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Kurzzusammenfassung

Sharing Economy Plattformen mit privaten kurzzeitigen Wohnraumvermietungen wie
Airbnb sind in den letzten Jahren fixer Bestandteil der Planung vieler Reisender geworden
und haben mit Millionen vermittelten Ubernachtungen groBe Wachstumserfolge zu
verzeichnen. Weltweit beschaftigt die Dynamik und der Einfluss dieser Plattformen
Medien und Politik. Auch in Wien wurde im vergangenen Jahr von der Stadt und
InteressensvertreterInnen viel diskutiert. Im Rahmen dieser Arbeit erfolgt eine theoretische
Differenzierung verschiedener unter der Sharing Economy zusammengefassten Praktiken.
Zudem wurde die aktuelle Wiener Diskussion aufgegriffen und dieser eine Analyse mit
raumlichen Fokus hinzugeflgt. Kritisch hinterfragt werden vor allem die Auswirkungen
auf den Wohnungsmarkt. Auch die Situation der Hotellerie wird beleuchtet, wo unter
anderem aufgezeigt wird, dass die Branche auch einiges von den neuen Plattformen
lernen kann. SchlieBlich werden zwei Szenarien fir den weiteren Umgang mit Airbnb und
ahnlichen Plattformen entwickelt. In beiden wird die Notwendigkeit betont, einen starken
strategische Handlungsrahmen aufzubauen und die kommenden Entwicklungen aktiv zu
steuern.

Abstract

Sharing Economy platforms for private short-term housing rentals like Airbnb have become
tremendously popular in the past years. Millions of overnight stays in everyday homes
have been facilitated and therefore the attention they received has grown. Internationally
the dynamic and the influence of these platforms is discussed by policy-makers and the
media. In Vienna the discussion was started by the city council and various stakeholders
in 2014. This paper provides an overview of the various interpretations of the sharing
economy within a theoretical framework and also focuses on the current discussion in
Vienna and analyses the spatial implications in hindsight of consequences for the rental
market and hotels. Regarding the second topic, it will be shown, that there is a lot to learn
from the platforms for future encounters. Finally in two scenarios the future handling of
these platforms will be discussed., it will definitely be important to establish a strategic
scope of action and to actively govern the upcoming developments.
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Einleitung

Die Idee des Teilens von Wohnraum iiber
Airbnb, wie sie einer der Mitbegriinder der
Plattform Joe Gebbia (2016) beschreibt, klingt
nach einer nachhaltig positiven Veranderung
fir alle Beteiligten. Er betont, die Spannung
und Aufregung - im positiven Sinne — Fre-
mde in seine eigenen vier Winde einzuladen
und ihr Gastgeber zu sein. Reisende konnten
tiber die Plattform dank Insidertipps von ihren
Hosts einerseits authentischere Erfahrungen
an ihren Destinationen machen und gleich-
zeitig soziale Kontakte kniipfen. Vorteil fiir
die GastgeberInnen sei die einfache Moglich-
keit des Zuverdienstes im Rahmen der Ver-
mietung leerstehender Raumlichkeiten (vgl.
Forbes 2015).

Personliche Reiseerfahrungen, Erzdhlun-
gen von Bekannten sowie Medienberichte
aus Wien vermittelten mir ein anderes Bild
dieser Plattformen. Es seien hauptsiachlich
ganze Wohneinheiten im Angebot und da-
durch der Austausch mit der/dem Gastgeber-
In keineswegs im Mittelpunkt des Erlebnisses.
Die Konzentration der Airbnb-Angebote auf
hippe Stadtteile wiirde die Wohnungssuche
fiir die lokale Bevolkerung ebenda erschweren

und es stimme zwar, dass tiber die Plattform
leicht ein Zusatzverdienst zu erwirtschaften
sei — der GrofSteil der VermieterInnen wiirde
dies aber unter Nicht-Einhaltung der gesetz-
lichen Rahmenbedingungen bzw. steuerlichen
Abgabepflichten durchfithren und so verliere
die Stadt durch diese Nédchtigungen, im Ver-
gleich zu jenen in Hotels, Einnahmen.

»Inwiefern kann die Stadt Einfluss auf sol-
che Vermietungen nehmen?“, habe ich mich
als Raumplanerin gefragt. Anders als bei
Beherbergungsbetrieben, bei welchen (Be-
triebs-)Genehmigungen eingeholt werden
miissen, ist die Erlaubnis zur Vermietung
einer Privatwohnung nicht Gegenstand der
Raumplanungsbehorde, sondern durch eine
privatrechtliche Vereinbarung mit der/dem
WohnungsbesitzerIn begriindet. Die Stadt hat
daraufim Bereich des privaten Mietwohnungs-
markts kaum Einfluss. Der Wohnungsmarkt
in Wien gilt zwar generell als stark offen-
tlich reguliert und der hohe Anteil an Ge-
meindebauten schliefit einen grofen Teil der
Wohnungen de jure von der Vermietung auf
Airbnb aus. Dennoch deutet der rasche An-
stieg der Angebote in Wien zwischen Oktober



2014 und Juli 2015 von 1300 auf 4961 auf die
steigende Relevanz des Phanomens hin (vgl.
MA23 2015, Inside Airbnb 2015). Internatio-
nale Trends wiirden auch auf einen weiteren
Anstieg an vermittelten Néchtigungen hin-
deuten. Mit der Zahl der Angebote ist auch die
Intensitédt der Debatte um Airbnb und andere
Plattformen zur kurzzeitigen Wohnungsver-
mittlung in Wien gestiegen. Vielerorts sind
von Vertreterlnnen der Hotellerievereini-
gung Beschwerden tiber die unfairen Wettbe-
werbsbedingungen zu lesen, aber auch seitens
der Stadt wurden Bedenken geduf3ert und der
Wunsch nach den Daten der VermieterInnen
ausgesprochen.

Die immer groflere Bedeutung dieses Markt-
zweiges ist auch dahingehend zu bemerken,
dass die EU Kommission eine eigene Task
Force ,,on collaborative economy, new busi-
ness models and SMEs“ im Rahmen der Bin-
nenmarktstrategie eingerichtet hat um eine
europdische Agenda fiir die Sharing Econ-
omy zu entwickeln. Dabei mochte sie Infor-
mationen fiir die Auswirkungen bestehender
EU-Rechtsvorschriften auf die Geschiftsmod-
elle der Sharing Economy erarbeiten, sich mit

etwaigen Regelungsliicken befassen und die
Entwicklung der Sharing Economy verfolgen
(vgl. BMWEFW 2016).

Aufgrund des starken Bedeutungszuwachses
und der scheinbar zunehmenden Kommer-
zialisierung dieser Systeme sollen nun im
Rahmen dieser Arbeit die Auswirkungen von
Airbnb - auch stellvertretend fiir andere Peer-
to-Peer Vermittlungsplattformen - auf den
Wiener Wohnungsmarkt sowie die Hotellerie
analysiert werden und méglich Handlungs-
optionen aufgezeigt werden.

Dazu werden folgende drei leitende For-
schungsfragen formuliert:

Angebotsstruktur

Wie sieht die raumliche Verteilung der Ange-
bote aus?

Welche Eigenschaften weisen die vermieteten
Objekte bzw. die Vermieterinnen auf?

Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt und
die Hotellerie

Sind Zeichen der Verdringung der Bewohner-
Innen bzw. Gentrifizierung durch zusitzliche
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touristische Nachfrage in Wohngegenden zu
bemerken?

Sind komplementdre/verdringende Tenden-
zen im Bereich der Hotellerie feststellbar?

Handlungsoptionen

Welche Mafinahmen wiren im weiteren
Umgang mit dieser Form der Sharing Econ-
omy - auch vor dem Hintergrund internatio-
nale Erfahrungen - sinnvoll?

Um diese Fragen zu beantworten, werde ich
im folgenden Kapitel zundchst den sehr viel-
seitig verwendeten Begrift der Sharing Econ-
omy erldutern. Es soll der Begrift des ,,Teilen®
wie er im Falle von Airbnb verwendet wird,
ndher betrachtet werden um den Kontext fiir
die weiteren Untersuchungen zu bieten. Kap-
itel 3 widmet sich {iberblicksartig den rechtli-
chen Aspekten, welche bei diesen Vermietun-
gen in Wien zu beachten sind. In Kapitel 4
folgt die detaillierte Analyse der Airbnb-An-
gebote, einschliellich einer kleinrdaumigen
Gritzelanalyse und einer Charakterisierung
der vermieteten Objekte sowie der Vermiet-
erInnen.

Im darauffolgenden Kapitel liegen die poten-
ziellen Auswirkungen auf den Wohnungs-
markt im Fokus der Betrachtung. Dabei
wird die derzeitige Situation des Wiener
Wohnungsmarktes kontextualisiert sowie
mogliche Gentrifizierungs-Effekte der Ver-
mietungsplattformen anhand von immobili-
enwirtschaftlichen Uberlegungen diskutiert.
In Kapitel 6 liegt der Fokus auf den potenziel-
len Auswirkungen auf den Hotelleriemarkt,
welche durch internationale Erfahrungen
erginzt werden. Abschlieflend werden die
wichtigsten Erkenntnisse und daraus resultie-
rende Folgen im letzten Kapitel diskutiert und
zusammengefasst.

Auf eine Literaturanalyse aufbauend wurde
der Begrift der Sharing Economy fiir diese
Arbeit in Kapitel 2 definiert. Im Weiteren er-
folgte die Erarbeitung und Analyse sowie kar-
tographische Aufbereitung der Airbnb-Daten.
Deskriptiv-statistische Methoden unterstiit-
zen die Diskussion der Konsequenzen fiir
Wohnungsmarkt und Hotellerie.






Die
Wiederentdeckung

der Sharing Economy
im digitalen Zeitalter
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,Es geht um
Verflgbarkeit (...), nicht

um Eigentum.” (Priddat
2015)

Die Sharing Economy verheifit: Wenn
Menschen nicht mehr uneingeschrankt
kaufen und Besitz horten, sondern leihen,
tauschen und teilen, konnen Ressourcen
besser genutzt werden. Es entstehen, getragen
von nachhaltigen Motiven, neue Geschifts-
modelle und potenziell eine neue Konsum-
kultur (vgl. Botsman/Rogers 2011). Im Kern
lautet die These, dass in der Sharing Economy
der Konsum in nachhaltigere Bahnen gelenkt
wird, da an die Stelle von exklusivem und in-
dividuellem Besitz die geteilte Nutzung eines
Gutes tritt. Zentraler ermoglichender Faktor
fir diesen Austausch ist vor allem das Inter-
net und die dadurch entwickelten Social Me-

dia Plattformen und andere Netzwerke. So
wird die Okonomie des Teilens von Botsman
und Rogers in ihrem Buch ,What’s Mine Is
Yours“ aus dem Jahr 2011 beschrieben. Dieses
Werk hat 6konomische und gesellschaftliche
Entwicklungen angesprochen, sich in Defi-
nitionen versucht und Zukunftsvisionen von
Aktivitdten erortert, die bis dato nicht unter
einem derartigen Rahmen zusammengefasst
wurden. Die Diskussion rund um die Shar-
ing Economy bzw. den synonym verwendeten
Begrift der Collaborative Consumption (dt.
Ko-Konsum) wurde damit einem breiteren
Publikum zugénglich.

Seit dem Erscheinen dieses zentralen Ref-
erenzwerks fiir die Sharing Economy vor fiinf
Jahren hat sich eine dynamische Debatte ent-
wickelt. Dabei werden der Sharing Economy
verstarkt nicht mehr nur positive Attribute
zugeschrieben. Kritische wissenschaftliche
Publikationen wurden veréffentlicht und
ablehnende Haltungen in den Medien 16sten
eine breite Debatte tiber die neuen Formen des
Teilens aus (vgl. Loske 2015, Martin 2015). Im
Folgenden wird ein kurzer Uberblick zu die-
ser Debatte gegeben.



2.1 Begriffsvielfalt: Sharing Economy,
Collaborative Consumption oder gar
Disaster Capitalism?

2016. Das Teilen von Ressourcen im Sinne
von ,Teilen statt Haben“ oder ,Nutzen statt
Besitzen“ boomt - und ist in gewissem Sinne
nichts Neues. Das Mieten, Pachten oder
Leasen von Wohnraum, Ferienhdusern, Au-
tos, Biichern oder technischem Equipment
ist seit Jahrzehnten eine gingige Praxis. Zu
den etablierten Formen kamen in den letzten
Jahren immer mehr neue Mdglichkeiten des
Austausches und der gemeinsamen Aktivi-
taten hinzu wie Car - oder Bike Sharing, Urban
Gardening, Kleidertauschkreise, Co-Working
oder Couchsurfing. Diese Phidnomene erle-
ben vor allem in Europa, Nordamerika und
Australien in den letzten Jahren ein grof3es
Wachstum (vgl. Loske 2015: 91).

Diese Dynamik wird sowohl von gesellschaft-
lichen als auch von technologischen Faktoren
angetrieben. Der soziokulturelle Wandel
verdndert traditionelle Vorstellungen {iber
Eigentum, Wohlstand und Konsum. Aber
Menschen wenden sich der Sharing Economy
nicht nur aufgrund eines gesellschaftlichen
Wertewandels zu wie Loske (2015: 98) treffend
festhalt: ,(...) Dass Menschen mittlerweile
auf Dinge angewiesen sind, die andere nicht
mehr brauchen oder haben wollen, verweist
vielleicht auch auf das Versagen des Sozial-
staats und das Auseinanderklaffen von Reich
und Arm. Und auch dass viele junge Menschen
mit ihren Laptops unterm Arm in die hippen
Coworking Spaces streben, um tiberhaupt un-
ter Leuten zu sein, ist ja nicht zwingend ein
Indiz fiir Emanzipation und Freiheit, sondern
deutet mindestens ebenso sehr auf grassieren-
de Vereinsamungstendenzen oder iibertrie-
benen Flexibilisierungswahn in der Arbeits-
welt hin.*

Technologie spielt eine zentrale ermogli-
chende Rolle, wobei zwei Aspekte hervor-
stechen. Zum einen hat die Digitalisierung,

insbesondere die Verbreitung von mobilem
Internet, das kurzzeitige und sehr kleinteilige
Teilen von Ressourcen deutlich einfacher und
lohnenswerter gemacht. Das Aufkommen
neuer Onlinevermittlungsdienste fiir Auto-
fahrten inklusive Fahrer (Uber, BlaBlaCar,
Lyft oder WunderCar), fiir Carsharing (Car-
2go, Caruso, Zipcar,..), fiir Ubernachtungen
(Airbnb, 9flat oder Wimdu), fiir Putzdienst-
leisterInnen (Bookatiger oder Helpling),
fiir geteilte Mahlzeiten an fremden Kiichen-
tischen (joinmymeal,..) hat das ,Teilen” in-
tensiviert (vgl. Haucap 2015: 91). Aber nicht
nur bei der Paarung von AnbieterInnen und
Suchenden, dem sogenannten ,Matching®,
wirkt das Internet unterstiitzend bzw. ist zu
einem essentiellen Werkzeug dafiir geworden.
Es trigt, zweitens, durch Bewertungsmecha-
nismen auch zum Vertrauen untereinander
bei, welches fiir die Austauschbeziehungen
unabdingbar ist. Auf manchen der genannt-
en Webseiten sind Bewertungen der Tausch-
oder HandelspartnerInnen nach erfolgter
Transaktion eine Voraussetzung fiir weitere
Interaktionen auf der Plattform. Ohne diese
Bewertungs- und Reputationsmechanismen
erschiene es moglicherweise riskant, einer/m
Unbekannten die eigene Wohnung ohne Auf-
sicht fiir ein paar Tage zu berlassen. Hat
diese Person aber von bisherigen Gastgeber-
Innen eine gute Bewertung, ein sogenanntes
»Rating®, bekommen, wird angenommen,
dass es sich um einen Gast handelt, der sich
zu benehmen weifs. Nicht umsonst ist bei
Airbnb und Uber wie schon bei Couchsurfing
und Ebay das gegenseitige Bewerten eines der
zentralen Elemente fiir den Erfolg der Platt-
formen.

Die Begriffe, die diese dynamische Entwick-
lung beschreiben wollen, sind zahlreich und
eine klare Definition daher schwierig. Neben
dem bereits erwdhnten Begriffen Sharing
Economy und Collaborative Consumption
werden im Zuge dieses Diskurses weitere
genannt. Die Vielzahl der (Fach-)Ausdriicke,
die jene Ansdtze des Teilens oder Aspekte
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davon im kapitalistischen Wirtschaftssystem
zu beschreiben vermogen, ist beeindruckend:
Sharing -, Gift -, On Demand - sowie Peer-to-
Peer oder Co-Economy; Collaborative Con-
sumption oder gar Disaster Capitalism (vgl.
Botsman 2015, Demary 2015, Pelzer/Burgard,
2014, LA Times 2014a). All diese Begriffe
lassen sehr unterschiedliche Assoziationen
zu. Zum Beispiel lasst die Gift-Economy eine
grofSe Freude der Akteure vermuten. Hort
man im Gegensatz dazu von Disaster Capital-
ism ist die mitschwingende Konnotation eine
negative. Interessant in diesem Zusammen-
hang ist, dass es bei der Sharing Economy im
Kern nicht um Teilen im alltagssprachlichen
Wortsinn geht — denn dann wiirden viele der
Aktivititen der ,neuen® Sharing Economy
nicht erfasst, zumal bei diesen Austausch-
beziehungen Geld als Zahlungsmittel eine zen-
trale Rolle einnimmt (vgl. Denoun/Valdon
2013, Martin 2016).

2.2 Zwischen Koénigsweg zur Nach-
haltigkeit und zugespitzter Verwer-
tungslogik

Aus der Fiille an Veroffentlichungen zu dieser
Thematik lassen sich generell zwei Sichtweisen
ableiten: Jene, bei denen der Optimismus im
Vordergrund steht versus jene die sich eher
pessimistisch gegeniiber den Entwicklungen
durch die Sharing Economy duflern.

In einer Welt der Sharing Economy scheinen
die Moglichkeiten fiir jede/n Einzelne/n un-
begrenzt. Man kann von heute auf morgen
(Klein-)UnternehmerIn werden, Taxifahrer-
In, seinen Wohnsitz in ein Hotel verwandeln
oder sich mit gleichgesinnten Personen aus-
tauschen bzw. einander Produkte anbieten.
Nicht nur die Méglichkeiten sind endlos, auch
die Risiken des unregulierten Austauschs
sowie die Bedenken der Steuerbehérden, Am-
ter und Stadtverwaltungen. Von ihnen wird
gefordert, die Regeln an die neuen Gegeben-
heiten anzupassen, mit denen sie (noch) nicht
vertraut sind (vgl. Ranchordas 2015: 45).

Diese Dichotomie des Phinomens soll im
Weiteren illustrativ durch unterschiedliche
Beispiele/Argumente aus der Literatur darg-
estellt werden.

Optimistisch betrachtet wirkt die Sharing
Economy und ihre Organisationsformen sehr
innovativ, verbreiten sie sich auch weltweit
iiber verschiedenste Apps am Smartphone
und andere Onlineplattformen. Die Okono-
mie des Teilens scheint ein enormes Poten-
tial zur Ressourceneinsparung zu besitzen
und einen Weg zu weniger Umweltbelastung
darzustellen. Gebrauchsgegenstinde werden
geteilt oder weitergegeben, Autofahrten ge-
meinsam organisiert und kurze Wege in der
Stadt mit dem City Bike zuriickgelegt. In Leb-
ensmittelgemeinschaften beziehen Personen
kollektiv biologische Lebensmittel direkt bei
den ProduzentInnen und wer in den Urlaub
fahrt, kann sich mit der Vermietung seiner
Wohnung ein kleines Taschengeld dazu ver-
dienen. Start-Ups konnen via Crowdfunding
ohne grofles Marketingbudget innovative
Produkte auf den Markt bringen, fiir welche
keine traditionellen Investoren gefunden
wiirden und so schon vor Markteinfithrung
des Produkts einen engen Kontakt mit den
EndnutzerInnen etablieren.

Wie Jeremy Rifkin auch hervorhebt, konne
die Okonomie des Teilens sozialen Zusam-
menhalt stiften und egoistische Motive Schritt
tiir Schritt durch altruistische ersetzen. Rifkin
vertritt bereits in seinem im Jahr 2000 er-
schienenen Buch ,,The Age of Access“ (Rifkin
2000) die These, das Industriezeitalter sei vor-
bei und der Kapitalismus wiirde sich stark
verandern. ,,Access®, der rasche Zugang zu
Giitern und der Zugrift auf Ideen und Dienst-
leistungen zdhle in der sich herausbildenden
Zugangsgesellschaft mehr als dauerhafter
schwerfilliger Besitz. In seinem Werk ,,Die
Null-Grenzkosten-Gesellschaft®, welches 2014
publiziert wurde, sind Weiterfithrungen die-
ser Theorie zu lesen: ,Was das kapitalistische
System untergrabt, ist der spektakuldre Erfolg



der grundsitzlichen Annahmen, die es be-
stimmen. Es ist der immanente Widerspruch
in jener treibenden Kraft im Herzen des Ka-
pitalismus, die ihn in schwindelnde Hohen
hat aufsteigen lassen und ihn jetzt zu Tode
hetzt. (..) Aus dem Kapitalismus von gestern
entsteht eine globale gemeinschaftlich orien-
tierte Gesellschaft“ (Rifkin 2014: 10f). Dem
Teilen im gesellschaftlichen Alltag statt der
kompetitiven Grundorientierung wird eine
transformative, letztendlich systemsprengen-
de Kraft zugeschrieben. ,Wir befinden uns
allem Anschein nach in der Anfangsphase
einer alles veraindernden Ablosung des 6kono-
mischen Paradigmas.“ (ebd: 21)

Wenn Vertriebspersonal nicht mehr um die
halbe Welt fliegen muss um Dienstleistungen
oder Produkte zu verkaufen, sondern Firmen
iber ein Netzwerk per Mausklick eine Person
vor Ort inklusive aller Referenzen engagieren
konnen, wirkt das auf den ersten Blick wie
eine Win-win-Situation. Eine Senkung der
CO2-Emissionen, Zeitersparnis der Mitar-
beiterInnen und zusdtzliche Einsparung der
Reisekosten fiir die in Auftrag gebende Firma.
Wie sich dieses Modell, das unter GoCloZer.
com im Januar 2016 gestartet hat, aber auf Ar-
beitsvertrage und Errungenschaften der Ge-
werkschaften der letzten Jahrzehnte auswirkt,
ist eine andere Frage. Das in der Ferne beauf-
tragte Personal bekommt nur bei erfolgre-
icher Prasentation, also einem Verkauf bzw.
abgeschlossenem Deal, das Gehalt in Form
einer Prdmie ausbezahlt. Konnte der Kunde
also nicht von dem Produkt oder der Dienst-
leistung iiberzeugt werden, war die Arbeit
kostenlos (vgl. GoClozer 2016).

Ein Uber Lenker oder eine Uber Lenker-
in, welche man per UberPOP' per Smart-
phone-App bestellen kann, ist eine Privatper-
son. In vielen Féllen eine Privatperson, die
sich mit grofler Wahrscheinlichkeit neben
seinem/ihrem reguliren Arbeitsverhdltnis

1 Der Service UberPOP wird in Osterreich nicht angeboten.

etwas dazu verdienen mochte und mit dem
Privatauto als TaxifahrerIn agiert (vgl. Uber
2016, Forbes 2015).

Diese Beispiele verdeutlichen, dass aus Sicht
der ArbeitnehmerInnen und auch seitens der
VerbraucherInnen- sowie DatenschiitzerIn-
nen ein ganz anderer Blick auf die Sharing
Economy geworfen wird. Geregelte Arbeit-
szeiten, Sozialleistungen oder Krankenversi-
cherungen spielen in dieser neuen Welt keine
grofle Rolle mehr. Im sogenannten Plattform-
kapitalismus wiirde die Erosion sozialstaat-
licher Errungenschaften und eine Entsoli-
darisierung der Gesellschaft drohen, meinen
KritikerInnen (vgl. Loske 2015: 90).

