,,Wir
machen deine Wohnung zur begehrten Adres-
se fur Touristen und Geschéftsreisende. So
kannst du die Rendite deiner Immobilie deut-
lich steigern.”

Das Immobilienverwertungsmodell Airbnb hat
es auch bereits in die Immobilienanzeigen ge-
schafft. Bei kurzer Suche auf einem der groB-

B Mieteinnahmen
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ten Online-Immobilienportale findet man rasch
eine Reihe an Angeboten, die eine Verwertung
Uber Airbnb empfehlen. ,Investieren in einen
weltweiten Trend“, heiBt es da. ,,Koffer packen
und einziehen auch fur Anleger zur sofortigen
Vermietung/Airbnb“. Manche der Wohnungen
werden auch bereits mit Einrichtung fiir Airbnb
angepriesen: ,,Das Objekt wird perfekt fur Air-
bnb sofort Vermietung (Sic!), mit neuer Kiiche
und neuen M&beln ausgestattet.” Andere An-
gebote werden bereits Uber Airbnb verwertet
und nun weiterverkauft: ,Die Apartments wer-

Der Wohnraumentzug ist rdumlich stark
konzentriert und betrifft v.a. innerstad-

tische Gebiete mit grofer Nachfrage
und hohen Mieten.

den Uber Booking.com, Airbnb und diverse
andere Plattformen angeboten, seit beginn
(Sic!) der Apartmentvermietung sind die Apart-
ments fast zur Ganze ausgebucht.”

Auswirkungen auf den
Wohnungsmarkt

Relevant ist diese Nutzung von Airbnb vor al-
lem fir die Wohnraumversorgung. Die dauer-
hafte Umwandlung von Wohnungen in Ferien-
unterkiinfte hat Auswirkungen auf die Verflig-
barkeit von Wohnraum in der Stadt. Kurz ge-
sagt: Wohnungen, die dauerhaft flr Touristin-
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ABBILDUNG 4: DEM WOHNUNGSMARKT ENTZOGENE WOHNUNGEN IN WIEN
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Quelle: http://wherebnb.in/wien/, Stadt Wien 2011, Statistik Austria 2017; Grundkarte: basemap.at

nen genutzt werden, stehen dem regularen
Wohnungsmarkt nicht mehr zur Verfigung.
Stadtweit ist die Zahl an dauerhaften Airbnb-
Wohnungen mit rund 2.000 heute noch be-
grenzt, vor allem, wenn man die Zahl zum ge-

Auch direkte soziale Folgen fiir Bewoh-
nerinnen in betroffenen Hausern und
Nachbarschaften sind mitzudenken. Es
wenn ein

kann zu Konflikten fiihren,
Haus de facto in ein Hotel umgewandelt
wird.

samten Wohnungsangebot von rund 900.000
Wohnungen in Bezug setzt. Das Volumen ent-
spricht derzeit gerade einmal 0,22%. Der
Wohnraumentzug findet allerdings r&umlich

stark konzentriert statt. Er betrifft besonders
innerstadtische Gebiete, in denen die Mieten
und die Wohnungsnachfrage bereits sehr hoch
sind. In absoluten Zahlen sind vor allem die
Gebiete rund um den Schwedenplatz, den Spit-
telberg und das Freihausviertel betroffen, mit
bis zu 100 entzogenen Wohnungen innerhalb
von 500m.

Im Kontext des angespannten Wohnungs-
markts in diesen Gebieten kann davon ausge-
gangen werden, dass der Entzug von Wohnun-
gen die ohnehin bereits hohen Mieten noch
weiter ansteigen lasst. Damit wird der Zugang
zu diesen Vierteln weiter erschwert und die so-
ziale Durchmischung innenstadtnaher Viertel
geréat weiter in Gefahr.

Darliber hinaus sind auch direkte soziale Folgen
fir Bewohnerlnnen in betroffenen Hausern und
Nachbarschaften mitzudenken. Werden in ei-
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nem Haus mehrere Wohnungen dauerhaft als
Ferienwohnungen vermietet, verédndert das
den Charakter des Hauses, der Hausgemein-
schaft und die Nachbarschaftsbeziehungen.

Unruhe und L&rm etwa durch Uberbelag,
hohe Fluktuation, Abreise und Ankunft am
Tagesrand oder in der Nacht sowie abwei-
chendes Nutzungsverhalten in der Urlaubssi-
tuation kénnen zu Konflikten flihren, wenn ein
Haus de facto in ein Hotel umgewandelt wird.

Airbnb schafft Requlierungs-
bedarf

Im Kontext des wachsenden Stadtetourismus
hat sich Airbnb in den letzten Jahren in Wien
als bedeutender Akteur in der Tourismusin-
dustrie etabliert. Entgegen der von Airbnb
gerne hochgehaltenen Idee des ,Home-
sharing” férdert die Plattform allerdings nicht
nur das gelegentliche ,Teilen“ der eigenen
vier Wénde. In Wien wird die Plattform heute
zu einem betrachtlichen Teil auch kommerzi-
ell verwendet. Der hohe Anteil an ganzen
Wohnungen, an den Angeboten sowie die
hohe Zahl an dauerhaft vermieteten Unter-
kiinften lassen darauf schlieBen, dass sich
die permanente Vermietung von Wohnungen
Uber Airbnb als neue Stufe der Immobilien-
verwertung etabliert hat. Das ist vor allem aus

Wenn sich das Wachstum von Airbnb
mit der Dynamik der letzten Jahre fort-

setzt, gdbe es 2022 in Wien bereits
40.000 dauerhaft vermietete Airbnb-
Wohnungen.

wohnungspolitischer Sicht relevant, nicht zu-
letzt vor dem Hintergrund der ohnehin bereits
bestehenden Knappheit an preiswertem Wohn-
raum in der Stadt. Dauerhaft vermietete Airbnb-
Wohnungen stehen dem reguldren Wohnungs-
markt nicht mehr zur Verfligung. Die stadtweit
bisher noch begrenzte Zahl von 2.000 dauer-
haften Airbnb-Wohnungen sollte dabei nicht
von der bestehenden Problematik ablenken.
Denn der Wohnraumentzug tritt lokal stark kon-
zentriert auf, besonders in innerstadtischen
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt.
Das fuhrt zum Verlust von preiswertem Wohn-
raum und zur Belastung von Mieterlnnen vor
Ort. Das Problem kénnte sich in den nachsten
Jahren noch weiter verschérfen. Wirde sich
das Wachstum von Airbnb in den nachsten finf
Jahren mit der Dynamik der letzten Jahre fort-
setzen, und der Anteil an kommerziell genutz-
ten Wohnungen unter allen Angeboten gleich
bleiben, gabe es 2022 in Wien bereits 40.000

dauerhaft vermietete Airbnb-Wohnungen. o
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