Auch mittelstindische Unternehmen aus
Hotel- und Taxigewerbe stehen den neuen
Entwicklungen kritisch gegeniiber. Sie sehen
sich aufgrund der Regulierungsungleichheit
im Wettbewerbsnachteil: Sie miissten viele
Auflagen erfiillen, welche fir die ,Neuen®
in der Branche nicht gelten, da auch andere
juristische Organisationsformen verwendet
werden bzw. sich die ,,Neuen® dem bestehen-
den Regulierungsansatz entziehen (vgl. Inter-
view vom 16.11.2015 mit Dipl.-Vw. Himpele
und MMag. Wieser, MA23; Bartik et al. 2015:
59).

Aber nicht nur aus gewerkschaftlicher - und
Unternehmensperspektive wird Kritik laut,
auch aus okologischer Sicht wird das ,,Teilen®
kritisiert: Statt der prophezeiten Ressourcen-
schonung wiirde durch Services wie Uber,
Airbnb, Car2go etc. zusitzlicher Konsum
stimuliert. ,Wenn alles billiger werde, so das
Argument, konne man sich von allem im-
mer mehr leisten, wodurch der Ressourcen-
verbrauch eher steige als sinke. Mit Nach-
haltigkeit hat das nichts mehr zu tun.“ (vgl.
Loske 2015: 89f). Neben diesem klassischen
finanziellen Rebound-Effekt verdeutlicht die
konkrete Ausgestaltung des Car-Sharing-Sys-
tems von Car2go in Wien die Erschliefung
neuer Zielgruppen fiir den MIPV auf Kosten

15
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des okologisch vorzuziehenden offentlichen
Personenverkehrs.

So lisst sich zusammenfassen, dass die Okono-
mie des Teilens ebenso zu einem Generator
von sozialer Kohdsion und nachhaltiger En-
twicklung werden kann, wie sie zum perma-
nenten Wettbewerb aller gegen alle und voll-
staindigen Okonomisierung unseres Lebens zu
fithren vermag - bei gleichzeitigem Entstehen
von globalen Digitalmonopolen mit Hang
zum Totalitdren (vgl. Loske 2015: 88). Zu
wenig wird bei einer isoliert 6konomischen
Betrachtung beachtet, dass die Diskussion
und Entwicklung der Sharing Economy in ge-
sellschaftliche Entwicklungen und Entwiirfe
eingebunden ist (vgl. Theurl 2015: 88). Zwin-
gend ist ndmlich keine der Entwicklungen. Es
kommt darauf an, welchen politischen und
rechtlichen Rahmen wir der Okonomie des
Teilens geben: regional, national, in der EU
und weltweit (Loske 2015: 89).

2.3 Systematische Differenzierung der
Sharing Economy

“The sharing economy
lacks a shared definition”
(Botsman 2013)

Ein wesentlicher Punkt bei der Betrachtung
der Okonomie des Teilens ist eine Differen-
zierung der verschiedenen Aktivititen. Es ist
zu unterscheiden, ob sich eine Gruppe von
Freunden ein Auto kauft und dieses gemein-
sam nutzt, oder ob Carsharing von einem
groflen Unternehmen in der ganzen Stadt
als Alternative zu Offentlichen Verkehrsmit-
teln angeboten wird. Auch besteht ein Un-
terschied, ob eine Familie wahrend ihres Ur-
laubs ihre Wohnung fiir eine Woche iiber eine
Peer-to-Peer Plattform an Fremde vermietet

oder ob professionelle AnbieterInnen Privat-
wohnungen dort gewerbsméflig vermieten.
Das sind nur zwei von unzihligen Beispiel-
en, die aber bereits verdeutlichen, dass es DIE
Sharing Economy nicht gibt. Vor diesem Hin-
tergrund schldgt Loske (2015: 92) eine pra-
xisorientierte Differenzierung in den gemein-
wohlorientierten und den gewinnorientierten
Teil der Sharing Economy vor. Der Ansatz ist
durchaus nachvollziehbar, aber im Rahmen
dieser Arbeit soll noch weiter differenziert
werden um einerseits die vielen genannten
Beispiele konkret einordnen zu kénnen - und
andererseits auch um die Moglichkeiten der
politischen Gestaltung und Regulierung auf
verschiedenen Ebenen aufzeigen zu konnen.
Dabei greifen wir auf die von Falk (2015) vor-
geschlagene Kategorisierung zuriick:

1 Wiederverwendung

Weitergabe von personlichem Besitz.

2 Nutzen statt besitzen
Gemeinschaftliche Konsummodelle,
bei denen nicht der Besitz sondern der
Nutzen im Vordergrund steht.

3 Not for profit, but for purpose
Gemeinschaftliche(r) Produktion/Kon-
sum, Vermogensbildung Investition/Fi-
nanzierung, bei denen nicht nur Gewinn
sondern (auch) Zweck im Vordergrund
steht.

Im Folgenden werden diese drei Kategorien
naher erlautert und durch Beispiele aus Wien
illustriert. Allen Kategorien gemein ist, dass
sich die urspriinglichen Formen des Teilens
iber das Internet sehr stark weiterentwickelt
und verbreitet haben.

2.3.1 Wiederverwendung

In dieser Sparte der Sharing Economy handelt
es sich um lang etablierte Formen von 6kono-
mischen Beziehungen: Das Tauschen und
Schenken sowie auch der Wiederverkauf von
privatem Besitz zdhlt dazu. Vorwiegend fin-
den diese Austdusche direkt von Konsument-



— 1 Wiederverwendung

Beispiele: Gebrauchtwarenhandel,
Flohmarkt, Tauschbérsen im
Internet

Geschaftsmodelle:

- Second Hand Verkauf in
Geschaften

- Entgeltpflichtige Vermittlung von
Angebot

und Nachfrage via
Internetplattformen (Provision,
Einstellgebuhr)

Chancen Risiken
Weniger Mull

Geringerer
Ressourcenverbrauch

Billiger, gesellig, héheres
Qualitatsbewusstsein

Wettbewerb Uber Qualitat
statt Preise

Reparaturwerkstatten

Recycling und Upcycling

Tabelle 1 -

Kategorisierung Sharing Economy 1. Wiederverwendung

In zu Konsumentln statt. Uber das Internet
haben sich diese Aktivititen noch stérker ver-
breitet, weil der rdumliche Widerstand stark
gesunken ist. So besteht auf Onlinevermit-
tlungsplattformen wie beispielsweise ebay.
com (weltweit) oder willhaben.at (Gsterreich-
weit) jetzt auch iiber (Bundes-)Landergren-
zen hinweg die Moglichkeit ein gewiinschtes
Produkt bereits gebraucht zu einem giinstig-
eren Preis oder gar geschenkt zu bekommen.

In Wien gibt es hier beispielsweise zwei So-
cial Media Gruppen, die unter Kategorie 1
Wiederverwertung eingeordnet werden kon-
nen und als Onlineforum funktionieren. In
den Gruppen wird sehr aktiv getauscht/ver-

schenkt: Es werden Beitrige mit Fotos der ge-
brauchten Produkte online gestellt und je nach Be-
lieben des Verschenkenden, kann einer der unter
dem Bild kommentierenden BenutzerInnen, sich
das Produkt abholen kommen.

— ,Share&care Wien® 39.057 Mitglieder

https://www.facebook.com/groups/shareandcare.vienna/
~Wien verschenkt“ 77.276  Mitglieder

https://www.facebook.com/groups/431921123500137

Offline gibt es Wien ebenfalls zahlreiche Moglich-
keiten das Modell der Wiederverwendung zu (er-)
leben, wie zum Beispiel in einen Kost-Nix-Laden
in Wien Margareten oder offene Biicherschrianke
an vielen Straflenecken. Zahlreiche Secondhand-
kleidungs-Geschifte sind aus keiner grofien Stadt
mehr wegzudenken und fiir viele weitere Wa-
ren, wie Kinderspielzeug oder auch Biicher gibt es
spezielle Tauschangebote.

2.3.2 Nutzen statt besitzen

Das Credo: Produkte nicht besitzen zu miissen,
um diese nutzen zu konnen. Auch Dienstleistun-
gen, die einmalig gebucht werden, statt langerfris-
tige Vertrage zu erfordern, sind hier einzuordnen.
Viele Services, die zu dieser Kategorie zdhlen, sind
seit vielen Jahren gebrauchlich, wie zum Beispiel:
Skiverleih, Leasing von Autos oder auch offentli-
che Biichereien.

Ein Beispiel aus Wien in der Kategorie ,,Nutzen
statt besitzen® ist Leila, ein Leihladen. Nach An-
meldung mit Lichtbildausweis und der Entrich-
tung eines Mitgliedschaftsbeitrags in der Hohe
von 24 oder 36 €, je nach Selbsteinstufung, kon-
nen alle vorhandene Gegenstidnde gratis ausgelie-
hen werden (vgl. Leila 2016). Aus offentlicher
Hand gibt es seit vielen Jahren dhnliche Services
im Rahmen der Offentlichen Biichereien, die Bii-
cher, DVDs und Musik-CDs zum Verleih anbieten.
Auflerdem gibt es noch zahlreiche weitere Plat-
tformen und Unternehmen, die hier einzuordnen
sind: Uber, Car2go, Zipcar, etc. und auch Airbnb.
Die Moglichkeiten durch Airbnb werden am Ende
dieses Kapitels néher erldutert.
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2.3.3 Not for profit, but for purpose

Unter diesem dritten Punkt wird jener Teil
der Sharing Economy beschrieben, auf den
sich die Gruppe der OptimistInnen sehr hiu-
fig bezieht. Keine Profitinteressen, sondern
das gemeinsame effiziente Nutzen von Res-
sourcen bzw. das gemeinsame Schaffen eines
gesellschaftlichen Mehrwertes steht bei dieser
Kategorie der Sharing Economy im Vorder-
grund. Positive Auswirkungen auf die Um-
welt und gemeinschaftsférdernde Wirkung

Tabelle 2,3,4 -

Kategorisierung Sharing Economy 2. Nutzen statt besitzen

konnen als Merkmale genannt werden.
Beispielweise wenn Menschen einander mit
Dienstleistungen aushelfen, die sie in Form
anderer Dienstleistungen wieder zuriickbe-
kommen. Oder auch die sogenannten Food
Coops (Food Cooperations bzw. Lebensmit-
telgenossenschaften) agieren nach diesem
,»Not for profit, but for purpose“-Prinzip: Eine
Gruppe an Personen oder Haushalten be-
schliefit gemeinsam direkt bei verschiedenen
ErzeugerInnen grofle Menge an Produkten
zu beziehen. So kommt man iiber die Min-



Tabelle 5,6,7 — Kategorisierung Sharing Economy 3. Not for profit, but for purpose

destbestellmengen bei Bauern bzw. Bauer-
innen/ProduzentInnen und die Konsumen-

tInnen beziehen durch ihr Engagement die
Lebensmittel meist giinstiger, weil keine Ge-
winnmargen der ZwischenhdndlerInnen an-
fallen. Auch Crowdfunding bzw. - Leasing
kann in diesem Zuge genannt werden. Es ist

eine Moglichkeit fiir Unternehmen, die von
klassischen Geldgebern keine Finanzierung
bekommen wiirden, ihre Produkte zu pro-
duzieren. So wird gemeinschaftlich zusam-
mengearbeitet und es werden - oft auch 6kol-
ogisch nachhaltige Produkte - gemeinsam
finanziert.
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2.4 Airbnb: ein Paradebeispiel der
Sharing Economy?

Airbnb-ing ist ein Synonym fiir ,,to travel like
alocal® (Urban dictionary 2015) geworden.

Auf der Webseite der Plattform wird eingangs
geworben mit ,Willkommen zuhause. Miete
einzigartige Unterkiinfte von lokalen Gastge-
berInnen in mehr als 190 Landern.“ (Airbnb
2015c¢)

Das Konzept lasst sich einfach erklaren: Jede/r
hat auf der international vernetzten Plattform
die Moglichkeit potentiellen MieterInnen
Wohnraum - Zimmer, Wohnungen oder
Hauser - anzubieten. NutzerInnen kénnen in
iber 330 Stddten aus einem vielseitigen Ange-
bot an temporir verfiigbaren Wohnmoglich-
keiten wihlen, welche somit eine Alternative
zu klassischen Ferienwohnungen oder Hotels
darstellen. Airbnb hebt fiir jede dieser erfolg-
reichen Vermittlungen eine Gebiihr ein. Jedes
Mal, wenn eine Buchung auf der Onlineplat-
tform getdtigt wird, fillt fir den/die Gast-
geberIn eine Service-Gebiihr in der Hoéhe
von drei Prozent und fiir die Géste eine Ser-
vice-Gebiihr zwischen sechs und zwolf Proz-
ent an - je nach Hohe der Buchung (vgl. Airb-
nb 2015d, Airbnb 2015e). Es gibt weder eine
Einstellgebiihr fiir die Annonce noch andere
relevante minimale Buchungsanforderun-
gen fiir NutzerInnen der Plattform. Die re-
levanten Parteien in diesen Tauschgeschiften
sind also die GastgeberIn (Hosts, Vermieter-
Innen,..), die die Wohnung bereitstellen und
die Gaste (Unterkunftnehmerln, MieterIn,..).
Airbnb beschreibt sich unter anderem als ,,a
trusted community marketplace®. Wie bereits
oben erwihnt, ist das tiber Reputationsmecha-
nismen hergestellte Vertrauen ein wichtiger
Faktor fiir das Funktionieren der Plattform’.

1 Zervasetal. (2015) betont im Rahmen einer Analyse von
600.000 Ratings, es hitten fast 95 % der Bewertungen auf Airbnb
tiber 4,5 Punkte von 5. Im Vergleich mit Bewertungen auf Tripadvi-
sor, einer alternativen Buchungsplattform fiir Unterkiinfte, ist dieser
Wert auflerordentlich hoch. Bei der Betrachtung von Unterkiinften,
die auf beiden Plattformen angeboten werden, sind die Bewertun-

Die Idee von Airbnb entstand im Jahr 2007.
Zwei Miénner vermieteten wahrend einer
groflen Konferenz in San Francisco unter dem
Namen ,, AirBed & Breakfast“ drei Luftmatrat-
zen in ihrer Wohnung als Unterkunft fiir Rei-
sende. Der Schlafplatzwar fiirjene BesucherIn-
nen gedacht, welche sich die zu der Zeit
erhohten Hotelpreise sparen wollten. Nach-
dem die beiden Initiatoren, die jiingst ihr
Universitatsstudium abgeschlossen hatten,
das Gefiihl hatten aus diesem Konzept - ein-
en Teil seiner Wohnung tempordr zu vermi-
eten - heraus eine gute Geschiftsidee ent-
wickeln zu koénnen, erstellten sie mit einem
weiteren Kollegen eine Webseite, liber welche
die Vermittlung von privatem Wohnraum
als temporére Unterkunft ermoglicht wurde.
Nach der Griindung des Unternehmens Mitte
2008 und einem Relaunch der Webseite 2009,
wurde das Angebot um die Kategorie ,,ganze
Wohneinheiten® erweitert (vgl. Guttentag
2013). Gemaf! Unternehmensangaben waren
drei Jahre nach dem Launch bereits 110.000
Zimmer verfiigbar und die Zahl stieg jeden
Tag um 1.000 weitere. Im Jahr 2016 haben
iber 60.000.000 Giste das Service genutzt, es
kann aus 2.000.000 Inseraten in 34.000 Stad-
ten in 190 Lindern das Passende ausgewdéhlt
werden. Von privaten Inseln iiber mittelalter-
liche Burgen bis hin zu Booten oder Wohn-
mobilen sind alle moglichen Formen der
Unterkunft verfiigbar (vgl. Airbnb 2016).
Wesentliche Triebkraft bei dieser Expansion
waren Risikokapitalgeber (vgl. Fairview Capi-
tal 2015). Seit Marz 2015 ist Airbnb offizieller
Sponsor des olympischen Komitees und dient
als ,,Official alternative accomodation service
provider® bei den Olympischen Spielen 2016
in Rio de Janeiro (vgl. Airbnb 2015h).

Airbnb war zu dem Zeitpunkt der Griindung
ein Pionier auf dem Gebiet. Zum heutigen

gen auf Airbnb héher. Die Autoren vermuten, dass die beidseitigen
Bewertungssysteme dazu fithren, héhere Ratings zu geben um auch
selbst eine gute Bewertung zu erhalten. Auch Slee (2013) bemerkt
grofie Unterschiede bei Ratings die im Rahmen der Sharing Econo-
my erstellt werden gegeniiber anderen und stellt das iiber Bewer-
tungsmechanismen aufgebaute Vertrauen in Frage.
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Abbildung 1 - Osterreich: Sharing Economy Plattformen

Sharing Economy in Osterreich
In Abbildung 1 ist eine Ubersicht der (groBen) Sharing Economy Plattformen
in Osterreich (Stand 2015) dargestellt. Es zeigt sich eine groBe Vielzahl an
Initiativen, welche diesem Begriff zugeordnet werden. Auf immer mehr Webseiten
werden Dienstleistungen, Wohnungen, Arbeitsplatze oder Giiter verschiedener

Marktbereiche angeboten. In vielen Fallen von Privatpersonen (willhaben.
at carsharing 24/7, ..), oft auch von Unternehmen (car2go,..) und bei einigen
Plattformen sowohl als auch (wie z.B.: Airbnb).
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Zeitpunkt, Mitte 2016, ist es die Plattform mit
der hochsten Angebotsdichte. Es gibt auch
immer mehr konkurrierende Unternehmen,
die vergleichbare Services online anbieten. In
Wien beispielsweise wird man auch auf den
Webseiten der beiden deutschen Unterneh-
men Wimdu und 9flats bei der Suche nach
einer ,,privaten” Unterkunft fiindig: Auf Wim-
du sind in Wien 700 ganze Wohneinheiten zu
finden, auf 9flats 638 Unterkiinfte verfiigbar
(vgl. Wimdu 2015, 9flats 2015).

Neben den genannten Alternativen gibt es
noch zahlreiche kleinere Plattformen mit
dem gleichen Konzept und auflerdem sol-
che, bei denen Ubernachtungen unentgeltlich
angeboten werden, wie beispielsweise www.
couchsurfing.org. Couchsurfing ist zwar seit
2011 keine Non-Profit-Organisation mehr,
bietet das Vermittlungsservice aber weiter-
hin kostenlos an. User kdnnen mit der Ent-
richtung eines einmaligen Mitgliedsbeitrags
von 25 US$ eine Authentifizierung mit einem
Personalausweis vornehmen um mehr Glaub-
wiirdigkeit zu erhalten, sofern sie wollen
(vgl. Couchsurfing 2016). Auf diese Art von
kostenfreien Services wird in dieser Arbeit
nicht eingegangen, da sie ein anderes The-
menfeld er6ftnen wiirden.

Airbnb und andere Plattformen zur kurz-
zeitigen Wohnungsvermietung lassen sich
nach dem oben erlduterten System unter 2a
einordnen: Nutzen statt Besitzen/Entgeltli-
ches Verleihen und Vermieten von privaten
KonsumentInnen. Gemif3 der Systemati-
sierung von Falk (2015) wiirden sich folgen-
de Chancen und Risiken ergeben. Einer der
Vorteile wire beispielsweise die ErschliefSung
neuer Einkommensquellen fiir Privatper-
sonen, mit denen Airbnb auch neuerdings of-
fensiv in Wien wirbt. Andererseits iiben diese
neuen Formen auch Druck auf herkémmliche
Branchen aus: Sowohl auf die Unternehmer-
Innen als auch auf die Angestellten und Ar-
beiterInnen in diesen Bereichen. Neben den
positiven volkswirtschaftlichen Effekten von

zusdtzlichen TouristInnen, die in die Stadt
kommen, sind mdgliche verlorene Steuer-
einnahmen eine weitere Herausforderung
fir die Stadt. Wahrend Hotels und Reise-
biiros in Osterreich steuerpflichtig sind,
gilt das fir Plattformen im Internet nicht
(Bartik et al. 2015: 32). In Wien beispielsweise
entgehen der Stadt nach jlingsten Schitzun-
gen in etwa 440.000 EUR an Ortstaxen (vgl.
wienerzeitung.at 2016).

Die Relevanz fiir die Stadt-/Raumplanung
sowie die Reaktionen einzelner Stadtverwalt-
ungen auf diese neuen Entwicklungen soll im
Folgenden kurz aufgezeigt werden.

2.5 Sharing Economy in der
Stadtplanung

Sharing City Seoul, Amsterdam als ,,Europe’s
first Sharing City“ (Van Sprang 2015), Sharing
City Berlin und zahlreiche Stidte in den USA
wie Chicago, San Diego, Florida oder Wa-
shington D.C. stellen sich unter die Pramisse
der ,,Sharing Economy*. Zu vermuten gilt, dass
in vielen dieser Stadte das Label ,,Shared City*
als nicht unwesentlicher Teil des Stadtmar-
ketings verstanden wird. Stark betont wird in
den Stddten, dass die Sharing-Initiativen nicht
top-down verordnet werden, sondern von der
Stadtverwaltung gemeinsam mit den ent-
sprechenden Stakeholdern und den Sharing
Economy-Unternehmen entwickelt werden.
Auch die Aktivierung der BewohnerInnen
sich stirker an den ,,neuen” Sharing- Activities
zu beteiligen wird angestrebt. In vielen dieser
Stidte ist das Teilen als Organisationform in
bestimmten Bereichen grundsitzlich nichts
Neues. Auch in Wien werden von 6ffentlicher
Hand Wien viele Dienste angeboten, welche
das Teilen unterstiitzen wie z.B.: Citybikes,
welche kostenlos zur Verfiigung stehen. Ge-
gen (geringe) Gebiihr konnen auch offentli-
che Verkehrsmittel (mit-)benutzt werden, Bii-
cher in Biichereien geliehen werden oder man
kann sich in offentlichen Badern erfrischen.
Neu ist hingegen, dass eine grofier werdende



Zahl an gewinnorientierten Unternehmen
diese Dienstleistungen anbietet, und jene ne-
ben der Stadt als Akteure auftreten. Dies sei
am Bereich der stddtischen Mobilitdt illus-
triert: Anstatt der 6ffentlichen Verkehrsmittel
kann man auch ein Auto von car2go nehmen
und an einem beliebigen Ort in Wien wieder
abstellen, oder man ruft per Uber ein Auto,
das einem auch zum gewiinschten Ort bringt.
Ein Uber sei dann eher mit einem Taxi zu ver-
gleichen, wird aber als Musterbeispiel fiir die
Sharing Economy herangezogen. Neben Uber
ist Airbnb das meistdiskutierte Beispiel dieser
Variante der ,,Sharing Economy*.

Wihrend viele der strategischen Vorstellun-
gen von Stadtverwaltung im Rahmen ihrer
»Shared Cities“ nicht klar sind, hat Airbnb
eine konsistente Strategie, um die steigen-
den Kritik am Unternehmen einzufangen. Im
Rahmen der ,,Shared City“ - Initiative ist es
das Bestreben von Airbnb, weltweit Kooper-
ationen mit Stadtregierungen abzuschlieflen.
Brian Chesky - Mitbegriinder und CEO von
Airbnb - beschreibt die Ziele und Aktivititen
mit den folgenden Worten: ,,Shared City is our
initiative to help civic leaders and our com-
munity create more shareable, more liveable
cities through relevant, concrete actions and
partnerships.“ Weiter erldutert er, Airbnb wire
daran interessiert Nachbarschaften sicher-
er zu machen, vielfaltige kulturelle Angebo-
te hervorzuheben, die Gemeinschaften zu
stairken und mit jenen Menschen zusammen
zu arbeiten, welche Unterstiitzung brauchen
(Chesky 2014). Aber wie konnen Praktiken
der Sharing Economy (hier konkret: Airbnb)
zu diesen traditionell raumplanerischen Auf-
gabenbereichen beitragen? Und wie sollen
sich Verwaltungen zu diesen neuen Akteuren
und Entwicklungen verhalten?

Mogliche Konsequenzen in Wien wurden in
einer Studie des europaforums untersucht,
welche von der MA 23, der Magistratsabtei-
lung fiir Wirtschaft, Arbeit und Statistik, in
Auftrag gegeben wurde.

Die wichtigsten Eckpunkte zu Sharing Econ-
omy und Onlineplattformen sind laut Studie
die folgenden:

Positiv zu bemerken sind neue Impulse fiir
(Mikro-)Unternehmertum. Uber die Platt-
form ist es rasch und unkompliziert moglich,
Dienstleistungen anzubieten. Weiters ist der
Preisvorteil fiir Konsumentlnnen positiv zu
bemerken. Auf Onlineplattformen werden
in manchen Fillen die Kosten fiir Zwischen-
héndlerInnen gespart (oder reduziert). Da die
Services meist giinstiger angeboten werden
konnen, kurbeln sie den Konsum insgesamt
an. In der Studie wird die Belebung von Nach-
barschaften als weiterer Vorteil der Sharing
Economy genannt - z.B.: iiber Privatvermiet-
ungen von Zimmern oder neuen Gastrono-
mie-Ideen wie joinmymeal. Diese Belebun-
gen sind, wie spdter in der Arbeit ausgefiihrt,
durchaus auch kritisch zu betrachten.

Bartik schreibt, es wire wichtig den Gesamt-
kontext nicht zu vergessen, namlich, dass der
Erfolg der Sharing Economy aus wirtschafts-
und arbeitsmarktpolitischen Krisen ent-
standen ist, in der es fiir einen Anteil der
Bevolkerung notwendig ist, sich tber pri-
vate Vermietungen des eigenen Wohn-
raums eine zusitzliche Einkommensquelle
zu erschlieflen. Auch fiir bestehende Regu-
lierungssysteme wiirde die Sharing Econo-
my eine Herausforderung darstellen. Viel-
fach wiirden die Regularien fiir dieses neue
(Mikro-)Unternehmertum nicht passen und
Services daher halblegal oder illegal angebo-
ten. Es wird betont, dass ein weitgehend un-
reguliertes Sharing-Modell einer regulierten
Marktwirtschaft gegeniibersteht und es daher
zu Wettbewerbsverzerrungen kommt (Bartik
etal. 2015, 7f). Auch - oder insbesondere - an
den Anbieter Airbnb, welcher im Fokus die-
ser Arbeit steht, wird dieser Vorwurf von ver-
schiedenen Seiten gerichtet.
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2.6 Zwischenfazit

In diesem Kapitel wurde in die Thematik der
Sharing Economy eingefiihrt. Wichtig dabei
ist, dass es nicht DIE Sharing Economy gibt,
sondern dass sehr viele Phinomene und
Praktiken unter dem Begriff zusammenge-
fasst werden. Daher wird die mediale und
auch akademische Diskussion oft sehr diver-
gent gefiihrt. Die Positionen schwanken dabei
zwischen Koénigsweg zur Nachhaltigkeit und
Zuspitzung neoliberaler Verwertung. Vor
dem Hintergrund eines fehlenden, einheit-
lichen Verstindnisses wird in dieser Arbeit
der Sharing Economy die Systematisierung
nach Falk zugrunde gelegt. Diese unterschei-
det drei Typen von seriell bzw. parallel ge-
meinschaftlicher Nutzung bzw. Besitz: ,Wie-
derverwendung", ,Nutzen statt besitzen und
»Not for profit, but for purpose®

In dieser Arbeit steht das Phanomen Airbnb
im Mittelpunkt, welches abseits des Marketing-
konzepts (der sozialen Inklusion und
Forderung von zwischenmenschlichen Bezie-
hungen) im Kern eine entgeltliche Dienst-
leistung zur Wohnraumiiberlassung ist. Dies
illustriert einen allgemeinen Trend, ndm-
lich, dass durch die Entwicklung der Sharing
Economy mehr kommerzielle Moglichkeiten
des ,Teilens” zur Auswahl stehen. Da sich die
regulatorischen Rahmenbedingungen bislang
noch an den etablierten Markten orientieren,
entstehen zahlreiche Herausforderungen, die
nicht nur klassische sozialstaatliche Struk-
turen und marktliche Wettbewerbsverhilt-
nisse, sondern auch raumplanerische Kern-
bereiche betreffen. Im Unterschied zu vielen
Stadtverwaltungen hat Airbnb eine konsistente
Strategie um diese neuen Mirkte zu etablie-
ren und abzusichern, wovon die ,Shared
City“-Initiative zur Einbindung von Stadt-
verwaltungen einen wichtigen Teil darstellt.
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Analyse der rechtlichen
Rahmenbedingungen
kurzfristiger
Vermietungen
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Die Gesetzeslage zur kurzfristigen Vermietung
von Wohnraum in Wien ist sehr komplex.
Diesbeziiglich relevante Paragraphen finden
sich in vielen verschiedenen Rechtsmaterien.
Dazu zéhlen insbesondere das Wohnungsei-
gentlimergesetz, das Mietrechtsgesetz, das
Allgemeine Biirgerliche Gesetzbuch, die Tour-
ismusverordnung sowie das Gewerberecht
und Meldegesetz. Fiir diese Rechtsmaterien
ist auch die unterschiedliche Kompetenzlage
zu beriicksichtigen, was insbesondere bei
Regulierungsfragen zu beachten ist. Vor die-
sem Hintergrund hat das Bundesministerium
fiir Wissenschaft, Forschung und Wirtschaft
eine Studie zu dieser Thematik in Auftrag
gegeben, welche unter dem Titel ,,Rechtliche
Rahmenbedingungen privater Beherbergung/
Vermietung in Osterreich am Beispiel Airb-
nb“ von Dr. Kroner und Mag. Gruber im Juni
2015 veréftentlicht wurde (vgl. Kroner/Gru-
ber 2015). Der folgende Uberblick stiitzt sich
primir auf diese Studie.

3.1 Miet- bzw. Eigentumsrecht
In einem ersten Schritt ist prinzipiell zu un-
terscheiden, ob es sich um eine Miet- oder
Eigentumswohnung handelt, welche tber

Airbnb oder dhnliche Plattformen kurzfristig
vermietet wird.

Will man seine Eigentumswohnung ver-
mieten, ist Folgendes zu beachten:

Gemif3 den Bestimmungen des Wohnungsei-
gentiimergesetzes 2002 iF BGBI I Nr. 100/2014
ist jeder Wohnungseigentiimer berechtigt,
sein Wohnungseigentumsobjekt so zu nutzen,
wie er es will.

Bei Anderungen des Wohnungseigentums-
objekts,unterwelcheauch Widmungsianderun-
gen fallen, ist entweder die Zustimmung
samtlicher sonstiger Wohnungseigentiimer
im Haus einzuholen oder diese durch einen
Beschluss des Auflerstreitgerichtes zu erset-
zen. Die Frage der Widmung eines Wohnungs-
eigentumsobjekts bezieht sich hier aus-
schliefflich auf die privatrechtliche Einigung
der Wohnungseigentiimer, die im Regelfall
im Wohnungseigentumsvertrag festgehalten
ist. Bau- oder raumordnungsrechtliche Wid-
mungen definieren die privatrechtlichen
Rechtsverhdltnisse der Wohnungseigentiimer
untereinander nicht.

Die Rechtsprechung zum Tatbestand ist
einzelfallbezogen. Prinzipiell bedarf es kein-



er Zustimmung der anderen Wohnungs-
eigentiimer, um sein Objekt vermieten zu diir-
fen. Wird aber nicht nur vermietet, sondern
bereits beherbergt inklusive zur Verfiigung
stellen von zusitzlichen Dienstleistungen,
werden nach einer Entscheidung vom OGH
im Juli 2014 wesentliche Interessen der an-
deren Eigentiimer beeintrichtigt. Begriindet
wird diese Entscheidung mit der hohen Fre-
quentierung des Wohnhauses durch stindig
wechselnde fremde Personen (vgl. Kroner/
Gruber 2015: 19f).

Handelt es sich um eine Mietwohnung,
werden je nach Vermieter in Wien die folgen-
den drei Fille unterschieden:

3.1.1 Gemeindewohnung
Die Untervermietung von Gemeindewohnun-
gen ist generell untersagt und hat ernsthafte
Konsequenzen fiir alle Beteiligten wie die
gerichtliche Aufkiindigung der Wohnung
(vgl. Wiener Wohnen 2016).

3.1.2 Genossenschaftswohnung

Schon nach den gesetzlichen Regeln ist das
Recht des Mieters, seine Wohnung unterzu-
vermieten, eingeschriankt. Eine ginzliche Un-
tervermietung oder teilweise Untervermiet-
ung gegen einen unverhéltnismaflig hohen
Untermietzins stellt einen gesetzlichen Kiin-
digungsgrund dar. In einem derartigen Fall ist
die Gemeinniitzigen Bauvereinigung (GBV)
also zur Aufkiindigung des Hauptmietver-
trages berechtigt. Bei einer Mietwohnung
einer GBV ist fiir beide Fille eine Unterver-
mietung also auch dann verboten, wenn im
Mietvertrag zu dieser Frage gar nichts verein-
bart ist.

In den meisten Mietvertragen ist die Unterver-
mietung der Wohnung aber vertraglich gén-
zlich ausgeschlossen. Ein solches vertragliches
generelles Untervermietungsverbot ist nur
wirksam, wenn der Vermieter eine GBV ist,
die ihre Téatigkeit auf Angehorige bestimmter
Unternehmen oder Betriebe beschrankt hat.

Ist der Vermieter aber eine GBV ohne be-
schriankten Tétigkeitsbereich, ist ein vertragli-
ches Untermietverbot nur soweit wirksam,
als ein wichtiger Grund gegen die Unterver-
mietung vorliegt. Auf dieses Verbot kann sich
der Vermieter also nur bei Vorliegen eines
wichtigen Grundes berufen (§ 11 MRG).
Derart wichtige Griinde sind:

— Die ginzliche Untervermietung der
Wohnung, wenn also der Hauptmieter
keinen Teil der Wohnung selbst beniitzt;
das ist auch gleichzeitig ein Kiindigungs-
grund.

— Im Vergleich zu seinem Mietzins und
den von ihm erbrachten sonstigen Leis-
tungen verlangt der Hauptmieter ~vom

Untermieter einen unverhdlnismaflig
hohen Untermietzins (ebenfalls ein Kiin-
digungsgrund).

— Die Anzahl der Bewohner iber

steigt die Anzahl der Wohnraume bzw.
wenn diesbei Aufnahme eines Untermiet-
ers eintreten wiirde (,,Uberbelag®).

— Wenn Grund zur Annahme besteht,
dass der Untermieter den Frieden der
Hausgemeinschaft storen wird.

Wird bei der Untervermietung gegen diese
Griinde verstoflen, kann der Vermieter in den
ersten beiden Fillen den Mietvertrag aufkiin-
digen und/oder in allen vier Fillen, wenn die
Untervermietung vertraglich ausgeschlossen
wurde, auch auf Unterlassung der Unterver-
mietung klagen.

Eine teilweise Untervermietung - solange der
Hauptmieter noch in der Wohnung wohnt
und keiner der oben angefithrten Griinde
vorliegt — kann eine GBV ohne beschriankten
Tatigkeitsbereich nicht rechtswirksam verbie-
ten (vgl. AK Wien 2013).

3.1.3 Privater Wohnungsmarkt
Die rechtliche Situation ist in Osterreich in
verschiedenen Segmenten des Mietrechts ge-
regelt. Es ist festzustellen, ob die weiterver-
mietete Wohnung oder nur Teile davon in
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den Voll- oder Teilanwendungsbereich des
Mietrechtsgesetzes fillt oder nur die Best-
immungen des Allgemeinen Biirgerlichen
Gesetzbuches (ABGB) auf den gegenstind-
lichen Mietvertrag zur Anwendung kommen
(Kroner/Gruber 2016: 20).

In welches dieser drei Segmente des Mi-
etrechts ein Mietvertrag fallt, richtet sich nach
den relativumfangreichen Regeln in § 1 MRG.
Zur groben Einteilung lédsst sich sagen, dass
die Miete von Wohnungen in vor dem
Ende des Zweiten Weltkriegs errichteten
Mehrparteienhdusern zumeist dem Voll-
anwendungsbereich,

die Miete von Wohnungen in nicht
geforderten  Neubauten und von
Wohnungen in Neubauten, die in
Wohnungseigentum stehen, meist dem
Teilanwendungsbereich

des Mietrechtsgesetzes unterliegen (vgl.
Bundeskanzleramt 2016).

Rechtslage ABGB

Gemafd der Bestimmung §1098 ABGB ist der
Vermieter dann nicht zur Untervermietung
berechtigt, wenn dies entweder vertraglich
ausgeschlossen wurde oder nicht ohne
Nachteil des Eigentiimers geschehen kann.
Dieser Nachteil des Eigentiimers konnte aus
einer Anderung der Beniitzungsart hervorge-
hen, etwa aus einer stirkeren Abnutzung oder
bei Gewerbeausiibung aus einer grofieren Ge-
fahrlichkeit fiir das Bestandsobjekt, aus dem
rufschidigenden Verhalten des Gastes oder
einer Uberfiillung des Wohnraums. Sollte
das Verhalten des Vermieters nicht gleich-
zeitig den Kiindigungsgrund verwirklichen,
hat der Eigentiimer nur einen Anspruch auf
Unterlassung und Wiederherstellung des ver-
tragsgemiflen Zustandes. Die vertragswidrige
Weitergabe der Wohnung gibt dem Vermie-
ter nicht die Moglichkeit das Mietverhéltnis
»aus wichtigem Grund® aufzuldsen. Der Ei-
gentiimer hat jedoch im Falle einer unzuléssi-
gen Gebrauchsiiberlassung der Wohnung ein-
en monetdren Anspruch gegen den Vermieter.

Rechtslage Vollanwendungsgebiet MRG

Im Vollanwendungsgebiet des MRG kann sich
der Eigentiimer gem. § 11 MRG nur dann auf
ein vertragliches Verbot der Untervermietung
berufen, wenn dariiber hinaus ein wichtiger
Grund gegen die Untervermietung vorliegt.
Wichtige Griinde gemaf3 Kapitel 3.1.2. Auch
hier stellen die ersten beiden Punkte Kiindi-
gungsgriinde dar, sowie die beiden Weiteren
nur zu Anspruch auf Unterlassung und Wie-
derherstellung des vertragsgemaflen Zustands
tithren.

Rechtslage Teil- und Vollanwendungsgebiet
des MRG

Im Teil- und Vollanwendungsgebiet des MRG
koénnen Mietvertrige vom Vermieter gemaf3
§ 30 nur aus einem wichtigen Grund gericht-
lich gekiindigt werden.

Einer der wichtigen Griinde laut § 30 Abs. 2
MRG umfasst in Ziffer 4 ,Weitergabe eines
Mietgegenstandes®.

Ziffer 4 umfasst mehrere Kiindigungstat-
bestande:

Gemif3 diesem Tatbestand berechtigt
die ganzliche Weitergabe des Mietgegen-
standes (mit oder ohne Mdbel) an nicht
eintrittsberechtigte Personen zur Kiindi-
gung des Mietvertrags, sofern der Mie-
ter die Wohnung in naher Zeit nicht fiir
sich und eintrittsberechtigte Personen
benotigt. Dies gilt fiir jede entgeltliche
sowie fiir unentgeltliche Uberlassungen.
Keine ginzliche Weitergabe liegt vor,
wenn der Mieter die Wohnung weiterhin
regelmdflig nutzt. Die teilweise Weiter-
gabe der Wohnung ist mit einer Génz-
lichen gleichgestellt, wenn die nicht wei-
tergegebenen Teile nicht zur Befriedung
von Wohnbediirfnissen regelmifig ver-
wendet werden.

Ob eine regelmiflige Verwendung vor-
liegt, muss in jedem Einzelfall individuell
beurteilt werden.

Gemif3 des 2. Falles des Kiindigungs-
bestandes des § 30 Abs. 2 Z4 MRG kann



auch die (teilweise) Uberlassung des Miet-
gegenstandes durch den Mieter an einen
Dritten gegen eine unverhiltnismiflig
hohe Gegenleistung den Vermieter zur
Kiindigung berechtigen. Durch diese
Bestimmung soll verhindert werden,
dass der Hauptmieter unter Ausniit-
zung des Mieterschutzes einen ihm nicht
zustehenden Gewinn erzielt. Die Frage,
ob ein unverhéltnisméflig hohe Gegen-
leistung vorliegt, muss im individuellen
Fall vom Gericht bestimmt werden (vgl.
Kroner/Gruber 2015: 191T).

Bei Mietverhiltnissen im Teil- oder Voll-
anwendungsbereich des MRG liegt die Unter-
grenze fiir eine Befristung bei 3 Jahren. Wenn
also keine gewerberechtliche Genehmigung
vorliegt, begeht der Anbieter hier einen Ge-
setzesverstofy bei kiirzerer Angebotsdauer
(vgl. Sozialministerium 2016).

3.2 Gewerberecht/Gewerbeordnung

Es sind vier Kategorien an kurzzeitigen Ver-
mietungen von Wohnraum zu unterscheiden:

Privatzimmervermietung im hauslichen Ne-
benerwerb

Werden nicht mehr als 10 Betten angeboten
und die Rdumlichkeiten durch die gew6hn-
lichen Mitglieder des eigenen Hausstandes
vermietet, unterliegt die Tatigkeit nicht der
Gewerbeordnung. Es diirfen auch Dienst-
leistungen im geringen Ausmaf angeboten
werden, wie einmaliges Bereitstellen von
Handtiichern und Bettwdsche sowie Reini-
gung oder Friihstiick. Eine Registrierung der
Gaste bei der Stadtkasse (MA 6) ist notwen-
dig, sowie das Fiithren eines Gastebuchs und
das Abfiihren der Ortstaxe.

Falls Vermietungen (auf Airbnb) iiber das
nicht-gewerbliche Maf} hinausgehen, dann
sind nach dem Gewerberecht folgende Kate-
gorien zu unterscheiden:

Freies Beherbergungsgewerbe

Datfiir ist ein Gewerbeschein ohne Beféhi-
gungsnachweis erforderlich. Zimmerver-
mietung ist auch an mehreren Standorten
moglich, aber es diirfen insgesamt ebenfalls
nur maximal 10 Betten angeboten werden.
Betriebsanlagengenehmigungspflicht ~ (wie
Fluchtwege, Rauchmelder) werden im Einzel-
fall von der Behorde gepriift. Dienstleistun-
gen wie Frithstiick und Endreinigung sind
eingeschrankt moglich.

Reglementiertes Gastgewerbe

Mit  Gewerbeschein inklusive  Beféhi-
gungsnachweis diirfen hier alle ,hoteliib-
lichen® Dienstleistungen erbracht werden. Be-
triebsanlagengenehmigungspflicht wird im
Einzelfall gepriift.

Blofle Raumvermietung

Wie der Name vermuten ldsst, ist im Rahmen
dieser Kategorie das reine Vermieten von
Réumlichkeiten mit Inventar moglich. Das
Anbieten von Dienstleistungen (z.B.: Friih-
stiick, Bereitstellen von Bettwische oder auch
Reinigung der Toilette) ist untersagt. Die
blofle Raumvermietung féllt nicht in die Ge-
werbeordnung, sondern gilt als Gebdudever-
waltung. Gebaudeverwaltung wird dann zur
gewerblichen Titigkeit, wenn ,die laufende
Verwaltungsarbeit deutlich jenes Maf} {iber-
steigt, das iiblicherweise mit der Verwaltung
der eigenen Liegenschaftsvermogen verbun-
den ist. (...) Eine kurzfristige Vermietung
mehrerer eingerichteter Ferienwohnungen
erfordert eine Verwaltungsarbeit, die das bei
blofler Vermietung iibliche Ausmafl deut-
lich iibersteigt, wobei die einzelfallbezogene
Rechtsprechung des VwGH durchaus wider-
spriichlich erscheint.“ In einigen Féllen wurde
die Vermietung von bis zu 18 Ferienwohnun-
gen inklusive Services nicht als gewerbliche
Tatigkeit deklariert. Auch hier gilt, dass in
jedem Einzelfall eine gerichtliche Entschei-
dung getroffen werden muss (vgl. Kroner/
Gruber 2015: 8ff).
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3.3 Meldegesetz

Gemaf § 3 Abs. 1 Meldegesetz idF BGBI I Nr.
161/2013 (MeldeG) sind Unterkunftnehmer
in Wohnungen ab einer Verweildauer von 3
Tagen bei der Meldebehorde anzumelden. Bei
Ende des Aufenthaltes gilt auch die Pflicht zur
Abmeldung.

Fir die Unterkunft in Beherbergungsbe-
trieben bestehen eigene melderechtliche
Vorschriften. Da  Beherbergungsbetriebe
laut § 1 Abs 1 MeldeG ,,Unterkunftsstitten,
die unter der Leitung oder Aufsicht des Un-
terkunftgebers oder eins von diesem Beauf-
tragten stehen und zur entgeltlichen und un-
entgeltlichen Unterbringung von Gisten zum
voriibergehenden Aufenthalt bestimmt sind®
zahlen kurzzeitig vermietete Privatwohnun-
gen nicht dazu, sondern als Wohnungen (vgl.
Kroner/Gruber 2015: 16). Diese Bestimmung
soll innerhalb einer Regulierungsdnderung
im Herbst 2016 angepasst werden, sodass
auch private VermieterInnen ein Géstever-
zeichnis fithren missen.

3.4 Steuern und Abgaben

Grundsitzlich gilt, dass alle Einnahmen aus
Vermietung und Verpachtung entsprechend
gemeldet und versteuert werden miissen. Bei
dem Beginn einer Vermietung sind dem Fi-
nanzamt binnen einem Monat alle Umstinde
anzuzeigen, welche eine Abgabenpflicht be-
griinden, dndern oder beendigen.

Betriebliche Einkiinfte liegen vor, wenn wie
oben beschrieben, mehr als 10 Betten ver-
mietet werden. Die Frage, ob die Vermietung
betrieblich oder auflerbetrieblich eingestuft
wird, spielt bei der Ermittlung der Einkiinfte
sowie bei der Sozialversicherungspflicht eine
Rolle.

Umsatzsteuerpflichtig sind Vermietungen,
wenn der Jahresumsatz tber € 30.000,- be-
tragt. Verantwortlich fir das Abfithren der
Steuer ist in Osterreich der Vermieter und

nicht die Onlineplattformen, auf denen ange-
boten wird.

Grundsitzlich besteht ab dem ersten Euro
Einkommenssteuerpflicht. Dabei werden
alle Einkiinfte zusammengerechnet und da-
raus wird die Einkommenssteuer berechnet.
Fiir die ersten € 11.000,- betrdgt die Einkom-
menssteuer € 0,-, danach steigt der Steuersatz
progressiv an. Besteht ein Dienstverhiltnis
(Einkiinfte aus nichtselbstandiger Arbeit)
diirfen daneben pro Jahr € 730,- steuerfrei
dazu verdient werden.

Ortstaxen werden fiir Néachtigungen in Ge-
meindegebieten eingehoben, die nicht dem
dauernden Wohnbedarf dienen. Der Ortstaxe
unterliegen insbesondere alle Nachtigungen
in Rdumen, die der Beherbergung von Gésten
im Rahmen des Gastgewerbes oder der Pri-
vatzimmervermietung dienen. Die Hohe der
Ortstaxe wird in einzelnen Landesgesetzen
geregelt und von der Gemeindevertretung mit
einer Verordnung festgesetzt.

In Wien (laut Wiener Tourismusforderungs-
gesetz idF LGBL. Nr. 50/2013) wird die Hohe
der Ortstaxe wie folgt berechnet: 3,2 % des
Beherbergungsentgeltes - UST - Friihstiick
- 11 % Pauschalabzug (vgl. Kroner/Gruber
2015: 33ff).

3.5 Versicherungsrecht

»Einkiinfte aus der Vermietung von Wohnun-
genzéihlenzudenauflerbetrieblichen Einkiinf-
ten, deshalb fallt dafiir keine gewerbliche So-
zialversicherung an.“ (Kroner/Gruber 2015:
37)

Betriebshaftversicherungen sind fiir Un-
ternehmen im Schadensfall fiir Schadens-
ersatzanspriiche von Kunden haftend. Wird
keine solche Versicherung abgeschlossen,
kann ein Schadensfall existenzbedrohende
Ausmafle annehmen (vgl. Bartik et al. 2015:
39).



3.6 Datenschutz

Die strengen Datenschutzbestimmungen in
Osterreich verhindern bislang, dass Online-
plattformen die Daten der Anbieter heraus-
geben (vgl. Bartik et al. 2015: 39). Im Februar
2016 wurde uiber die Medien kommuniziert,
die Stadt wiirde die Daten von den Plattfor-
men zukiinftig einfordern. Die Vermieter
sollen dann iiber die Gebiihren, wie z.B.:
Ortstaxen und Steuern, welche sie entrichten
miissen, informiert werden (vgl. orf.at 2016).

3.7 Informationen zur Rechtslage der
Vermietung

Will man sich als Gastgeber auf der Airb-
nb-Webseite informieren, sind im Hilfe-Cen-
ter fiir Wien grundlegende Informationen
tiber die zu entrichtende Ortstaxe zu fin-
den sowie der im Februar 2016 von der Stadt
Wien publizierte Leitfaden fiir die Vermie-
tung, in welchem man die oben genannten
Regulierungen kurz zusammengefasst mit
weiterfithrenden Links findet (vgl. Stadt Wien
2016¢, Airbnb 2015a).

3.8 Zwischenfazit

Zusammenfassend ist zu sagen, dass bei der
kurzfristigen Vermietung von Wohnraum in
Osterreich viele verschiedene Komponenten
eine Rolle spielen. Die komplex strukturierten
Rahmenbedingungen sind zwar vorhanden,
aber in vielen Fillen bedarf es einer individu-
ellen gerichtlichen Beurteilung.

Um die Eigentumswohnung als Ferien-
wohnung zu vermieten, bedarf es laut Recht-
sprechung des OGH der Zustimmung der
tibrigen Eigentiimer im Wohnhaus. Dadurch
sind viele der Vermietungen im Moment il-
legal, aber die Durchsetzung fiir die Mitei-
gentiimer des Hauses ist derzeit sehr schwierig.

Ist man selbst Hauptmieter einer Wohnung,
die man untervermieten mochte, bedarf
es der Zustimmung des Vermieters. Bei

VERMIETEN VON WOHNUNGEN

Ein Leitfaden, was

bei der Vermietung der

‘Wohnung an Touristinnen zu beachten Ist.

StaDtsWien
DARF ICH MEINE
WOHNUNG VERMIETEN?
Grundsatzich ksnnen Wohnungen fur Untermietverbot fiir gemeinnitzige
‘touristische Zwecke vemietet werden. Studienheimpltze. Bn
Allerdings ergeben sich einige Ein- Zuwiderhan-dein kann zu einer
schrénkungen aus dem ZMirecht, zB: Kindigung des Mivertrags fihren.

*  MIETVERTRAG: Es kann im Mistvertrag
in Urtermietveroot oder Ahniches
verankert seln.

*  GEMEINDEBAU: Eine Untervermietung
oder sonstige Uberlassung des
Mistgegenstandes an Drtte istim
Rehmen des § 11 MRG nicht
gestattet. Ebenso glt ein generelles

*  EIGENTUM: Eine Hgsntumswohnung
darf laut Oberstem Gerichtshof unter
Urnsténden (5 Ob 59/14h) erst
dann fur touristische Zwecke:
vermigtet werden, wenn die Einwil-
igung der gesamten Wohnungs-
elgertimergemeinschatt vorllegt.
Werfen Sie zudem einen Bickin
den Wohnungsalgenturmsvertrag fir
das ObjeKd.

HINWEIS: WEITERFUHRENDE INFORMATIONEN ZUM THEMA

MIETRECHT FINDEN

MUSSICH
STEUERN ABFUHREN?

Fur Bnnahmen aus der Beherbergung
git das ¢stermeichische Steuemecht.
Diess Ennahmen kbnnen der Ein-
kommensteuer und der Umsatzstauer
unteriegen. Informetionen zum Steuer-
recht finden Sie zum Beispisl auf

SIE MITTELS QR-CODE ODER UN

Touristinnen, die in Wien gegen Entgelt
beherbergt werden, massen gnund-
stitzich Ortstexs entrichten. Die
Inhaberinnen der Unterkuntt (also eines
Hotels oder elner Ferlenwohnung)
heben diess Ortslaxs einzuheben und

ww.help.gv.at  an den Magistrat abzufiihren. Das giit

Wer im Wiener Stadtgebiet fur touristi-
sche Zwecke eine Wohnung
vermigtat, muss ein Ortstaxekonto
einrichten. Ein entsprechender Antrag
kann bei der zustancigen
Megjstratsabtelung 6 gestelt werden.

auch fur Inhaberinnen privater
‘Wohnungen, die Uber eine
Intemetplattform fur touristische Zwecks:
vermittelt werden.
ORTSTAXE BEQUEM ONLINE BERECHNEN

HINWEIS: WEITERFUHRENDE INFORMATIONEN ZUM THEMA
ORTSTAXE FINDEN SIE MITTELS QR-CODE ODER UNTER:

GEWERBEBERECHTIGUNG?

‘Wenn Sie eine Wohnung fur touristi-
sche Zwedke vermieten, kann es sein,
dass Sle elne Gewerbeberschtigung
brauchen. Kelne Gewsrbsberechtigung
ist notwendig, wenn es sich um eine
JPrivatzimmervermietung als hausliche
Nebenbeschafigung’ (§ 2 Abs. 129
GewO 1994) handett, d.h. dass

*  nicht mehr els zehn Fremdenketien
vermistet werden;

* die Arbsiten durch dis gewthniich
Im Haushatt Wohnenden verrichtst
werden;

zu touristischen Zwecken”

* es sich um ene vergleichsweise
untergeordnete  Erwerbstatigket
handet.

In Frags konnie eber auch sin Gestge-
werbe in der Befriebsert einer ,Fith-
stiickspension* als freies Gastgewerbe
(§ 111 Abs. 2 Z 4 GawO 1994) kom-
men. Diese Betrisbsart umfasst

*  die Beherbergung von Gasten mit
weniger &ls zehn Fremdenbetten,

* die Versbreichung des Frthstiicks
und von Keinen Imbissen sowie der

Abbildung 2 — Auszug Leitfaden der Stadt Wien “Vermietung
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Gemeindewohnungen ist das Untervermie-
ten grundsitzlich verboten. Bei Genossen-
schaftswohnungen ist eine teilweise Unterver-
mietung, wenn also der Hauptmieter in der
Wohnung verbleibt zu einem angemessenen
Zins unter Auflagen moglich, eine Vermiet-
ung der gesamten Wohnung ist in den meis-
ten Fillen auch ginzlich verboten. Bei privat-
en Mietwohnungen, kommt es darauf an, ob
und in welchem Ausmafl die Wohnung dem
Mietrechtsgesetz (Teil- bzw. Vollanwendungs-
gebiet des MRG) unterliegt und ob besondere
Vermerke zur Untervermietung im Mietver-
trag zu finden sind. Es darf aber zumeist kein
tiberhohtes Entgelt verlangt werden und es
muss nachweisbar sein, dass die Wohnung in
absehbarer Zeit wieder fiir den Eigenbedarf
gebraucht wird.

Gaste, die in der Stadt Wien in einem Beher-
bergungsbetrieb oder weniger als drei Mo-
nate in einer Privatunterkunft gegen Entgelt
verweilen, haben die Ortstaxe zu entrichten.
Die Inhaber der Unterkiinfte haben die Orts-
taxe, die aufgrund des Beherbergungsentgelts
berechnet wird der MA6 zu entrichten, in
Wien gilt die folgende Formel: 3,2% des Be-
herbergungsentgeltes - UST -Friihstiick -11%
Pauschalabzug.

Alle Einnahmen aus Vermietung und Ver-
pachtung miissen entsprechend gemeldet
und versteuert werden. Bei dem Beginn ein-
er Vermietung sind dem Finanzamt binnen
einem Monat alle Umstinde anzuzeigen,
welche eine Abgabenpflicht begriinden, dn-
dern oder beendigen. Ab dem ersten Euro be-
steht Einkommenssteuerpflicht. Alle Einkiin-
fte werden zusammengezahlt und fiir die er-
sten € 11.000,- betragt die Einkommenssteuer
€ 0,-, danach steigt der Steuersatz progressiv
an. Besteht ein Dienstverhiltnis (Einkiinfte
aus nichtselbstandiger Arbeit) diirfen dane-
ben pro Jahr € 730,- steuerfrei dazu verdi-
ent werden. Umsatzsteuerpflichtig sind Ver-
mietungen, wenn der Jahresumsatz iiber €
30.000,- betragt.

Betriebliche Einkiinfte liegen vor, wenn mehr
als 10 Betten vermietet werden. Die Frage,
ob die Vermietung betrieblich oder aufler-
betrieblich eingestuft wird, spielt bei der
Ermittlung der Einkiinfte sowie bei der So-
zialversicherungspflicht eine Rolle. Es gibt
verschiedenen Moglichkeiten der Beherber-
gung, die jedoch an bestimmte Bedingungen
gekniipft sind: 1. Blofle Raumvermietung als
nicht der Gewerbeordnung unterliegende
Tatigkeit, 2. Privatzimmervermietung als
héausliche Nebenbeschiftigung, 3. Gastge-
werbe in der Betriebsart einer ,Friihstiick-
spension” als freies Gastgewerbe, 4. Ausiibung
des reglementierten Gastgewerbes

Folgende Regulierungsinderungen wurden
seitens der Stadt Wien im Februar 2016 an-
gekiindigt: Die Stadt mochte zukiinftig die
Daten der Vermieter einholen. Es kommt zu
einer Neueinfilhrung der Meldepflicht der
Plattformbetreiber als Vermittler von Un-
terkiinften. Die Meldepflicht soll dabei den
Namen des Inhabers der Unterkunft sowie
samtliche Adressen der Unterkiinfte umfas-
sen.

Auflerdem stellt die Stadt Wien bei der An-
zeigepflicht der Inhaber von Unterkiinften
klar, dass diese jede einzelne Adresse melden
miissen an der eine Unterkunft angeboten
wird. Weiters soll es eine Erhéhung der Straf-
bestimmung (derzeit € 420,-), wenn z.B. In-
haber eine Unterkunft nicht melden, geben
(vgl. Stadt Wien 2016c).
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Nach der theoretischen Einbettung des
Konzepts der Sharing Economy sowie der Be-
trachtung der rechtlichen Rahmenbedingun-
gen, soll jetzt der Blick auf die gewéhlte Fall-
studie Airbnb im Wiener Kontext gerichtet
werden. Das Aufkommen und die Popular-
itdt solcher Vermittlungs-/Peer-to-Peer Plat-
tformen hat Millionen Menschen erméglicht,
tiber ihren Wohnraum (zusatzliches) Einkom-
men zu lukrieren, indem sie Reisenden eine
Alternative zu Hotels oder Hostels boten. Als
Teil der Sharing Economy stellen diese kurz-
zeitigen Vermietungen eine Herausforderung
fir die Raumplanung dar: Eines der wichtig-
sten Aufgabengebiete, die Flichennutzung,
wird massiv beeinflusst. Wie erwéhnt ist in
Osterreich die privatrechtliche Widmung
einer Wohnung, welche dariiber bestimmt,
ob in dieser die ,,Beherbergung von Gésten®
stattfinden darf, nicht Gegenstand der Raum-
planungsbehorde, sondern eine privatrecht-
liche Vereinbarung im Eigentumsvertrag des
Wohnungsbesitzers. Dennoch ist es Aufgabe
der Stadt, entsprechende Rahmenbedingun-
gen zu schaffen, um negative Konsequenzen
wie sie bereits in manchen Stddten kolportiert
werden, zu vermeiden. In Wien wurde die

Relevanz des Themas seitens der Stadt er-
kannt und seit Mitte 2015 beschaftigt sich eine
Arbeitsgruppe mit moglichen Strategien zu
»Airbnb und Co“ und anderen Praktiken, die
der ,Sharing- bzw. On-Demand-Economy*
zugeordnet werden. Im Folgenden wird das
Fallbeispiel Airbnb in Wien detailliert unter-
sucht, um in Kapitel fiinf und sechs mogliche
Auswirkungen auf Hotel- und Wohnungs-
markt diskutieren zu kdnnen.

4.1 Airbnb als urbanes Phanomen

Weltweit werden in 34.000 Stddten in 190
Liandern Airbnb-Apartments angeboten (vgl.
Airbnb 2016). Zwar gibt es in landlichen und
suburbanen Riaumen auch Angebote, jedoch
verleiht sich Airbnb selbst gerne einen ur-
banen Charakter. Das bereits erwdahnte Shared
City-Programm von Airbnb trigt ebenfalls zu
diesem Image bei.

In Wien kann man auf der Plattform beispiels-
weise aus 4.961 Angeboten wihlen. 3.339
davon sind ganze Wohneinheiten. Die Bunde-
shauptstadt Osterreichs ist mit knapp tiber 1,8
Millionen EinwohnerInnen (Statistik Austria



Airbnb An- Airbnb
Stadt gebote Einwohner ~ Angebote/

gesamt 1000 EW
Athen 2.116 3.484.000 0,61

Madrid 7.764 5.427.000 1,43

New York City  35.957 20.464.000 1,76

Wien 4.961 1.805.681 2,75
Barcelona 12.033 4.223.000 2,85
London 25.361 8.586.000 2,95
Paris 35.428 10.755.000 3,29
Berlin 15.373 3.562.166 4,32
Montreal 8.979 1.649.520 544

Amsterdam 11.362 1.624.000 7,00

Venedig 3.128 59.984 52,15

Tabelle 8 — Vergleich weltweit: Airbnb-Angebotsdichte

2015a) die einwohnerstirkste Stadt des Lan-
des. Die Stadt Wien ist in 23 Bezirke unter-
teilt, welche wiederum in noch kleinere or-
ganische Einheiten, die Baublocke, unterteilt
werden. In Wien befinden sich gesamt 876.900
Wohnungen, d.h. es ist in etwa jede 260. Wie-
ner Wohnung auf Airbnb inseriert. Wie er-
wéhnt sind in Wien zum Stichtag, dem 18.
Juli 2015, insgesamt 4.961 Airbnb-Angebote
auf der Webseite gelistet. In der Gegeniiber-
stellung mit anderen Stadten zeigt sich dieser
Wert eher durchschnittlich (Tabelle 8). Ver-
gleicht man die Airbnb-Bettenanzahl mit den
lokalen Tourismuskennzahlen, zeigt sich die
Relevanz des potenziellen Marktanteils. Die
Bettenzahl der Airbnb-Apartments' betrigt
knapp 20 % der Bettenzahl aller Wiener Ho-
tels (vgl. MA23 2015). Innerhalb der letzten
sechs Jahre ist das Angebot auf der Plattform
auf ein Fiinftel des gesamten Angebots in der

1 Vereinfachend wird in dieser Arbeit statt der maximalen Anzahl
an Schlafplitzen fiir Airbnb-Unterkiinfte sinngemif3 die Bezeich-
nung Bettenzahl verwendet, wo in diesem Falle auch Schlafsofas 0.4.
miteingeschlossen werden.

Hotellerie gewachsen. Wie aus der folgenden
Analyse u.a. hervorgeht, sind aber nicht alle
Angebote neu, sondern gibt es auch bereits
etablierte AnbieterInnen welche die Plattform
als (ergdnzenden) Vertriebskanal nutzen.

4.2 Kleinraumige Gréatzelanalyse der
Airbnb-Angebote

Um die rdumliche Verteilung der Angebote
in der Stadt zu analysieren, sind in Abbildung
3 die Airbnb-Angebote auf Baublockebene
dargestellt. Auf den ersten Blick lésst sich in
den Bezirken 2 - 9, den sogenannten Inneren
Bezirken, eine eindeutige Konzentration an
Airbnb-Angeboten erkennen. Auflerhalb des
Giirtels finden sich wenige Baublocke, welche
mehr als zwei Angebote aufweisen. Diese
wenigen liegen zumeist direkt an der inner-
stadtischen Bezirksgrenze.

Auf Bezirksebene befinden sich die meisten
Angebote im 2. Bezirk wie auch Tabelle 9
zeigt, gefolgt von den zentrumsnahen

Anzahl
Airbnb :

No. Bezirk Angebote Gy
(alle gesamt
Angebote)

1 1020 596 12,01

2 1030 453 9,13

3 1090 376 7,58

4 1070 341 6,87

5 1150 336 6,77

6 1050 330 6,65

7 1010 293 591

8 1060 285 574

9 1160 207 4,17

10 1080 200 4,03

Rest 1.544 31,12

Gesamt 1-23 4.961 100

Tabelle 9 — Wien: Vergleich der Airbnb-Angebote auf

Bezirksebene



36

Methodischer Exkurs:
Erarbeitung von (statistischen/rdumlichen) Airbnb-Daten

Uber die mangelnde Verfiigbarkeit der exakten Airbnb-Daten wird viel diskutiert. Auf der
Webseite sind alle Adressdaten mit einer gewissen Ungenauigkeit dargestellt. Airbnb begriindet
die Entscheidung, die Daten der Anbieter und Anbieterinnen nicht herauszugeben mit
Datenschutzgriinden. Seitens der Verwaltung ist man sehr interessiert an den Informationen. Am
13. August 2015 berichten 6sterreichische Medien ,, Finanz will Daten der Airbnb-Vermieter”, aber
diese Forderung konnte bislang noch nicht durchgesetzt werden (vgl. orf.at 2015b). Im Februar
2016 kiindigt Finanzstadtratin Renate Brauner eine Anderung der Gesetzeslage an: Die Strafen
fur das Nichtbezahlen der Ortstaxe werden auf € 2.100,- erhoht. Zusatzlich sollen Unternehmen
wie Airbnb dazu verpflichtet werden die Benutzerlnnendaten herauszugeben (vgl. Winter 2016;
futurezone.at 2016).

Nicht nur die Verfligbarkeit der exakten Daten ist eine Herausforderung. Uber die Airbnb-
Webseite ist es auf benutzerlnnenseitigem Weg auch nicht einfach méglich die dort vorhandenen
Daten auszulesen bzw. stellt Airbnb auf Anfrage auch keine Daten zu Verfigung. Im Rahmen
dieser Arbeit wurden folgende Méglichkeiten gefunden, an Airbnb-Daten zu kommen:

Es ist mit verschiedenen Programmen méglich, die Daten von der Webseite direkt auszulesen,
wie z.B.: dem Programm import.io; frei verfiigbar unter http://import.io. Des Weiteren betreiben
Murray Cox und John Morris die Plattform , Inside Airbnb. Adding Data to the debate.”. Die beiden
haben sich im Rahmen dieses Projekts die Darstellung von Airbnb-Daten zur Aufgabe gemacht.
Fir ausgewahlte Stadte weltweit sind verschiedene statistische Daten (Verteilung im Stadtraum,
durchschnittliches Einkommen der Hosts, etc.) rund um das Airbnb-Angebot dargestellt und auch
als Download verfligbar. Eine weitere Méglichkeit, die Daten zu bekommen, ist auf der Webseite
von Tom Slee http://tomslee.net/airbnb-data. Daten vieler Stadte sind als Google-Sheets zum
Download verfligbar und auch der benétigte Quellcode, der das Auslesen der Daten von der
Airbnb-Webseite ermdglicht, ist publiziert. Weitere Stadte werden auf beiden Webseiten auf
Anfrage gern hinzugefligt. Die Motivation der Betreiber der Webseiten aus Nordamerika stellt
sich folgend dar: ,Airbnb claims to be part of the ‘sharing economy’ and disrupting the hotel
industry. However, data shows that the majority of Airbnb listings in most cities are entire homes,
many of which are rented all year round - disrupting housing and communities.” (Inside Airbnb
2015) Auf der Webseite ist beschrieben, dass die Initiatoren die Hypothese, dass Mieten aufgrund
von Vermietungen (iber Webseiten wie Airbnb steigen, mit Daten unterstiitzt der Offentlichkeit
prasentieren wollen. Auf der gleichnamigen Facebook-Seite werden (kritische) Medienberichte zu
Airbnb gesammelt: https://www.facebook.com/insideairbnb/.

Auch in Europa gibt es Bemihungen auf die Dynamik der Kurzzeitvermietungen an konkreten
Beispielen aufmerksam zu machen. Auf , Airbnb vs. Berlin (http://www.airbnbvsberlin.de) hat es
sich eine Gruppe von Design-Studierenden der FH Potsdam zur Aufgabe gemacht, statistische
Analysen bezlglich der Verteilung von Airbnb-Apartments in Berlin interaktiv darzustellen.
Ausléser war die Beobachtung von steigenden Mieten. Im Rahmen des Projekts wurden die
Berliner Airbnb-Daten interaktiv und grafisch anspruchsvoll aufbereitet, mit anderen deutschen
Stadten verglichen und analysiert.
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Abbildung 3 — Wien: Verteilung Airbnb-Angebote auf Baublockebene

Bezirken 3, 7 und 9. In diesen vier Bezirken
befinden sich rund 35% des gesamten An-
gebots. Der 15. und 16. Bezirk stellen als
auflerhalb des Giirtels liegende Bezirke die
Ausnahme in der Liste der angebotsreichsten
Bezirke dar. Auflerdem sind noch der 1., 5.,
6. sowie der 8. Bezirk in den Top 10. In den
10 Bezirken liegen mit knapp 69 % weit mehr
als die Halfte aller Angebote. In den Randbe-
zirken sind vereinzelt noch Angebote zu seh-
en, eine bemerkenswerte Konzentration gibt
es noch im 22. Bezirk im Bereich direkt an der
U-Bahn gelegen rund um die UNO City, sow-
ie rund um Schoénbrunn.

Die flachenbezogene Analyse soll hier durch
die Analyse entlang von Straflenziigen erganzt
werden. In Abbildung 4 sind jene Straf3enziige

abgebildet, welche besonders viele Angebote
aufweisen. Besonders an jenen Straflen, die
vom Ring, welcher das Stadtzentrum umgibt,
hinaus in die dufSeren Bezirke fithren, liegen
viele Angebote. Es ist zu bedenken, dass diese
Verbindungsstraflen verglichen mit inner-
stadtischen Straflen und Gassen linger sind
und somit ein grofleres Gesamtvolumen an
Wohnungen an ihnen liegt. Abgesehen von
diesen Verbindungsachsen liegen auch an der
Vorgartenstrafle, welche den 2. und 20. Bezirk
durchlduft, tiberdurchschnittlich viele Ange-
bote.

Im Rahmen der Airbnb-Angebote zeigt sich
insgesamt eine Konzentration in innenstadt-
nahen Lagen, speziell in den Szenebezirken.
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Abbildung 4 — Wien: Stral3en mit der gréf3ten Airbnb-Angebotsdichte
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Wien ist im Bereich der Wohnraumver-
sorgung international bekannt fiir seine
soziale Grundorientierung, was sich nicht
zuletzt am groflen Anteil des sozialen Wohn-
baus zeigt. Anfang der 1920er Jahre wurde
angesichts dringender Wohnungsnot von
der sozialdemokratischen Regierung die Er-
richtung mehrerer tausend Wohnungen fiir
die Bevolkerung beschlossen und damit der
Grundstein der Wiener Gemeindebauten ge-
legt. Heute ist knapp jede vierte Wohnung in
der Stadt eine Gemeindewohnung (vgl. Stadt
Wien 2016a).

Die raumliche Verteilung der sozialen Wohn-
bauten kann mitunter einer der Griinde fiir
die raumliche Verteilung der Airbnb-Ange-
bote sein. Denn wie in Kapitel 3b aufgezeigt
ist die Untervermietung in Sozialem Wohn-
bau generell verboten. Nachdem die Dichte
an sozialem Wohnbau in den &ufleren Be-
zirken hoher ist als in innerstadtischen Lagen
(vgl. Kadi 2016), konnte sich dies in der rela-
tiv gesehen geringeren Airbnb-Dichte wider-
spiegeln.

Bedeutender noch als der mogliche Einfluss
der ungleichen rdumlichen Verteilung des
sozialen Wohnungsbaus diirfte aber ein an-
derer Faktor sein. Auf der Plattform wird
damit geworden, in den angebotenen Apart-
ments konnte jeder Gast ein ,authentisches®
Wien-Erlebnis haben. Da ,live like a local®
als Motto der Plattform im Vordergrund steht

und die Wiener Urbanitit gemeinhin mit
griinderzeitlichen und vorgriinderzeitlichen
Stadtteilen assoziiert wird, eignen sich die La-
gen rund um das historische Stadtzentrum fiir
Airbnb-Angebote bestens.

Eine moégliche Erkldrung zu der Straflena-
nalyse, welche die Verkehrsachsen als ange-
botsintensiv auswies, kénnte eine besonde-
re Eignung als Ferienwohnungsstandort
sein. Die Lage nahe der Innenstadt, sow-
ie direkt an einer Verkehrsachse stellt gute
Voraussetzungen fiir stadtische Erkun-
dungstouren dar. Die Gerduschkulisse durch

die stark befahrene Strafle konnte fiir eine
dauerhafte Wohnungsnutzung als Makel
wahrgenommen werden, wohingegen die-
ser Aspekt fiir eine kurze Vermietungsdauer
moglicherweise nicht so relevant ist bzw. den
BesucherInnen bei der Buchung im Internet
vielleicht auch nicht bekannt ist.

Aus der Verschneidung der Verteilung der
Angebote auf Baublocksebene und den auf
Airbnb beliebten Straflenziigen zeigen sich
die folgenden Wiener Gritzel als ,Airbnb-
Hotspots“: Die Bereiche rund um den Au-
garten im 2. Bezirk, die Neubaugasse in Wien 7
sowie die Wienzeile bzw. der Bereich rund um
den Naschmarkt im 4. und 6. Bezirk. Diesen
Orten gemein ist, dass sie attraktive Stadtteile
mit einem hohen Anteil an historischer Bau-
struktur wie Griinderzeithdusern sind. Sie
liegen alle zentrumsnah in Bezirken, die di-
rekt an die Innere Stadt grenzen und es sind
jene Ecken, die auch bei vielen WienerInnen
als Wohnstandort wiinschenswert sind. Dies
zeigen nicht zuletzt die steigenden Mieten
(vgl. derstandard.at 2016b). Diese Hotspots
werden im Folgenden (Abbildung 5) noch de-
tailliert inklusive der sie umgebenden Bezirke
beschrieben.

39



Der 15. Bezirk,

4

(1150) wird im aktuellen Gentrifizierungs-

diskurs oft genannt. Man findet hier 336 Airbnb-Apartments, die meisten
Angebote in einem Bezirk auBerhalb des Girtels. Der ehemals schlechte Ruf hat
sich in den letzten Jahren verandert. 2015 wurde dies von der Tageszeitung
,Kurier’ unter dem Titel , Bobo-Heim statt Rudolfscrime” zusammengefasst (vgl.
kurier.at 2015) und es werden Stadtspaziergéange zu dem Thema , Gentrifi-
zierung ist kein abstraktes Phanomen, sondern konkretes Geschehen. Diesmal:
im 15. Bezirk.” angeboten (vgl. Dittrich 2015).

Wiener
Bezirke

(1070): Auch im siebten
Bezirk ist eine vergleichsmaBig hohe
Anzahl an Airbnb Angeboten zu

21

o
o A

verzeichnen. Viele groBen Stral3en, die P
quer durch den Bezirk leiten und die ‘
beiden Hauptverkehrsadern in der <7

Wiener Innenstadt - den Ring und den
Gurtel - verbinden, verzeichnen mind.
16 Angebote und zdhlen daher zu den
sehr intensiv ,genutzten’ StraBenzi-
gen.

Auch dieser Bereich Wiens findet in
der Wiener Gentrifizierungsdebatte
Erwahnung: ,,Uberwiegend leben am
Spittelberg heute jliingere, urbane und
kaufkraftigere Schichten, die proletar-
ische Bevolkerung gibt es nicht mehr.
(...)" sagt Reinprecht. (wienerzei-
tung.at 2010)

Auch titelt die Presse mit einer

Ausweitung der Aufwertung im Bezirk:

,Konzentrierte sich die Gentrifi-
zierungswelle einst auf den citynahen
Teil des Siebten, rollt sie nun stad-
tauswarts Richtung Gurtel weiter.”
(diepresse.at 2013) 341 Angebote fiir
befristeten Wohnraum sind auf der
Airbnb Plattform zu verzeichnen und
verteilen sich in den 17.203 Wohnun-
gen im Bezirk.

Abbildung 5 - Wien: Airbnb-Hotspots
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(1050): Im funften Bezirk
sieht man eine starke Konzentration
der Airbnb-Angebote in jenem Teil des
Bezirks, der rund um den Margareten-
platz am ndhesten bei der Innenstadt
gelegen ist, sowie entlang der Wien-
zeile in der Ndhe des Naschmarkts.
Margareten ist der Bezirk mit der
héchsten Bewohnerdichte und auch
sehr dicht bebaut, lediglich 4,2 % der
Bezirksflache sind Grinraume.
Historisch gesehen war Margareten ein
klassischer Arbeiterbezirk mit vielen
Gemeindebauten entlang des Glrtels.
2016 hat sich der Bereich nahe dem 4.
Bezirk gewandelt, wie auch durch
steigende Mieten erkennbar ist (vgl.
Stadt Wien 2014, wienerzeitung.at
2014).



Der 9. Bezirk, (1090)
liegt am letzten Platz unter den Top
3 der angebotsreichsten Bezirke der
Stadt. Der neunte Bezirk beher-
bergt viele Standorte der Universi-
tat Wien. Dies konnte ein Grund fir
die verhé&ltnismaBig junge
Bewohnerstruktur sein. Im 9. Bezirk
sind 40% der Bewohnerlnnen
zwischen 19-39, im Vergleich zu
ganz Wien wo rund 31 % der
Bevolkerung zu dieser Alterskl
zéhlen (vgl. MA 23 2016c).

Im dritten Bezirk (
sind zwar keine besonders
ausgepragten StraBenzige zu
bemerken, allerdings ist die insges-
amt hohe Dichte an Angeboten
hervorzuheben. 453 Angebote
verteilen sich Uber insgesamt

2454 bewohnte Wohnungen. Der
Bezirk grenzt an den Donaukanal
und beherbergt einige Kulturinstitu-
tionen (SchloB Belvedere, Hunder-
erhaus, Wiener Konzerthaus
etc.) und bietet durch den Bahnhof
Wien Mitte eine gute Verbindung
zum Flughafen. Die Bettenanzahl in
Hotels ist nach dem ersten Bezirk
mit 7.759 die zweithochste (vgl.
Stadt Wien 2014).

, 1030)

rund um
Airbnb-Hotspots

2. Bezirk, (1020):

Ein vergleichsweise groBer
Baublock weist den hochsten Wert
an Airbnb Angeboten in der
ganzen Stadt auf. Es handelt es sich
um die Flache eines groBen o6ffentli-
chen Parks, des Augartens, inklusive
der ihn umschlieBenden Bebauung.
Offensichtlich wird eine Vielzahl an
Wohnungen mit der Kombination
der innerstadtischen Lage und der
direkten Lage am Park auf der
Plattform angeboten. Die Leopold-
stadt ist mit 596 Angeboten auch
jener Bezirk mit der gréBBten Anzahl
an Airbnb Unterkinften. Der Bezirk
ist zwar auch flachenmaBig der
gréBte Bezirk, der an den 1. Bezirk
grenzt, aber aus Abbildung 1 geht
eindeutig hervor, dass sich die
Angebote auf einen kleinen Teil des
Bezirkes konzentrieren, jenen
zwischen dem 1. Bezirk und der
Donau - groB3e Teile der restlichen
Bezirksflache sind Griingebiet.

Die Leopoldstadt ist ein Bezirk, der
auch oft im Wiener Gentrifizierungs-
diskurs genannt wird. ,Obwohl
direkte Verdrangungseffekte durch
das relativ restriktive Mietrecht
sowie andere Mechanismen der
»Sanften Stadterneuerung” abge-
federt werden konnten, wurde das
Karmeliterviertel physisch trans-
formiert und diskursiv als Trendvier-
tel konstruiert (..) Die Revitalisierung
des Viertels kann somit als Gentrifi-
zierung bezeichnet werden”
schreibt Huber (2013) Uiber den
zweiten Bezirk, im speziellen das
Karmeliterviertel. Jenes Viertel, das
auch als Airbnb Hotspot bezeichnet
wurde, welches im Osten durch den
Augarten und im Westen durch das
Stadtzentrum begrenzt wird.

(1060): Mit einer Flache von 145 ha ist Mariahilf der zweitkleinste
Wiener Gemeindebezirk. Die Dichte an Airbnb-Wohnungen ist insgesamt
relativ hoch. Auf 16.552 Wohnungen (vgl. Stadt Wien 2014) kommen 285
Airbnb Angebote. Besonders im Umkreis des zentrumsnahen Ende einer
der bedeutendsten Wiener Einkaufsstra3en, der MariahilferstralBe, ist eine
hohe Dichte zu verzeichnen.
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4.3 Detaillierte Betrachtung der Ver-
mieterlnnen und ihrer Objekte

Auf dem Airbnb-Portal ist auf AnbieterIn-
nenseite von Hosts bzw. GastgeberInnen die
Sprache. Im weiteren Verlauf dieser Arbeit
wird der Ausdruck VermieterInnen verwen-
det, weil er nach Ansicht der Autorin eher die
Realitit widerspiegelt, wie durch die Erlauter-
ungen in diesem Abschnitt illustriert wird.

3.631 VermieterInnen bieten insgesamt 4.961
Airbnb-Inserate in Wien an. Alle Inserate sind
einer der folgenden drei Kategorien zugeord-
net: ,Ganze Wohneinheit®, ,Privatzimmer®
oder der dritten Option ,,Teil eines Zimmers"
Wie die Bezeichnungen vermuten lassen,
handelt es sich bei Ganze Wohneinheit um
eine (komplett eingerichtete) Wohnung, Pri-
vatzimmer ist ein Zimmer in der Wohnung
des Vermieters oder der Vermieterin - und
bei der letzten Kategorie wird nicht nur die
Wohnung mit dem/der Vermieterln geteilt,
sondern gar das Zimmer.

Teil eines
Zimmers S
S
Te]
o
HRe)
S
<
Privatzimmer
o
HRe)
S
o
o
HRe)
S
(V]
o
HRe)
S
A
Ganze
Wohneinheit
Jo

Abbildung 6 — Wien: Airbnb-Angebote nach Kategorien
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3.339 Airbnb-Angebotein Wien,alsorund 67 %,
sind ganze Wohneinheiten; 1.558, knapp 31 %,
sind Privatzimmer und nur bei den restlichen
63 Angeboten (entsprechend 2 %) wird ein
Teil eines Zimmers angeboten (siehe Abbil-
dung 6). Bei dem Grofiteil der Angebote han-
delt es sich also um ganze Wohnungen. Ein-
erseits konnen dies Wohnungen sein, deren
BewohnerInnen temporir verreist sind oder
auch Ferienappartments, welche das ganze
Jahr siber zur Verfiigung stehen. Wenn man
davon ausgeht, dass Vermieterlnnen mit
mehreren Angeboten dies eher gewerblich be-
treiben, bleiben 3.098 AnbieterInnen, die nur
ein einziges Airbnb-Angebot in Wien haben,
als potenzielle GastgeberInnen. Von diesen
Personen bieten knapp mehr als die Halfte
(1.552) ihre Schlafmoglichkeiten an mehr als
300 Tagen im Jahr an.

Generell zeigt sich bei der Analyse der zeitli-
chen Verfligbarkeit der Angebote, eine Hau-
fung am oberen Ende der Skala wie in Abbil-
dung 7 zu erkennen. 376 der 3.339 Einheiten

Airbnb- Anzahl
No. Vermieterln  Airbnb-
Angebote
1 Vienna Living 58
2 Isabelle 20
3 Schoen Apartments 20
4 Alfred J. Weber 20
5 Raisa 20
6 Edward 19
7 Beata 18
8 Ferry 18
9 Sabrina 18
10 Leo 15
11 Tuncay 15
12 Gisella 15
1-12  SUMME 256
Gesamt 3.339

Tabelle 10 — Wien: Top 12 Airbnb-Vermieterlnnen
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Abbildung 8 — Wien: Top 12 Vermieterlnnen von Airbnb-Angeboten

(Ganze Wohneinheiten) sind jeden Tag ver-
fiigbar. 1.028 Angebote, knapp ein Drittel des
Gesamtangebots, werden an mehr als 342 Ta-
gen im Jahr angeboten. Dies deutet darauf hin,
dass diese Wohnungen nicht als Hauptwohn-
sitz der VermieterInnen dienen, welche ihren
Wohnraum fiir kurze Zeit in personlichen
Abwesenheitszeiten zur Verfiigung stellen.
Es ldsst vermuten, dass diese Apartments
ganzjahrig Ferienapartments sind und dem
Wohnungsmarkt nicht zur Verfiigung stehen.

Fir die folgenden Angebotsanalysen werden
nur die Angebote fiir ganze Wohneinheiten
(3.339 Einheiten) betrachtet, um im weit-
eren Verlauf der Arbeit Vergleiche mit Ho-
telzimmern sowie Wohnungen am privaten
Wohnungsmarkt zu erméglichen.

21

22
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Insgesamt haben in Wien 14,7 % der Vermiet-
erInnen (534) mindestens zwei Angebote. In-
sgesamt sind das 1863 Angebote, also 37,6 %
des Gesamtangebots.

26.190 der 51.375 Bewertungen, welche
Mitte 2015 auf der Airbnb-Webseite gege-
ben wurden, beziehen sich auf Eintrage von
VermieterInnen mit mehr als einem Airbnb-

Anzahl

Airbnb- Durchsch-
PLZ  Bezirk Angebote nittspreis /

(ganze Nacht

Wohnung)
1010  Innere Stadt 238 € 146,50
1130  Hietzing 58 €99,19
1090  Alsergrund 238 €84,62
1150  Rudolfsheim- 225 €83,70

Fiunfhaus
1020 Leopoldstadt 417 €82,96
1070  Neubau 218 €81,73
1080 Josefsstadt 126 €81,27
1060  Mariahilf 193 €80,09
1030 LandstraBe 336 £€80,03
1230  Liesing 13 €80,00
1190 Dobling 72 €76,17
1170  Hernals 86 €75,35
1040  Wieden 66 €75,20
1160  Ottakring 133 €73,20
1050  Margareten 230 €72,95
1200  Brigittenau 133 €72,26
1210  Floridsdorf 32 €70,53
1100  Favoriten 132 € 69,60
1180  Wahrung 105 €69,28
1220  Donaustadt 78 € 68,56
1120  Meidling 100 € 68,26
1140  Penzing 78 €64,79
1110  Simmering 32 € 45,34
Durchschnitts- 145 €78,33

wert

Tabelle 11 — Wien: Vergleich auf Bezirksebene der
Durchschnittspreise der Airbnb-Angebote

Airbnb Durchschnitts-
Kategorie preis
Ganze Wohneinheit €82,68
Geteilte Wohneinheit €40,82
Geteiltes Zimmer € 38,39
Insgesamt € 68,96

Tabelle 12 — Wien: Durschnittspreis Airbnb-Angebote nach

Kategorien

Angebot. Das heif’t, dass knapp mehr als die
Hilfte der Néchtigungen bei AnbieterInnen
mit mehr als einem Angebot stattfanden. Ver-
glichen mit einer weltweiten Analyse, welche
besagt, dass VermieterInnen mit mehreren
Angeboten 40 % des Umsatzes bei Airbnb aus-
machen (vgl. Grothaus 2015) scheint die Situ-
ation in Wien sogar noch eindeutiger zu sein.
Mehr als die Hilfte der Ganzen Wohneinheit-
en sind von VermieterInnen mit mehreren
Angeboten online gestellt. Der durchschnitt-
liche Preis jener Angebote ist mit € 78,- teurer
als der Durchschnitt aller Angebote in Wien,
welcher bei € 69,- liegt (Tabelle 11,12).

Die zwolf AnbieterInnen mit den meisten
Listings haben alle mehr als 15 Angebote.
Sie bieten gesamt knapp iiber 5 % des Airb-
nb-Spektrums in Wien an (Tabelle 10). ,\Vi-
enna Living“ ist mit 58 Angeboten der grofite
Anbieter in der Stadt. Die Karte in Abbildung
8 zeigt die Verteilung dieser insgesamt 265
Angebote. Die weiteren ,GroflgastgeberIn-
nen“ managen rund 20 Airbnb-Wohnungen.
Diese konzentrieren sich hauptsédchlich auf
die Inneren Bezirke und viele liegen in den
zuvor erorterten Airbnb-Hotspots.

Viele der Vermieterlnnen bieten innerhalb
eines kleinen Radiuses mehrere Angebote an.
Eine Erklarung dafiir sind die unter Umstén-
den in der Vermietung inkludierten Dienstlei-
stungen. Da die Position der Angebote von
Airbnb nicht koordinatengetreu ausgelesen
werden kann, befinden sich eng neben ein-



Anzahl der Betten
je Wohneinheit

Anzahl
Wohnungen/ 23
Wohneinheiten

982 479 1170 207 331 45

Tabelle 13 — Wien: Darstellung Anzahl Betten/Wohneinheit

ander liegende Angebote moglicherweise auch
in dem selben Gebdude.

Der Name des grofiten Wiener Gastgebers
»Vienna Living®“ ldsst vermuten, dass dieses
Profil nicht von einer Privatperson betrieben
wird. Durch kurze Internetrecherche lasst
sich diese Vermutung bestitigen: Die ,,Vienna
Living“ Apartments werden auch auf einer
anderen Webseite (http://www.viennaliving.
at/) zu den gleichen Konditionen von der VL
Immobilien- und Vermietungsgesellschaft
mbH angeboten (vgl. Vienna Living 2015).
Dieselbe Situation stellt sich auch mit dem
Anbieter ,,Schoen Apartments“ dar: Unter
http://www.schoenapartments.com/  bietet
die SBA SchoenApartments GmbH dieselben
Wohnungen wie auf der Airbnb-Plattform
an. Auf der Homepage wird auch mit einem
Link zur Airbnb-Webseite geworben. Inter-
essenten konnten ,bereits mehr als 600 pos-
itive Bewertungen® auf der Plattform als Ref-
erenz heranziehen (vgl. Schoen Apartments
2015). Weitere AnbieterInnen wurden in die-
sem Rahmen nicht genauer analysiert. Diese
Beispiele zeigen aber deutlich, dass auf Airbnb
mit Sicherheit auch gewerbliche Anbie-
terInnen Wohnungen einstellen.

Im Querschnitt iiber alle Kategorien kostet
eine Nacht in Minimalbelegung von meist
zwei Personen insgesamt € 68,96 (Tabelle 12).
Wie in Tabelle 12 ersichtlich, ist der Preis fiir
ganze Wohneinheiten in etwa doppelt so hoch
wie der anderer Angebote. Ob die Wohnung
oder das Zimmer geteilt wird, ist preislich
kaum zu unterscheiden. Der Durchschnitts-
wert fiir ganze Wohneinheiten in der Stadt

54

betragt € 82,68. Lediglich in fiinf Bezirken
liegen die Preise hoher. Deutlich hebt sich
der 1. Bezirk mit einem Wert von € 146,50
ab. Das ist der hochste Durchschnittspreis
fiir Airbnb-Apartments in Wien wie die Ge-
samtiibersicht der Bezirke in Tabelle 11 zeigt.
Die Werte der Bezirke 2, 9, 13 und 15 liegen
ebenfalls iiber dem stddtischen Gesamtdurch-
schnitt. Am billigsten kann man Wohnraum
in Simmering, einem der Wiener Randbe-
zirke, mieten. Am giinstigsten schldft man
auf einer Matratze in Wien Alsergrund um €
10,-/Nacht. Das teuerste Airbnb-Angebot in
Wien ist ein Luxus-Loft im 1. Bezirk bei dem
€ 1750,- pro Ubernachtung verlangt werden.

Bei dem Grofiteil der Inserate werden auch
Wochen- oder Monatspreise angegeben. Bei
einer lingeren Mietdauer ab einer Woche,
gibt es in vielen Fillen Rabatt. Dennoch lie-
gen diese Preise weit iiber dem Durchschnitt
am reguldren privaten Wohnungsmarkt. Ver-
gleicht man die Airbnb-Preise mit denen von
Wiener Hotels, stellt sich Airbnb eher als giins-
tige Alternative dar. Details zu dem Vergleich
und den Auswirkungen auf Hotellerie und
Wohnungsmarkt folgen in Kapitel 5 und 6.

Grofde der Airbnb-Angebote

Die meisten der Airbnb-Angebote in Wien ha-
ben vier Schlafplétze, namlich 1170 Wohnun-
gen, dicht gefolgt von zwei Schlafplétzen,
welche in 982 Wohnungen angeboten werden
(Tabelle 13). Es werden zahlreiche Objekte
angeboten, die auch fiir groflere Reisegruppen
geeignet sind. Beispielsweise gibt es immer
noch eine Auswahl von 54 Objekten mit acht
Schlafplatzen. Im grofiten Wiener Airbnb-
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Objekt konnen nach statistischer Auswertung
bis zu 28 Personen iibernachten. Bei ndherer
Betrachtung stellt sich heraus, dass es sich bei
diesem Angebot um zehn Apartments han-
delt, welche (auch) gemeinsam buchbar sind.

4.4 Zwischenfazit

Zusammenfassend ldasst sich das Airbnb-
Angebotin Wien folgend charakterisieren. Aus
raumlicher Sicht konzentriert sich das Gros
der Apartments in den Wiener Innenstadt-
bzw. Szenebezirken. Nur vereinzelt zeigt sich
auch auflerhalb des Girtels eine Konzentra-
tion von Angeboten, wieim 15. und 16. Bezirk.
Allen diesen Bezirken gemein ist die grof3e
Beliebtheit auch bei der Wohnbevoélkerung.

Neben den populdren griinderzeitlichen
Strukturen, die vor allem in den Innenbe-
zirken wie auch im 15. und 16. Bezirk zu fin-
den sind, konnte auch das Verbot der Unter-
vermietung in Gemeindebauten sowie deren
rdumliche Verteilung eine Rolle spielen. Die
Airbnb-Hotspots decken sich wenig tber-
raschend also mit den hippen, attraktiven
(Wohn-)Lagen in der Stadt.

In Wien befinden sich gesamt 876.900
Wohnungen, somit ist in etwa jede 260.
Wohnungauf Airbnb zu finden. Interessant ist,
dass von den rund 5.000 angebotenen Wohn-
moglichkeiten auf Airbnb fast 70% ganze
Wohneinheiten sind. Dies steht in klarem
Gegensatz zu dem von Airbnb produzierten
Image des Wohnens im Zimmer bei ,,Locals®
Rund 15 % der VermieterInnen (534) haben
mindestens zwei Wohnmaoglichkeiten inse-
riert. Diese machen knapp 38 % der Angebote
(1.863) aus. Betrachtet man die Angebote der
zwolf grofiten VermieterInnen der Plattform,
ist zu bemerken, dass diese alle direkt in den
Airbnb-Hotspots liegen. Bei einer stichpro-
benartigen Untersuchung unter diesen zwolf
AnbieterInnen wurden idente Angebotspa-
letten auf Webseiten von gewerblichen Vermi-
eterInnen gefunden.

Durchschnittlich findet man um € 82,68 eine
ganze Wohnung fiir eine Nacht in Wien. Dies-
er Preis je Wohnung wird allerdings relati-
viert, wenn man ihn auf die durchschnittli-
che Belegungszahl von 3,72 bezieht. Dadurch
ergibt sich ein durchschnittlicher Preis von
rund € 22 pro Gast. Viele der Apartments bie-
ten sich auch fiir Kleingruppen- oder Fami-
lienreisen an, da der grofite Anteil an Airb-
nb-Apartments (35 %) Platz fiir vier Personen
bietet. Fast 30 % der Unterkiinfte bieten zwei
Schlafplatze an.

Dass die Nutzung von Airbnb der Ursprungs-
idee entspricht, dass Privatpersonen ihren
Wohnraum zur Verfiigung stellen wihrend
sie die Stadt verlassen oder ein ungenutz-
tes Zimmer in ihrer Wohnung vermieten, ist
anzuzweifeln. Die hohe durchgehende Ver-
tiigbarkeit von vorwiegend ganzen Wohnein-
heiten (knapp 70 %) bzw. die vielen Anbie-
terInnen mit mehr als einem Angebot, lassen
Riickschliisse auf professionelle Vermietun-
gen ziehen.
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Es soll untersucht werden, wie sich die kurz-
zeitigen Wohnraumvermietungen {iber Platt-
formen auf das konkrete Fallbeispiel, den
Wiener Wohnungsmarkt, auswirken. In der
Studie von Bartik et al. (2015) zu Airbnb &
Co in Wien werden zwei potenzielle Bedro-
hungen mit entsprechendem Bezug genannt:
Die ,,Potentielle Belastung fiir den Wohnung-
smarkt“ und die ,,Beschleunigung von Gen-
trifizierungsprozessen®

Um anschlielend auf diese beiden Punkte
eingehen zu koénnen, soll vorab eine kurze
Zusammenfassung der aktuellen Wohnfor-
men in Wien sowie der jiingeren Geschichte
der Wiener Wohnungspolitik und der Gentri-
fizierungsdebatte in Wien dargelegt werden.
Daran anschlieffend wird durch die Ge-
geniiberstellung von Airbnb-Angeboten mit
Angeboten am privaten Wiener Wohnungs-
markt versucht die angesprochenen Belast-
ungsszenarien naher zu analysieren.

5.1 Wohnungsbestand in Wien

In Wien gibt es 876.900 Wohnungen (Stand
2014), in denen mindestens eine Person

ihren Hauptwohnsitz angemeldet hat. Diese
Hauptwohnsitze teilen sich auf folgende For-
men auf:

Rund 32 % der Wohnungen sind als pri-
vate Mietwohnungen vergeben. 20 % der
Hauptwohnsitze werden im Eigentum be-
wohnt - dazu werden neben Wohnungen auch
Hauser gezihlt. 25 % der Wohnungen wurden
von der Gemeinde und 20 % von gemein-
niitzigen Bautrigern erbaut. Diese werden
von jenen Institutionen nun auch vermietet.
Die restlichen 4 % der Hauptwohnsitze fallen
in keine dieser Kategorien und sind entweder
mietfrei vergeben, als Dienstwohnungen in
Gebrauch oder dhnliches. Im Vergleich zum
Rest Osterreichs, gibt es in Wien bedeutend
weniger im Eigentum bewohnte Gebaude. In
allen anderen Bundesldndern ist das Einfa-
milienhaus die am héufigsten vorkommende
Wohnform. In Osterreich sind durchschnit-
tlich 50 % der Hauptwohnsitze in Eigen-
tumswohnungen oder -hdusern gemeldet,
in der Stadt Wien wiederum sind rund 77 %
der Wohnungen langerfristig vermietet (vgl.
Statistik Austria 2015b: 22).



5.2 Wohnungspolitische Entwicklun-
gen in Wien

In der Zwischen- und Nachkriegszeit war es
fiir die Wiener Stadtregierung eine der obers-
ten Priorititen leistbaren Wohnraum fiir die
Bevolkerung zu schaffen. Bis 2004 wurden
so rund 215.000 Wohnungen vorwiegend im
kommunalen Wohnprogramm errichtet. Die
Abschaffung des Gemeindebauprogramms
im Jahr 2004 sollte die Bereitstellung von
glinstigem Wohnraum aber nicht beenden.
Als Alternative wurden ab den 1990er Jahren,
Bauvorhaben von gemeinniitzigen Bau-
vereinigungen gefordert, welche der Errich-
tung von sozialem Wohnraum dienten. Die
gemeinniitzigen Bauvereinigungen durften
keine Gewinne erzielen. Profite mussten in
weitere Bauprojekte reinvestiert werden und
Mieten durften nur kostendeckend eingeho-
ben werden. Ein wichtiger Unterschied im
Vergleich zu Gemeindewohnungen ist bei
solchen von gemeinniitzigen Bauvereinigun-
gen erbauten Wohnungen der Finanzierungs-
beitrag, der bei Einzug zu leisten ist (vgl. Kadi
2015: 254).

Seit Anfang der 1980er Jahre haben ver-
schiedene politische Entscheidungen einen
Verianderungsprozess am Wiener Wohnungs-
markt begriindet. Es geht auch in Wien, so wie
in vielen anderen westeuropdischen Stddten,
starker in die Richtung, dass der Wohnung-
smarkt von den Mechanismen des Mark-
tes dominiert wird. Verlic (2013) und Kadi
(2015) fassen die Ausloser fiir diese Re-Kom-
modifizierung der Wohnraumversorgung mit
folgenden vier Punkten zusammen.

Erstens wurde, wie bereits erwdhnt, das Ge-
meindebauprogramm der Stadt Wien 2004
eingestellt'. Forderungen fiir sozialen Wohn-

1 Entsprechend eines Beschlusses der Stadtregierung 2016 soll das
Gemeindebauprogramm wieder aufgenommen werden. Im Herbst
2018 wird das erste Projekt der neuen Ara in Wien Favoriten err-
ichtet werden und drei weitere Projekte in ganz Wien sind geplant.
Das geplante Bauvolumen soll insgesamt rund 480 Wohnungen
betragen. (vgl. diepresse.at 2016)

bau wurden an gemeinniitzige Bautriger
vergeben. Aufgrund der Finanzierungsbei-
trage bei einem Bezug von Wohnungen von
gemeinnitzigen Bautragern ist es Personen
mit geringem Einkommen nicht moglich,
diese in Anspruch zu nehmen.

Zweitens wurden die Regulierungen fiir
Wohnbau-Férderungen weitgehend liberali-
siert. Insbesondere die endgiiltige Authebung
der Zweckwidmung der Wohnbauférderung
im Rahmen des Finanzausgleichs 2008 fiihrte
dazu, dass der Bereich Wohnen relativ weni-
ger Mittel zugewiesen bekam. Weiteres Ele-
ment dieser Entwicklung ist eine verstarkte
Tendenz weg von einer Objektférderung hin
zu einer Subjektforderung. In Wien haben
sich die Wohnbeihilfenbezieher fiir private
Mietwohnungen zwischen 2001 und 2011
verdoppelt (vgl. Amann 2011).

Die dritte Anderung betrifft die Einfiihrung
von Programmen zur sanften Stadterneue-
rung, die insbesondere den privaten Miet-
wohnungsmarkt verandert hat. Lange macht-
en strenge Mietregulierungen im Sinne der
MieterInnen Investitionen in Gebédude fiir
ihre BesitzerInnen relativ unattraktiv. Vor
diesem Hintergrund wurde 1974 eine Novelle
zur ,Sanften Stadterneuerung® beschlossen,
welche 1985 in den Wiener Stadtentwick-
lungsplan inkludiert wurde. Das Programm
der Sanften Stadterneuerung vergibt Kredite
fiir Sanierungen zu guten Konditionen an pri-
vate HausbesitzerInnen. Im Ausgleich dazu,
wurden die VermieterInnen verpflichtet, die
Mieten gering zu halten. Im Rahmen dieses
Programms wurden viele Wiener Substan-
dard-Wohnungen saniert. VermieterInnen
ist es allerdings nach 10 Jahren méglich den
Mietzins auf Marktniveau anzugleichen.
Fassmann und Hatz (2006) berichten, dass
langfristig eine Verdnderung der Bewohner-
Innenstruktur auch im Rahmen der Sanften
Stadterneuerung nicht verhindert werden
kann.

49



50

Als vierter Faktor wird die schrittweise Lib-
eralisierung des Mietrechts genannt. Als er-
ster Schritt wurden im Jahr 1986 Wohnun-
gen, die durch privat finanzierte Sanierungen
auf die Ausstattungskategorie A aufgewertet
wurden (Bad, Toilette und Zentralheizung
in der Wohnung) von der Mietregulierung
ausgenommen (vgl. Fassmann/Hatz 2006: 3).
1994 wurde der Kategoriemietzins (von A-D
je nach Ausstattung) durch das differenzier-
tere aber auch (fir den Mieter/die Mieterin)
undurchsichtigere Richtwertmietzinssys-
tem ersetzt. In dem neuen System werden
Wohnungen mit einer Normwohnung ver-
glichen und im Bezug darauf konnen bei
der Miete Zu- oder Abschlédge fiir verschie-
dene Ausstattungen féllig werden. Nicht nur
wohnungsbezogene Aspekte konnen den
Mietpreis beeinflussen, auch aufgrund der
Lage sind Zu- oder Abschlige méglich. Die
Hohe solcher Zuschlige richtet sich nach
dem Verkehrswert einer Liegenschaft. Die
dritte Anderung im Rahmen der Reform
1994 war die Einfithrung der Moglichkeit des
Abschlieflens von befristeten Mietvertragen.
Zuvor waren unbefristete Vertrdge iblich.
Wihrend der Vertragslaufzeit eines Mietver-
trags ist lediglich eine Inflations-Anpassung
des Mietzinses moglich. Im Rahmen von be-
fristeten Vertrdgen haben MieterInnen nach
Ablauf keinen Anspruch auf Verlingerung
und der Mietzins kann im Rahmen eines
neuen Vertrags z.B.: aufgrund von Lagezu-
schlagen erhoht werden.

Im Vergleich zu anderen westeuropiischen
Stidten und in ihrer theoretischen Veror-
tung besitzt die Wiener Wohnbaupolitik viele
solidarische Elemente. Historisch gesehen
war die Wiener Wohnungspolitik vor allem
durch wirtschaftspolitische Zielsetzungen
im Rahmen einer keynesianischen, anti-
zyklischen Wirtschaftssteuerung gepragt, die
zundchst durch eine rege Wohnbautitigkeit
der Gemeinde Wien selbst und spdter vor al-
lem durch verschiedene Projekte im Rahmen
der Wohnbauférderung erfolgte (vgl. Breit-

fuss et al. 2004: 90). Zusitzlich gab es ein ver-
gleichsweise starkes Mietrecht zum Schut-
ze der MieterInnen. Blickt man aber auf
die genannten Verdnderungen der letz-
ten Jahrzehnte, zeigen sich Tendenzen in
Richtung einer stirker marktorientierten
Wohnungspolitik. Die Liberalisierungen im
Mietrecht, wie die Einfithrung von befristeten
Mietvertragen und des Richtwertmietzinses
sowie verdnderte Forderstrategien und die
Einstellung der Errichtung von Gemeinde-
bauten sind Ausdruck dieses Trends.

5.3 Gentrifizierung in Wien - (k)ein
Problem?

Die grofie Anzahl an Gemeindebauwohnun-
gen und die stark gemeinwohlorientierte
Wohnbaupolitik, bei der sich Investments in
Wohnhduser nicht auszahlen wiirden, und
die Sanfte Stadterneuerung werden im aka-
demischen Diskurs (vgl. Fassmann/Hatz
2006: 10, Novy 2011: 246) als zentrale Griinde
genannt, dass es in Wien keine ,klassische®
Gentrifizierung im Sinne von der in anderen
Stadten gdbe. Diese zeichnet sich im Kern
durch das Investment in die bauliche Sub-
stanz in stddtischen Gebieten und die damit
einhergehende Verdringung einkommens-
schwacher Haushalte durch Mieterh6hungen
aus (vgl. Smith 1979).

Kadi und Verlic (2015) haben in den letzten
Jahren den fehlenden Diskurs zur Gentrifi-
zierung kritisiert und mit wissenschaftlichen
Artikeln einen Beitrag zu der Aufnahme des
Diskurses geleistet. Sie beschreiben den Gen-
trifizierungsprozess aus Wohnungsmarkt-
perspektive als immobilienwirtschaftlichen
Prozess. ,Diese angebotsseitige Konzeptua-
lisierung besteht essentiell aus zwei Elemente
(sic!): erstens dem Investment in die gebaute
UmweltunddamitzusammenhingendenMiet-
erhohungen (auf Grund von ,Rent gaps®)
sowie zweitens der darauffolgenden Verdran-
gung einkommensschwacher Haushalte.“



— 1 Investments durch ,,Rent gaps”

»Das ,Rent Gap'-Konzept wurde 1979 von Neil
Smith formuliert und bildet bis heute einen
zentralen Erklirungsansatz in internationalen
Forschungsarbeiten zu Gentrification. Das
Konzept liefert eine Erkldrung fiir die Rein-
vestition von privatem Kapital in Immobilien
als grundlegenden Mechanismus des Gentri-
ficationprozesses. Die ,Rent Gap® beschreibt
die Differenz zwischen aktuell realisierten
Mieteinnahmen eines Grundstiicks und den
potenziell erzielbaren Mieteinnahmen nach
der Investition in dieses Grundstiick. In ei-
nem verfallenden Wohnungsbestand werden
Investitionen in Sanierungen ertragreich,
wenn im Anschluss die Mieten erh6ht werden
konnen - wenn also das Schlieflen der ,Rent
Gap' moglich ist. Dieser betriebswirtschaft-
liche Mechanismus bildet laut Smith den Kern
von Gentrification: Verfallende Bausubstanz
wird Ziel von Investition und anschlieflender
Mieterhohung, wodurch die Rendite eines
Objekts gesteigert werden kann. (Verlic/Kadi
2015:47)

— 2 Formen der Verdriangung

Neben der Reinvestition in Immobilien stellt
die Verdringung einkommensschwacher
Haushalte den zweiten zentralen Aspekt von
Gentrifizierung dar. Haushalte mit niedri-
gem Einkommen konnen sich die Mieten
nicht mehr leisten. Kadi und Verlic nennen,
bezogen auf Marcuse, zwei Formen der Ver-
drangung: Direkte Verdringung und aus-
schlieffende Verdringung. Unter direkter
Verdriangung versteht man, wenn Haushalten
einerseits durch Mieterh6hungen das Verblei-
ben in der Wohnung nicht méglich ist und
andererseits, wenn MieterInnen durch schika-
nierende oder terrorisierende Methoden (z.B.:
Elektrizitat abdrehen) zum Auszug gezwun-
gen werden. Die ausschlieflende Verdrangung
beschreibt den Prozess bei dem ein Haushalt
eine Wohnung (freiwillig) verldsst und es im
Anschluss einem sozio6konomisch gleich-
gestellten Haushalt nicht mehr moglich ist
diese zu beziehen (vgl. Verlic/Kadi 2015: 48).

Die vier zuvor genannten Policy-Anderun-
gen lassen darauf schlief3en, dass diese beiden
immobilienwirtschaftlichen Prozesse auch
in Wien moglich sind und nach Investments
mehr Miete verlangt wird um die ,,Rent Gap“
zu schlieflen. Durch die befristeten Vertrége
ist es moglich, den Mietzins dfter anzupassen,
sowie es durch den Kategoriemietzins ver-
einfacht wurde, den Marktwert der Wohnung
in den Mietzins zu inkludieren. Die Sanfte
Stadterneuerung hat Investments in Zins-
hduser durch Forderungen ermoglicht und
die Mieterhohungen im Anschluss auf ,,nur®
10 Jahre beschriankt. Der Baustopp der Ge-
meindebauten bedeutet bei wachsenden Ein-
wohnerzahlen einen zunehmenden Druck auf
den privaten Wohnungsmarkt.

Neben der Betrachtung als immobilien-
wirtschaftlichen Prozess wirkt sich die Gen-
trifizierung auch auf den 6ffentlichen Raum
aus. Auch hier ist es moglich, dass eine Ver-
dichtung von Airbnb-Angeboten in einem
Gritzel zu einer Aufwertung bzw. in weiter-
er Folge Verdriangung beitragt. Nahere Aus-
fihrungen zu diesem Erkldrungsansatz der
Gentrifizierung und moglichen Folgen in
Wien werden im Kapitel 6 im Rahmen der
touristischen Auswirkungen auf Stadtviertel
gegeben.

5.4 Airbnb und der Wohnungsmarkt:
Internationale Beispiele

Nach der Einfithrung in die besondere Situa-
tion am Wohnungsmarkt in Wien, mochte
ich zuerst durch eine Literaturanalyse die
Frage des Einflusses von Plattformen zur
kurzzeitigen Vermietung von Wohnraum auf
Wohnungsmarkte weltweit betrachten und im
Anschluss auf das konkrete Fallbeispiel Wien
eingehen.

In Online- sowie Printmedien wird zu den
Auswirkungen von Airbnb auf die Miet-
wohnungsmarkte weltweit spekuliert. Wis-
senschaftliche Studien diesbeziiglich gibt es
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erst wenige. Eine dieser Studien wurde von
Airbnb beauftragt und 2015 von Thomas
Davidoft, einem Assistenzprofessor an der
Sauder School of Business in British Colum-
bia durchgefithrt. Der Artikel wurde nicht
offentlich publiziert, inhaltlich aber unter an-
derem in dem Wall Street Journal zitiert. Laut
diesem Bericht wurden die Auswirkungen der
Wohnungsnutzung als Airbnb-Apartment auf
lokale Wohnungsmirkte von zwei amerika-
nischen Grofistidten analysiert. Die Ergeb-
nisse wiirden zeigen, dass die monatlichen
Mietpreise fiir Einzimmerwohnungen in New
York City um durchschnittlich US$ 6,- gestie-
gen sind, in San Francisco um US$ 19,-. Die
Daten fiir die Analyse seien von Airbnb zur
Vertiigung gestellt worden. 80-90 % der naher
untersuchten 1 Million Angebote wiren
Zimmer in Wohnungen von Privatpersonen,
welche nicht in die Analyse mit eingeflossen
seien, da die Bewohner langfristig in ihren
Wohnungen verbleiben wiirden. Davidoff
meint, wenn man davon ausgehen wiirde alle
angebotenen Anzeigen seien von Investoren
vermietet, die ausschliefSlich auf Airbnb anbie-
ten, wiren die Mietpreise in New York um ca.
US$ 24,- und in San Francisco um etwa US$
76 im Monat gestiegen (vgl. Kusisto 2015).

Laut einem Bericht der Stadtregierung in San
Francisco im Mai 2015 sind 23 % der verfiig-
baren Apartments aufgrund von Airbnb dem
Wohnungsmarkt entzogen und die Mieten
wiren im Vergleich zu 2014 um 15 % gestie-
gen (vgl. Business Insider 2015). Der Durch-
schnittspreis fiir eine Wohnung mit einem
Schlafzimmer betrdgt in San Francisco im
Februar 2015 $ 3.460,- (vgl. Zumper 2015).

Die Verteilung der Angebote in der Stadt
spiele auch eine grofle Rolle. Laut Davidoff
wiirden die Mietpreise eher in den luxuridsen
Nachbarschaften, wo es auch eine stirkere
Konzentration von Airbnb-Angeboten gibt,
steigen. Die Frage der generellen Leistbarkeit
von Wohnraum im gesamten Stadtgebiet
wire in diesem Zusammenhang keine dring-

liche. Vielmehr stelle sich die Frage, wer noch
in den begehrenswerten Bezirken wohnen
konne und ob es hier zu Verdringungen kame
(vgl. Kusisto 2015).

Die Erkenntnisse tiber die Vor- und Nachteile
von Airbnb-Apartments fiir die Stadtbe-
wohnerlnnen und den Wohnungsmarkt
hingen sehr stark davon ab, aus welcher
Perspektive das Angebot betrachtet wird.
Airbnb schreibt, die zusitzliche Einkom-
mensmoglichkeit wire eine Erleichterung
tiir viele einkommensschwache Familien, die
so zusitzliche Verdienste lukrieren kénnten
(vgl. Roth 2015). Wie die Studie von Davidoff
aufzeigt, entsteht durch Airbnb-Apartments
deutlich Druck auf beliebte (Wohn-)Viertel in
den Stadten. Auch das ,Center for an Urban
Future® aus NYC fiihrt in seinem alljahrlichen
Bericht ,Creative New York report“ aus, dass
die Knappheit von Wohnraum durch Airbnb-
Angebote fiir ,exorbitante® Preise sorge (vgl.
Pacific Standard 2015). Uber Airbnb indi-
zierte Preissteigerungen von Wohnraum wird
auch in Marfa, Texas berichtet (vgl. Monroe
2014).

In immer mehr Stddten driickt die lokale
Bevolkerung ihren Unmut gegeniiber Ver-
mietungsplattformen in Form von Protesten
aus. Diese wiirden sie aufgrund von Preis-
steigerungen aus ihren Vierteln vertreiben
und man wolle die Verdringungseffekte
durch die Aufenthalte der Touristlnnen in
jenen Wohnungen aufzeigen. Dazu wurden
beispielsweise in Venedig und New Orleans
Plakate aufgehdngt (Beispiel aus Venedig sie-
he Abbildung 9). In San Francisco, New York
und Paris und anderen Stidten kam es zu
Demonstrationen der lokalen Bevolkerung.

5.5 Airbnb und der Wiener (Privat-)
Wohnungsmarkt

»Fast 6000 private Ferienunterkiinfte werden
in Wien schon iiber Airbnb angeboten. Das
fihrt auch zu Spannungen. Wie viel Airbnb
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vertragt die Stadt?“ (Falter 2015) titelt die
Stadtzeitung Falter im Sommer 2015. Die
Thematik der kurzzeitigen Wohnraumver-
mietung war in Wien im Jahr 2015 medial
sehr prasent. Die grofien Tageszeitungen kri-
tisierten die angeblichen Steuerhinterzieh-
ungen, berichteten iiber Arger bei den Nach-
barInnen und auch die ,Ausbreitung® der
Angebote von der Hauptstadt in die iibri-
gen Bundeslinder wurde diskutiert (vgl.
derstandard.at 2015c, diepresse.at 2015).
Horrorszenarien wie verwiistete Gemein-
schafts-Swimmingpools wurden dokumen-
tiert, die von Touristlnnen beldstigten aber
machtlosen NachbarInnen und die Grauzone
im Rechtsbereich wurde thematisiert (vgl.
derstandard.at 2015a). Seitens der Wiener
Stadtplanung wurde die Thematik aufgegrift-
en und Studien zu den méglichen Auswirkun-
gen, sowie der rechtlichen Situation in Auf-
trag gegeben.

In Wien ist es wie bereits in der Analyse der
rechtlichen Rahmenbedingungen erwihnt,
generell nur bei einem Teil des Wohnungsbe-

standes erlaubt, diesen auf Airbnb oder dhn-
lichen Plattformen zur Wohnungsvermitt-
lung anzubieten. Bei Wohnungen in sozial
geforderten Bauten ist eine Weiter- bzw. Un-
tervermietung strikt verboten. Diese Verbote
werden, soweit das aus den Anzeigen ersicht-
lich ist, auch weitgehend eingehalten. Grund
dafiir konnte die starke soziale Kontrolle
vieler Gemeindebauten sein. Die folgenden
Ausfithrungen beziehen sich demnach nur
auf die privat vermieteten oder im Eigentum
bewohnten Wohnungen - rund 52 % des Ge-
samtbestands (vgl. Statistik Austria 2015: 22).

Gegeniiberstellung der Angebote am privat-
en Wohnungsmarkt mit Airbnb-Angeboten

Um die Auswirkungen auf den Wohnungs-
markt zu untersuchen, werden im Folgenden
die Angebote auf Airbnb und jene des pri-
vaten Wohnungsmarktes gegeniibergestellt.
Diese Analyse soll u.a. dazu dienen, die raum-
liche Verteilung der Angebote zu verglei-
chen. Eswird nichtimpliziert, dassalle Airbnb-
Wohnungen, dem Wohnungsmarkt alleinig
durch die Vermittlungsplattform entzogen
werden und andernfalls zur Verfiigung stehen
wiirden. Durch die aufgezeigten Parallelen zu
gewerblichen VermieterInnen ist dies nicht
moglich bzw. konnten die Wohnungen auch
andernfalls leer stehen.

Nach dem Vergleich grof3er dsterreichischer
Onlineplattformen fiir Mietimmobilien in
Wien am 21. August 2015 wurde nach den
beiden Kriterien Aktualitit und Umfang die
Immobiliensektion der Webseite willhaben.at
als groftmogliches Angebot erkannt'.

Auf der Plattform des, laut Selbstbezeich-
nung ,,groflten Anzeigenportals Osterreichs®
willhaben.at, wurden unter der Kategorie Im-
mobilien zum Stichtag am 21. August 2015

1 Weitere Plattformen, die in Betracht gezogen wurden waren
immobilienscout24.at, derstandard.at/immo, bazar.at, immodirekt.
at, wohnnet.at, zoomsquare.at, immmo.at, immosuchmaschine.

at. Diese Plattformen wiesen zum Grofiteil ein geringeres Angebot
auf bzw. handelt es sich um Webseiten, die Inserate von mehreren
Plattformen zusammenfiihrten. Bei letztgenannten verwiesen viele
Links auch auf Angebote, die zu dem Zeitpunkt der Betrachtung
nicht mehr verfiigbar waren und sind dadurch ausgeschieden.
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insgesamt 6.894 Mietwohnungen von ver-
schiedenen VermieterInnen in Wien angebo-
ten. Die Angebote verteilen sich in der Stadt
wie in Abbildung 10 dargestellt.

Im Vergleich mit den ganzen Wohneinhei-
ten auf Airbnb (3.339) zeigt sich, dass knapp
mehr als doppelt so viele Mietwohnungen
(6.894) auf willhaben.at angeboten werden.
Bei Betrachtung der rdumlichen Verteilung
zeigen sich sowohl Bereiche in denen mehr
Mietwohnungen angeboten werden, als auch
Bereiche in denen es mehr Airbnb-Angebo-
te gibt. In insgesamt sieben Wiener Bezirken
sind zu dem Betrachtungszeitpunkt mehr
Wohnungsangebote auf Airbnb zu finden,
als auf dem Wohnungsmarkt fiir eine ldnger-

|:| Bezirksgrenzen

Zshlbezirksgrenzen

490 Airbnb-Angebote

Airbnb-Angebote
(ganze Wohnung)

Mietwohnungs-Angebote
(privat)

fristige Wohndauer angeboten werden: im 2.,
6., 8., 15., 16., 17., und im 20. Bezirk. In den
Randbezirken ist die Anzahl an ldngerfristig
angebotenen Mietwohnungen deutlich héher.

Vergleicht man die durchschnittlichen Preise
von Airbnb mit den Wiener Mietpreisen, so
zeigen sich deutliche Parallelen in der raum-
lichen Staffelung. Der erste Bezirk fiihrt in
beiden Fillen die Preistabelle an (Tabelle 14).

Aufgrund der Tatsache, dass der tiberwiegen-
de Teil des privaten Mietwohnungsbestandes
in Wien bereits vor 1945 errichtet wurde und
von den rund 267.000 privaten Mietwohn-
verhdltnissen 2011 rund 211.000 in Altbau-

Abbildung 10 — Wien: Vergleich Airbnb-Angebote und Angebote private Mietwohnungen zur langerfristigen Anmietung



Top 10 Top 10 Preise
Preise Miet-
Airbnb wohnungen
Altbau

1 1010 1010

2 1130 1050

3 1090 1040

4 1150 1130

5 1020 1190

6 1070 1070

7 1080 1060

8 1060 1090

9 1030 1020

10 1230 1080

Tabelle 14 — Wien: Vergleich auf Bezirksebene der
Hochstpreise Airbnb-Angebote / Héchstpreise

Mietwohnungen Altbau

wohnungen aufrecht waren (vgl. AK Wien
2013b) wird fiir den Vergleich hier der Preis-
spiegel von Altbaumietwohnungen herangezo-
gen. Es zeigt sich, dass die auf Airbnb
beliebten, d.h. jene mit vielen Angeboten, und
auch teuersten Bezirke mit den hochpreisigen
Bezirken im Altbau korrelieren. So wie auch
die Analysen in San Francisco ergeben haben,
sind auch in Wien viele Angebote in begehr-
ten Wohnlagen zu finden. Wenn man davon
ausgeht, dass die angebotenen Wohnun-
gen nicht nur zur Zwischenmiete vergeben
werden, sondern viele Tage im Jahr verfiigbar
sind, werden diese dem Wohnungsmarkt an
Orten mit hohem Bedarf entzogen.

Verstirkung von Gentrifizierungsprozessen
durch Airbnb & Co?

Im Folgenden werden diese Erkenntnisse auf
die beiden immobilienwirtschaftlichen Pro-
zesse als Anzeichen der Gentrifizierung bezo-
gen, welche zu Beginn des Kapitels erwdhnt
wurden: Erstens Investments in die gebaute
Umwelt und damit zusammenhingende Miet-

erhohungen (Ausschopfen von ,Rent gaps®)
sowie zweitens die darauffolgende Verdran-
gung einkommensschwacher Haushalte.

Bezieht man das Modell der ,,Rent Gap“ auf
Kurzzeit-Vermietungen, also die Moglichkeit
nach Investitionen héhere Mieteinnahmen zu
lukrieren, scheint die ,Gap“ noch grofier zu
sein als bei klassischen Investitionen. Zudem
ist die Hohe der Investitionen geringer, da es
sich hauptsachlich um die Einrichtung der
Wohnung handelt. Durch eine solche Inves-
tition und die dauerhafte Vermietung als ,,Fe-
rienwohnung® im Anschluss, kénnen deutlich
hohere Gewinne erzielt werden, wie folgendes
Beispiel illustriert:

Zwei-Zimmer Wohnung in Wien Neubau
(1070): Der durchschnittliche Ertrag von
Airbnb-Angeboten im siebten Bezirk liegt
bei € 81,73 pro Nacht. Bei langerfristiger Ver-
mietung ist der Mietertrag durchschnittlich
€ 13,65/m*. Angenommen die Wohnung hat
70m* ergibt dies einen Gesamtbetrag von
€ 955,50 pro Monat. Auf Airbnb kann dieser
Betrag bereits nach zwolf Tagen Vermietung
erzielt werden.

Im Falle von kurzzeitig vermieteten Wohnun-
gen steht diese dem Wohnungsmarkt im
klassischen Sinn, also zur langfristigen Ver-
mietung nicht mehr zur Verfiigung. Einer
Umwandlung ist also die Verdrangung der ur-
spriinglichen BewohnerInnen inhidrent. Sieht
man diese beiden immobilienwirtschaftlichen
ProzessealsIndikator fiir Gentrifizierung, istzu
vermuten, dass eine hohe Dichte von Airbnb-
Angeboten in Stadtteilen ein weiterer Faktor
ist.

Die Zahl der Airbnb-Apartments entspricht
zwar im Moment noch einem sehr geringen
Anteil der privaten Mietwohnungen, ndm-
lich 1,19 % (private Mietwohnungen: 279.731
Airbnb-Apartments, ganze Wohneinheit:
3.339). Wenn sich der Trend hier aber weit-
er fortsetzt und nicht regulierend eingegrif-
fen wird, ist zu vermuten, dass die Anzahl
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der Angebote auf der Plattform weiterhin
stark ansteigt. Dariiber hinaus ist der Proz-
entsatz auf kleinraumiger Ebene in den beste-
henden Hot-Spots (Siehe Kapitel 4.1) hoher
und auf stirker disaggregierter Ebene kon-
nen daher bereits jetzt bestehende Gentrifi-
zierungs-Prozesse verstarkt werden.

5.6 Zwischenfazit

Die Wiener Wohnraumversorgung, die tradi-
tionell stark dekommodifiziert war, wurde in
den letzten drei Jahrzehnten stiarker markt-
formig organisiert. In Verbindung mit dem
verstarkten Zuzug entwickelt sich der Wie-
ner Wohnungsmarkt in eine angespannte
Richtung. Diese generelle Entwicklung lief-
ert nicht zuletzt auch ein Motiv fiir Airbnb-
Investitionen.

Zum Zeitpunkt der Datenerhebung (Juli2015)
war knapp jede 83. private Mietwohnung in
Wien auf Airbnb inseriert. Im Rahmen der
Analyse zeigt sich, dass dieser Durchschnitts-
wert allerdings die Auswirkungen auf klein-
rdumiger Ebene iiberdeckt. In den begehrten
Innenstadtlagen ist die Dichte an inserier-
ten Wohnungen relativ groff. In insgesamt
sieben Wiener Gemeindebezirken sind zu
dem Vergleichszeitpunkt auf Airbnb mehr
ganze Wohnungen angeboten, als Inserate fiir
lingerfristige Vermietungen online waren. Es
handelt sich hierbei um die folgenden Bezirke:
2, 6., 8,15, 16., 17., und der 20. Die Miet-
preise sind in Wien in den letzten fiinf Jahren
um durchschnittlich 16 % angestiegen. Stark
unter anderem auch in vielen Airbnb-Hotspot
Bezirken, wie dem 2, 3, 5, 7, und dem 15. (vgl.
Trend 2015). Anhand der beiden immobilien-
wirtschaftlichen Indikatoren, welche in die-
sem Kapitel fiir die Bedeutung von Gentrifi-
zierungs-Prozessen herangezogen werden, ist
zu vermuten, dass die Airbnb-Vermietungen
den Prozess verstirken. Die ,Rent Gap“ bei
Investments ist bei der Umwandlung in eine
Ferienwohnung, welche auf Airbnb angebo-
ten wird, noch viel hoher als bei herkdmm-

lichen Investitionen in die gebaute Umwelt.
Naheliegend ist vor diesem Hintergrund auch
die Verdriangung von Haushalten, die an einer
langfristigen Anmietung interessiert sind, ins-
besondere einkommensschwache Haushalte.

Der Wiener Wohnungsmarkt ist zwar dank der
vielen geférderten Wohnungen, bei welchen
eine Untervermietung verboten ist, insgesamt
noch widerstandsfihig, doch ist es notwendig
die kleinrdumigen Auswirkungen der Airbnb-
Vermietungen zu beobachten. Setzt sich der
Trend weiter fort, wird es in begehrten La-
gen vermutlich immer schwerer werden,
eine private Mietwohnung fiir einen ldngeren
Zeitraum zu finden. Internationale Beispiele
- wie das Barrio Gotic und la Barceloneta in
Barcelona oder Mitte, Prenzlauer Berg, Neu-
kolln und Kreuzberg-Friedrichshain in Berlin
sind negative Vorboten in dieser Hinsicht.






Mogliche
Konsequenzen fir die
Wiener Hotellerie
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Neben den Auswirkungen auf den Wohnungs-
markt steht das Verhiltnis von Peer-to-Peer
Vermittlungen zum traditionellen Hotellerie-
gewerbe im Mittelpunkt der 6ffentlichen Di-
skussion und dieser Arbeit. In Osterreich
wird diese mediale Diskussion von Hotellerie-
gewerbevertreterInnen dominiert, konkrete
Studien und Zahlen beziiglich der Wechsel-
wirkungen wurden bislang keine verdffent-
licht. International lassen sich vereinzelt wis-
senschaftliche Artikel zu dem Einfluss von
Airbnb und ahnlichen Plattformen auf die
Hotellerie finden, welche vor dem Fokus auf
das Fallbeispiel Wien, kurz erldutert werden.

6.1 Internationale Erfahrungen

Eine Untersuchung von zwei Forschern
der Boston University zu Airbnb und dem
Hotelgewerbe bezieht sich auf Austin im
US-Bundesstaat Texas. Im Rahmen einer
statistischen Analyse wurden Hoteldaten aus
Texas mit Airbnb-Daten der vergangenen
zehn Jahre verglichen. Die Autoren kommen
zu dem Ergebnis, dass sich die auf Airbnb an-
gebotenen Apartments hauptsachlich auf Ho-
tels mit Zimmern in niedrigen Preisklassen

ausgewirkt hdtten. Bei diesen giinstigen Ho-
telzimmern wiéren die Kosten dhnlich hoch
wie bei Airbnb-Angeboten und zudem werden
sie nicht von Geschiftsreisenden genutzt,
wodurch ein grofler potenzieller KundInnen-
stamm in der Hotellerie ausbliebe. In Texas
habe der Markteintritt von Airbnb in weiterer
Folge zu einer Preissenkung der Zimmer in
den Ein- und Zwei-Stern-Hotels gefiihrt (vgl.
Zervas et al. 2015a). Aus KonsumentInnen-
sicht entsteht am Markt eine Win-win-Situa-
tion: Einerseits wurde das Angebot erweitert
und zudem sind die Preise der Hotelzimmer
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Abbildung 11 - Vergleich weltweit: Zimmeranzahl groBer
Hotelketten/Airbnb



gesunken. Aus Sicht der ortsansdssigen Ho-
tellerie ist mit diesen Internetplattformen
hauptsachlich Konkurrenzdruck verbunden.

Nicht nur in Texas wurde beobachtet, dass Ho-
tels mit einer Preisreduktion reagieren. Auch
eine Analyse im Rahmen einer Diplomarbeit
aus Skandinavien stellt eine Senkung der Prei-
se bei Hotelzimmern in Schweden, Norwegen
und Finnland nach der Einfithrung von Airb-
nb fest (vgl. Neeser 2015).

In New York zeigen Auswertungen, dass die
Zimmervermietung online einen Nachti-
gungsriickgang bei Hotels verursacht. Jeremy
Rifkin zitiert in der Los Angeles Times eine
Studie, der zufolge im Zeitraum von Mitte
2012 bis Mitte 2013 416.000 Personen Airbnb
zur Zimmervermittlung genutzt hitten und
dadurch der Hotelbranche 1 Million Nachti-
gungen entgangen seien (vgl. LA Times 2014).
Die Studie wird nicht genauer betitelt.

Laut dieser Analysen haben sich bislang
hauptsachlich potenzielle KundInnen von
kostengiinstigeren Hotels zugunsten von
Airbnb um entschieden. In diesem Zusam-
menhang ist ein neues Programm erwih-
nenswert, das Airbnb im Laufe des Jahres
2015 aufgenommen hat: Das Programm fiir
Geschiftsreisen. Unternehmen haben die
Moglichkeit sich zu registrieren, um ihren
MitarbeiterInnen die Moglichkeit zu geben
tiber Airbnb gebuchte Dienstreisen direkt
weiter zu verrechnen. Die MitarbeiterInnen
verkniipfen ihr personliches Profil mit dem
des Unternehmens und durch einen Klick der
Checkbox ,,Dies ist eine Geschiftsreise“ geht
die Rechnung an die zustdndige Stelle, den/
die ReisekoordinatorIn der Firma.

VermieterInnen miissen spezielle Kriterien
erfilllen um Geschiftsreisende im Rahmen
dieses Programms unterbringen zu diirfen:
Es werden ausschliefllich ganze Unterkiinfte
in dieser Kategorie zugelassen, ein laptop-
freundlicher Arbeitsplatz und WLAN muss
zur Verfiigung stehen. Weiters notwendig ist

ein 24-Stunden-Zugang mit eigenem Schliis-
sel, sowie ein Rauch- und ein Kohlenmono-
xidmelder und eine Grundausstattung fiir den
Alltag, wie saubere Handtiicher, frische Bet-
twédsche oder auch ein Fon. Das Etablieren
dieser Kriterien erinnert an standardisierte
Ausstattungen in Hotelzimmern. Zudem ist
von den VermieterInnen eine Mindestanzahl
an positiven Bewertungen gefordert, welche
beispielsweise in der Kategorie Sauberkeit
immer die hochste Punkteanzahl aufweisen
miissen. Auflerdem miissen potenzielle Busi-
ness-VermieterInnen im vergangenen Jahr
90 % der Buchungsanfragen innerhalb von
24 Stunden beantwortet haben (vgl. Airbnb
2015f, Airbnb 2015g). Die detaillierten Vor-
gaben und Qualitdtskontrollen sollen Ge-
schéftsreisenden einen Mindeststandard an
Sicherheit und Ausstattung bieten, dhnlich
wie man ihn in Hotelzimmern findet.

Der Vergleich mit den drei weltweit grofiten
Hotelketten macht den rasanten Aufstieg von
Airbnb seit 2008 deutlich. Airbnb hat in etwa
die Menge an Unterkiinften auf der Plattform
im Angebot wie Intercontinental, Marriot und
die Hilton Group zusammen. Im klassischen
Hotelgewerbe wird iiber geplante Expan-
sionen und Ubernahmen von weiteren Part-
nerhotels berichtet. Ende 2015 hat die Marriot
International Inc. angekiindigt am Kauf von
Starwood Hotels Resorts Worldwide Inc., ein-
er Hotelkette mit iiber 1000 Hotels interessiert
zu sein. Insgesamt wiren dann unter der Fir-
ma Marriot International mehr als 5500 Ho-
tels und tiber 1,1 Million Zimmer vereint (vgl.
Washington Business Journal 2015).

Der rasche Anstieg der Anzahl an Airbnb-An-
geboten kann durch die Theorie zu Grenz-
kosten von Rifkin (2014) erklart werden. In
seiner Publikation ,,Die Null Grenzkosten-Ge-
sellschaft® erkldrt der Autor das Phédnomen,
welches parallel zum konventionellen Markt
entsteht. Die Grenzkosten sind jene Kosten,
die fiir ein zusitzlich produziertes Gut auf-
gewandt werden miissen. In Systemen wie
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Airbnb, sind die Kosten fiir das Unternehmen
fir ein zusdtzliches Angebot auf der Platt-
form nahezu Null. Im Gegensatz dazu sind
die Kosten fiir zusitzlich angebotene Zimmer
aufgrund der Errichtungskosten am klas-
sischen Hotelmarkt hoch.

Der blole Vergleich der Anzahl der an-
gebotenen Zimmer spiegelt natiirlich die
Marktlage nicht wieder. Wird allerdings die
Angebotsdichte von Airbnb immer héher
und das Angebot immer vielfiltiger, ist es
wahrscheinlich, dass auch das Zielpublikum
grofer wird. Leider war es nicht méglich Aus-
lastungszahlen von Airbnb zu bekommen
und weitere Vergleiche anzustellen. Die stei-
genden Angebotszahlen von Airbnb deuten
jedenfalls darauf hin, dass es sich nicht um ein
tempordres Phdnomen handelt. Es ist davon
auszugehen, dass diese ,,personlichen” Unter-
kunftsmodelle auch in der Zukunft eine grof3e
Rolle in der Beherbergungsbranche spielen
werden.

Durchschnitts-

Kategorie preis /Einheit

5-Stern €187,-
4-Stern €82,-
3-Stern € 63,-
2-Stern €54,-
1-Stern €50,-
Insgesamt 1-/5-Stern €87,-
Hostel €16,-
Airbnb €82,68

Tabelle 15 — Wien: Durchschnittspreise Hotel und Airbnb
6.2 Der Wiener Hotelmarkt

Die Gistezahlen in Wien stiegen in den ver-
gangenen Jahren stetig an. Dem Wiener Ho-
telmarktbericht 2015 zufolge, gab es in den
letzten zehn Jahren einen konstanten Nich-
tigungszuwachs in den Hotels der Stadt.

Es wird von weiteren Investitionen in der
Branche sowie weiteren Errichtungen von
Hotels berichtet (vgl. Wirtschaftsblatt 2015).
In Abbildung 12 ist der Zuwachs an Hotelbet-
ten der vergangenen zehn Jahre dargestellt.

Betten
80.000

B 5-Stern

M 4-Stern
3-Stern
1-/2-Stern

70.000

60.000

50.000

40.000

30.000

20.000

10.000

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 20142015

Abbildung 12 — Wien: Entwicklung Angebot an Hotelbetten

2014 gab es 13,5 Millionen Néchtigungen in
Wiener Hotels, wovon mehr als die Hailfte
(51,3 %) auf Hotels mit vier Sternen entfiel. Im
Segment der Ein- und Zwei-Stern-Hotels gab
es in den letzten Jahren sowohl einen starken
Zuwachs an Betten, wie auch an Nachtigun-
gen. Der Anteil dieser kostengiinstigen Hotels
liegt bei 10,3 % (vgl. Kohl & Partner 2015: 2f).

Insgesamt stehen Touristinnen in Wien
61.970 Betten in 31.910 Zimmern in Hotels
und Pensionen aller Kategorien einschliefllich
Saisonhotels (=Studierendenheime zu Ferien-
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Abbildung 13 — Wien: Entwicklung Auslastung Hotelbetten
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zeiten) zur Verfiigung. Auf Airbnb werden
12.437 Betten (=entspricht der maximalen
Belegungszahl der Apartments) in ganzen
Wohneinheiten angeboten.

Die Entwicklung der Auslastung der Hotel-
betten zeigt relativ konstante Zahlen im be-
trachteten Zeitraum (siehe Abbildung 13). Wie
bereits erwdhnt sind die Auslastungszahlen
der Airbnb-Angebote leider nicht verfiigbar.
Lediglich die Gesamtanzahl an Nachtigun-
gen seit 2008 kann anhand der Bewertungen
von NutzerInnen geschitzt werden. Demnach
wurden seit 2008 mindestens 51.375 Aufent-
halte in Wien vermittelt (vgl. Inside Airbnb
2015).
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Abbildung 14 — Wien: Vergleich Anzahl Hotel-/Airbnb-Betten

6.3 Gegenlberstellung Hotel- und
Airbnb-Angebote

Der Preis spielt bei der Auswahl der Unter-
kunft auf Reisen fiir viele Touristlnnen
natiirlich eine erhebliche Rolle. Auf den er-
sten Blick wiren ganze Airbnb-Wohnein-
heiten - mit einem Durchschnittspreis von €
82,68 - auf dem Preisniveau 4-Stern-Hotels
einzuordnen, welcher knapp unter dem Ge-
samtdurchschnitt aller Hotels in Wien liegt.
Jener Gesamtdurchschnitt liegt bei € 87,20
pro Person und Nacht. Tabelle 15 zeigt das
Spektrum der Preise in Bezug auf die ver-
schiedenen Ausstattungsgrade.

Ein wichtiger Faktor, in dem sich die Preis-
politik der Vermittlungsplattform vom klas-
sischen Hotelgewerbe unterscheidet, sind an-
fallende Kosten fiir mitreisende Personen. In
Hotel- und Hostelzimmern verdoppeln sich
die anfallenden Kosten bei einer mitreisen-
den Person zumeist. Airbnb-Apartments sind
durchschnittlich mit 3,72 Schlafplétzen (siehe
Tabelle 13) ausgestattet und der angegebe-
ne Preis gilt in der Regel fiir zwei Personen.
Fiir weitere Mitreisende fallen bei Airbnb le-
diglich geringe Zusatzgebithren im Rahmen
von € 10,- oder € 20,- an. Aufgrund der vielfil-
tigen Auswahl gibt es auch bei Airbnb grofie
preisliche Unterschiede. Prinzipiell ist festzus-
tellen, dass das durchschnittliche Preisniveau
der Airbnb-Angebote sich eher zwischen den
Preisen fiir Hostels und Ein-Stern-Hotels
einordnen ldsst. Dies entspricht in etwa den
Befunden aus der eingangs erwédhnten inter-
nationalen Literatur.

Abgesehen von den Preisen, ist die Lage fiir
viele Reisende ein Kriterium bei der Unter-
kunftswahl. Die raumliche Analyse der Bet-
ten in den beiden Unterkunftsformen weist
folgende Besonderheiten auf. Vergleicht man
die Angebote auf Airbnb mit den Hotelbetten
in den Wiener Bezirken fillt auf, dass sich die
Bereiche mit den meisten Unterkiinften bei-
nahe decken. Die drei Bezirke mit den meisten
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Gastebetten Airbnb-
Gemeinde- in Hotels- Betten in
bezirk und in%  ganzen in %

ahnlichen Wohn-

Betrieben einheiten
Wien 61.970 100 12.437 100
1 10.554 - 1.008 8,10

7.085 - 1.563 -
3 7759 - 1.247 -
4 2.168 3,50 2 1,85
5 2.258 3,64 862 693
6 2690 434 684 5,50
7 3.962 6,39 734 5,90
8 1.945 3,14 452 3,63

2.236 3,61 857 6,89
10 4.436 7,16 526 4,23
1 1.313 2,12 107 0,86
12 1.210 1,95 375 3,02
13 1.046 1,69 211 1,70
14 1.583 2,55 299 2,40
15 3.700 597 930 7,48
16 766 1,24 464 3,73
17 1.438 2,32 304 2,44
18 235 0,38 361 2,90
19 1.206 1,95 245 1,97
20 220 0,36 508 4,08
21 587 095 132 1,06
2 3.202 5,17 279 2,24
23 371 0,60 59 0,47

Tabelle 16 — Wien: Vergleich auf Bezirksebene Anzahl Hotelbetten und Airbnb-Angebote



Airbnb- sowie Hotelbetten sind die gleichen,
jedoch in veranderter Reihenfolge. Die mei-
sten Hotelbetten stehen im ersten Bezirk zur
Auswahl, knapp 17 % befinden sich dort. Bei
Airbnb befinden sich mit 12 % die meisten
Betten in der Leopoldstadt, dem 2. Bezirk.
An zweiter und dritter Stelle der Airbnb-Bet-
ten stehen der dritte und erste Bezirk. Ahn-
lich wie bei den Hotelbetten, wo dem ersten
Bezirk der Dritte und Zweite folgen. Mit 9 %
Unterschied des jeweiligen Anteils an Betten
ist die Differenz im 1. Bezirk am grofiten.

Im 10. Bezirk ist auffillig, dass es relativ viele
Hotelbetten gibt: 7,16 % des Gesamtwerts
Wiens und mit 4,23 % vergleichsweise eher
weniger Airbnb-Anteil. Erkldrung dafiir kon-
nen die Hotels in der Nahe des Bahnhofs sein,
die verstiarkt von (Durch-)Reisenden genutzt
werden. Der zehnte Bezirk ist sonst weni-
ger bekannt als Zieldestination unter Wien-
besucherInnen. In der Donaustadt, dem 22.
Bezirk, gibt es mit 3.202 Hotel-Betten ein-
en der grofiten Werte in einem Randbezirk,
welcher 5,17 % der gesamten Hotelbetten
entspricht. Auf Airbnb hingegen sind der
2,24 %-Anteil der Betten in der Donaustadt
durchschnittlich fir den Rand Wiens. Eine
mogliche Erklirung koénnte die UNO-City
inklusive Konferenzzentrum sein, welche Ziel
vieler Geschiftsreisenden ist. Auflerdem sind
diese international bedeutenden Gebaude di-
rekt mit einer U-Bahn Linie an die Innenstadt
angebunden.

Ein (signifikant) hoherer prozentueller An-
teil an Airbnb-Betten ist in den Bezirken 5,
6, 9, 15 und 16 zu finden. Im 5. Bezirk sind
die Airbnb-Angebote innerhalb des Bezirkes
auch stark an den Grenzen zu den innerstad-
tischen Bezirken 4 und 6 konzentriert. In
zwei Bezirken ist die Anzahl an Airbnb-Bet-
ten hoher, als jene von Hotels: Im 18. und im
20. Bezirk. Diese Bezirke sind im traditio-
nellen Sinn keine Tourismusdestinationen,
sondern beide, wenn auch sehr unterschied-
liche, Wohngegenden Wiens. In Tabelle 16 ist

die Verteilung der Hotel- und Airbnb-Betten
tiber Wiens Bezirke detailliert dargestellt.

Es zeichnen sich die verschiedenen raum-
lichen Muster der beiden Unterkunftsarten
deutlich ab. Es ist eine groflere Streuung der
Airbnb-Betten im Vergleich zu der stirkeren
Konzentration der Hotelbetten zu erkennen.

6.4 Airbnb oder Hotel? Es kommt
nicht nur auf den Preis und die Lage an

Diese Entscheidung hingt oft nicht allein von
der Verfiigbarkeit, dem Preis und der Lage
ab. Sharing-Plattformen versprechen den Be-
sucherInnen hauptsiachlich stiddtischer Des-
tinationen ein neues, authentisches Erlebnis.
Die BesucherInnen konnten die Stadt aufler-
halb der ,Tourist Bubble“ erleben (vgl. Judd
1999). Der Wunsch nach dem Reisen abseits
des Mainstreams ist kein neues Phanomen,
auch traditionelle ,Backpacker waren be-
reits auf der Suche nach authentischen Rei-
seerfahrungen. Auch kann man Airbnb und
dhnliche Plattformen als Weiterentwicklung
des Modells der Bed & Breakfasts (B&B) sehen.
B&Bs bieten durchschnittlich rund sechs
Zimmer an und werden von ihren Vermiet-
erInnen auch bewohnt, welche am Morgen
auch ein Friihstiick bereitstellen. Auch in Os-
terreich gibt es diese Form der Unterkunft,
wo diese meist als ,,Privatzimmer“ bezeichnet
wird. Somit konnte man die verstirkte Nutz-
ung von Privatunterkiinften via Vermittlungs-
plattformen auch als Weiterentwicklung dies-
er bereits bestehenden Ansitze sehen (vgl.
Kagermeier et al. 2015:3).

Wenn man auf Airbnb liest “live like a local’,
denken viele Reisende im Zusammenhang
mit Wien vermutlich zuerst an dicht bebaute
Innenstadtbezirke, und nicht an grofie Wohn-
bauten oder Einfamilienhduser am Stadtrand.
Diese wiirden zwar ebenfalls ein “authen-
tischen Erlebnis” bieten, sind aber — wie auch
die Hotspot Analyse zeigt - kaum im Angebot.
Da sich die Angebote in den inneren Bezirken
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stark konzentrieren, ist anzunehmen, dass
dortauch der Grofiteil der Nachtigungen statt-
findet. Es stellt sich die Frage, ob TouristInnen
dadurch einen verdnderten Bewegungsradius
haben, oder ob Sie statt im Hotel nun einfach
im Wohnhaus nebenan néchtigen.

Im Kapitel zum Wohnungsmarkt wurde Be-
zug auf eine immobilienwirtschaftliche Be-
trachtung von Gentrifizierung genommen.
Ein alternatives Erklarungsmodell fiir Gen-
trifizierungsprozesse orientiert sich an einem
kultur- und konsumorientierten Ansatz, Auf-
wertungs- und Verdrangungsprozesse werden
hier in erster Linie anhand von Fragen nach
Konsum und Lebensstil der kaufkriftigen
neuen NutzerInnen des Viertels analysiert
(vgl. Ley 1986). Zu diesen NutzerInnen kon-
nen einerseits neue BewohnerInnen zihlen,
andererseits aber auch jene, in diesem Stadtteil
neue TouristInnen. Vergleicht man die ,,Pi-
oniere der Gentrifizierung (vgl. Alisch/
Dangschat 1996) mit den TouristInnen, die
auf der Suche nach authentischen Erlebnis-
sen sind, weisen diese dhnliche Praferenzen
auf. Stylische Cafés und Restaurants, Se-
cond-Hand-Geschifte, lokale Kunst- und
Kulturangebote sowie das stadtische Nachtle-
ben sind von Interesse fiir beide Gruppen (vgl.
Kagermeier et al. 2015:4). Die StadtnutzerIn-
nen, egal ob BewohnerInnen oder BesucherIn-
nen werden gleichermafien als Mitgestalter-
Innen des Erlebnisses und AkteurInnen im
urbanen Schauspiel (vgl. Edensor 2001) ver-
standen. Auch die Nachfrage der BesucherIn-
nen trdgt zum Angebot in den Gritzeln bei.
So konnen beispielsweise durch diese zusitz-
liche Nachfrage Rentabilititsgrenzen {iiber-
schritten und neue Dienstleistungsangebote
ermoglicht werden. Gleichzeitig kann es auch
dazu fithren, dass BewohnerInnen sich durch
TouristInnen gestort fithlen und diese im
eigenen Wohnumfeld nicht positiv wahrge-
nommen werden. Medienberichte zeigen
Beispiele von gewissen Bereichen Wiens (z.B.
in Falter und Standard) in denen soziale Trag-
fahigkeitsgrenzen von Nachbarschaftsbezie-

hungen bereits {iberschritten worden seien
(vgl. Falter 2015, derstandard.at 2015a u.a.).

Aus der Analyse der Verteilung der Ange-
bote - auch im Vergleich mit den Hotelzim-
mern - konnten folgende Bereiche durch ein
verstirktes Aufkommen von TouristInnen
gekennzeichnet sein: Fiir jene Teile des 5. Be-
zirkes, welche an der Grenze zum 4. und 6. Be-
zirk liegen und auch im 18. und 20. Bezirk in
denen die Bettenzahl in Airbnb-Apartments
gar jene der Hotels tibersteigt, sind die Aus-
wirkungen méglicherweise spiirbar. Speziell
im 20. sind die Airbnb-Angebote auch stark
konzentriert hin zur Stadtmitte orientiert zu
finden wie die Analyse auf Baublockebene
(Abbildung 3) zeigt.

6.5 Positionen und Perspektiven der
Hotellerie

»Das Airbnb-Phdnomen ist eine globale
Herausforderung, die in erster Linie nur auf
kommunaler Ebene geldst werden kann. Glo-
kalisierung ist nicht das Ausspielen der einen
Ebene gegen die andere, sondern das Zusam-
menwirken aller Betroffenen beim Finden
ausbalancierter Losungen. (..) Es geht nicht
darum, ein touristisches Kuchenstiick weg-
zuschneiden, sondern aufzupassen, dass der
Kuchen insgesamt nicht ungenieffbar wird.“
(WKO Fachverband Hotellerie 2014: 9)

Seitens der Hotellerie werden haufig die un-
gleichen Rahmenbedingungen zwischen den
herkommlichen Auflagen fiir Beherbergungs-
betriebe und Apartments zur Zwischenmiete
via Airbnb & Co thematisiert. Die grof3e Her-
ausforderung stelle hier die Wettbewerbsver-
zerrung dar. Das Hotelgewerbe sei an um-
fassende gewerberechtliche, arbeitsrechtliche
sowie sicherheitstechnische Auflagen gebund-
en und ein unregulierter Onlinevermietungs-
markt, in dem gewerbliche AnbieterInnen
einer wichtige Rolle spielen, konne dazu bei-
tragen, dass MitbewerberInnen ungerechtfer-
tigte Vorteile gegeniiber den Hotels erhielten



(vgl. Bartik et al. 2015: 30). Zusdtzlich wiirden
viele der AnbieterInnen illegalerweise die
entsprechenden steuerlichen Belastungen
nicht tragen, sofern sie ihre Vermietungen
nicht anmelden. Die Hotellerievereinigung
sehe die Herausforderungen aber dennoch
nicht im Angebot der Privatzimmer per se,
sondern vor allem die starke Konkurrenz
durch Airbnb und ahnlichen Plattformen bei
der Vermarktung von Angeboten im Internet,
bei der viele klassische/traditionelle Hotel-
betreiberInnen erst noch nachziehen miis-
sen. Dem Fachverband seien vor allem faire
Wettbewerbsbedingungen wichtig (vgl. WKO
Fachverband Hotellerie 2014).

Jedoch werden auch positive Entwicklungen
durch die Vermietungsplattformen genannt.
Es konnten sich durch Services welche von
VermieterInnen nicht angeboten werden neue
Kooperationsmdglichkeiten ergeben: Hotels
konnten in einer Kooperation mit den Airb-
nb-AnbieterInnen, den Gisten Dienstleis-
tungen wie Friihstiick, Abendessen oder auch
beispielsweise einen Wascheservice anbieten.
Bei dem Wiener Anbieter ,,Urbanauts®, welche
leerstehende Gassenlokale zu Hotelzimmern
umgebaut hat, wird bereits auf solche Koope-
rationen gesetzt (vgl. Urbanauts 2016). Der
Vorteil fiir die Hotellerie bestiinde darin, dass
Hotels neben zusitzlichen Einnahmen auch
noch Werbung in eigener Sache machen kénn-
ten (vgl. Bartik et al. 2015: 30).

Nicht unerwartet kommt der Ruf seitens der
Hotellerie nach Schutzmechanismen der
Branche, die auf das Beibehalten des Status
Quo abzielen. Kagermeier, Koller und Stors
(2015) sehen im Wettbewerb mit Airbnb
und Co aber auch eine Chance fiir die klas-
sische Hotellerie. Durch eine stiarkere Tech-
nisierung von Abldufen, welche auch von
mobilen Applikationen unterstiitzt werden
konnte, und einem gezielteren Einsatz von
Personal fiir personliche Interaktion und
emotionale Integration der KundInnen kénne
im Preiswettbewerb mitgehalten werden und

auch eine junge Zielgruppe erreicht werden.
Personliche Tipps aufgrund von individuel-
len Priferenzen konnen nicht nur von Airb-
nb-VermieterInnen kommen, sondern eben-
so von gut geschulten Hotelfachkriften. Die
Vernetzung (der Giste) in sozialen Rdumen
wire auch wichtig, fithren die AutorInnen an
und nennen WhatsApp-Gruppen und Social
Media-Kanile als Beispiele. Hotels wiirden
sich eignen um eine Balance aus Vernetzung
in (digitalen) sozialen Rdumen und ausrei-
chender Privatsphire fiir TouristInnen anzu-
bieten.

Ein Beispiel aus Wien zeigt, dass manche Ho-
teliers auch die neuen Moglichkeiten umin-
terpretieren und mitnutzen wollen: Im ,,Grand
Ferdinand®, einem 5-Sterne-Hotel an der
Wiener Ringstrale, welches im Herbst 2015
neu erdffnet wurde, hat man sich bereits mit
der Thematik der Plattformen beschiftigt und
ein neuartiges Konzept ins Angebot aufge-
nommen. 14 Betten sind ausschliefSlich iiber
Airbnb buchbar und kosten einen Bruchteil
der sonst im Haus angebotenen Zimmer und
Suiten. € 30,- pro Nacht ist der Preis fiir einen
Schlafplatz im Stockbett in einem der beiden
Schlafsdle mit sechs oder acht Platzen. Damit
stelle sich Hotelbesitzer Florian Weitzer ,,sei-
ner grofiten Konkurrenz, den Zimmervermi-
eterInnen im Internet Der Besitzer betont
weiters, es gehe bei diesem Angebot um die
Durchmischung des Klientels (vgl. derstan-
dard.at 2015Db, orf.at 2015a).

Das Phinomen der kurzzeitigen Vermietun-
gen kann als klassische Innovation am tou-
ristischen (Ubernachtungs-)Markt gesehen
werden. Fiir diese starker kollaborativen und
internetbasierten Wirtschaftsformen miissen
nach Einschitzung der Autorin die entspre-
chenden Regularien weiter angepasst werden
bzw. noch wichtiger wiren klarere Informa-
tionen zu den Pflichten als VermieterIn und
gegebenenfalls Kontrollmechanismen fiir
bestehende Regulatorien.
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Neben der direkten Konkurrenz mit der Ho-
tellerie ist auch die Betrachtung einer mog-
lichen Verschiebung von touristischen Aufen-
thaltsraumen wichtig. Die rdumliche Analyse
der Airbnb-/Hotel-Betten-Verteilung zeigt
zwar eine dhnliche Struktur, aber die Airbnb-
Apartments sind auf kleinraumlicher Ebene
aufgrund ihrer Organisationsform zerstreu-
ter. Wie sich das regelmaflige Einkehren von
TouristInnen in reguliren Wohnhédusern auf
die konkreten Nachbarschaften und umlieg-
enden Gratzeln auswirkt, wird in dieser Arbe-
it nicht behandelt, aber wire als Gegenstand
zukiinftiger Forschungsarbeiten interessant.

6.6 Zwischenfazit

Insgesamt gibt es in Wien rund fiinf Mal so
viele Hotelbetten (61.970), wie Betten auf
Airbnb (12.437) (Stand: Juli 2015). Die raum-
lichen Muster der beiden Unterkunftsarten
verdeutlichen die unterschiedlichen Konzepte
Es ist eine groflere Streuung der Airbnb-Bet-
ten im Gegensatz zur stirkeren Konzentration
der Hotelbetten zu erkennen. Die hochsten
Bettenzahlen sind bei beiden Unterkunfts-
arten im 1., 2. und 3. Bezirk zu finden. Ein
(signifikant) hoherer prozentueller Anteil an
Airbnb-Betten ist in den Bezirken 5, 6, 9, 15
und 16 zu finden. Es zeigt sich zwar, dass viele
Airbnb-Apartments in Bezirken sind, die be-
reits TouristInnen in Hotels beherbergen, aber
beispielweise im 18. und im 20. Bezirk ist die
absolute Anzahl an Airbnb-Betten hoher als
jene von Hotels. Diese Bezirke sind im tradi-
tionellen Sinn keine Tourismusdestinationen
sondern sehr unterschiedliche Wohngegen-
den Wiens.

Untersuchungen zeigen weltweit Beispiele
von Nachtigungsriickgingen in Hotels auf,
welche Airbnb zuzuschreiben sind. In Wien
hat die dynamische Entwicklung an Airbnb-
Apartments bisher noch keinen negativen
Niederschlag in der Nachtigungsstatistik
der Hotels gefunden, die Auslastungszahlen
sind weitgehend unverdndert im Rahmen

ihrer langjahrigen Schwankungsbreite. Dies
konnte vor allem daran liegen, dass Wien
insgesamt eine sehr positive Tourismus-/
Nachtigungsentwicklung und einen gut funk-
tionieren Hotelmarkt aufweist. Ein zweiter
Aspekt konnte sein, dass durch das Airbnb-
Angebot keine Giste aus den Hotels abgezo-
gen werden, sondern zusitzliche Reisende
Wien besuchen. Dennoch ist das grofie Inter-
esse, das Airbnb in den letzten Jahren auf sich
gezogen hat unverkennbar Ausdruck neuer
Trends am Unterkunftsmarkt.

Um an diesem Punkt anzusetzen: Den Be-
fiirchtungen der Hotellerie, dass sich der
Trend fortsetzt und immer grof3ere Teile der
jingeren Generation kiinftig lieber auf Apart-
ments setzen, kann entgegengewirkt werden.
Statt strengeren Regeln fiir Airbnb & Co bzw.
weniger strenge Auflagen fiir Beherbergungen
aller Arten zu fordern, konnte auch innerh-
alb der Hotellerie neue Mdoglichkeiten ausge-
schopft werden.

Eine Moglichkeit fiir die Hotellerie wére eben-
falls auf Wege zu setzen, die Airbnb einsetzt
um ihre KundInnen anzusprechen: Emotio-
nalere Internetauftritte und der personliche
Kontakt vor Ort sind gefragt. Auch die klas-
sische Hotellerie ist herausgefordert wieder
mehr des Lebensgefiihls und des Lifestyles
einer Destination in der Unterkunft zu trans-
portieren (vgl. Kagermeier et al. 2015: 24). Als
interessantes Beispiel hierfiir konnen in Wien
die ,gratzlhotels® der Urbanauts Gruppe
genannt werden. Diese haben Ladenlokale in
so genannte ,,Street Lofts, also Hotelzimmer
in der Erdgeschosszone umgebaut und bezie-
hen die DienstleisterInnen der Umgebung in
ihre Angebote mit ein.
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Airbnb ist - nicht zuletzt gesteuert durch
grofle Risikokapitalinvestitionen - weiterhin
auf Expansionskurs (vgl. Slee 2015: Position
369). Taglich werden auf der Plattform mehr
Unterkiinfte angeboten und dariiber hinaus
arbeitet Airbnb an der Eroberung zusitzli-
cher Mirkte. Seit Dezember 2015 werden ne-
ben Wohnraum zusitzlich ,handgefertigte®
Reisepakete - sogenannte Journeys - in ein-
er ersten Pilotphase in das Angebot aufge-
nommen. In diesen Paketen sind zusitzlich
zur Unterkunft der Flughafentransfer mit
Lyft, einer Sharing Economy Plattform zur
Fahrtenvermittlung, inkludiert sowie organ-
isierte Ausfliige und Verpflegung (vgl. Plautz
2015). Abgesehen von Airbnb entstehen welt-
weit neue Initiativen, die auf diesem Peer-to-
Peer Prinzip aufbauen. In Wien beispielsweise
wurde 2015 mit storeme.at eine Lagerflichen-
borse gegriindet, welche private Lagerflichen
vermittelt so wie auch shelfsailor aus Ham-
burg. Der Fahrtenvermittler checkrobin hat
seine Plattform auch fiir Wien freigeschalten.

Nicht nur die Anzahl der Plattformen steigt,
auch die Angebotsdichte auf den einzelnen
Plattformen wird immer grofier. So steigt die

Zahl der Airbnb-Angebote in vielen Stidten
weiterhin an. Dieser Trend kann von zwei
Seiten betrachtet werden. Wahrend Airbnb -
durch personliche Stories von NutzerInnen
illustriert - erldutert, Stadte wiirden dank der
Plattform leistbarer, sind andere der Meinung
mit der Vermietung wiirden die AnbieterIn-
nen sich selbst langfristig eher schaden, wenn
sie schreiben ,you may be slowly screwing
yourself out of the market” (Speri 2014). Die
Argumente, dass Airbnb und dhnliche Plat-
tformen notwendigen Wohnraum der linger-
fristigen Vermietung entziehen, sowie Speku-
lation und Gentrifizierung vorantreiben wie
auch Henwood (2015) schreibt, sprechen ze-
ntrale Themen der Raumplanung an und sind
nicht einfach von der Hand zu weisen.

Der zukiinftige Umgang mit den Plattformen
bzw. vor allem Anpassungen von Regulierun-
gen fiir diese und andere Sharing Econo-
my-Angebote im Allgemeinen sind nicht nur
in Wien ein zentrales Thema dieser Debatte.

Die Organisation fiir wirtschaftliche Zusam-
menarbeit und Entwicklung (OECD) wid-
met sich im Rahmen einer Tourismus-Studie
dem Thema ,,Policies for the Tourism Sharing



Economy®. In diesem OECD Bericht sind zu
der Zukunft der Sharing Economy die folgen-
den drei Kernthemen fiir strategische Uber-
legungen im Rahmen des Tourismussektors
genannt:

— 1 Stdarkung des strategischen Hand-
lungsrahmens

Als erster wichtiger Schritt wird die Wahrneh-
mung von moglichen Auswirkungen der tour-
istischen Sharing Economy genannt und es
sei notwendig darauf aufbauend eine Strate-
gie fir den weiteren Umgang zu entwickeln.
Mit einem solchen Handlungsrahmen und
formulierten Policy-Zielen wiren zukiinftige
Herausforderungen leichter zu bewerkstelli-
gen.

Seitens der EU Kommission wird im Rahmen
einer eigens etablierten ,,Task Force on Col-
laborative Economy, New Business Models
and SMEs“ an Empfehlungen gearbeitet, um
eine einheitliche Vorgehensweise der Staaten
zu unterstiitzen (vgl. OECD 2016).

In Wien wurde 2015 im Auftrag der Stadt eine
Analyse zu den lokalen Potentialen und Her-
ausforderungen der Sharing Economy durch-
gefithrt, im November eine Konferenz zu
dem Thema veranstaltet und im Februar 2016
ein Positionspapier mit dem Namen ,Wir
machen in Wien die Share zur Fair Economy*
herausgegeben. Dieses ist auf englisch und
deutsch von der Magistrats-Webseite unter
https://www.wien.gv.at/wirtschaft/standort/
share-economy.html verfiigbar und skizziert
den ,Wiener Weg® in der Sharing Economy
(vgl. Stadt Wien 2016b).

— 2 Politische Motivationen hinterfragen

Laut OECD solle der zweite Fokus der Re-
gierung bei der Selbstreflexion liegen und
in diesem Rahmen solle die eigene Arbeits-
weise beziiglich der teils kontrovers diskutier-
ten Sharing Economy-Themen hinterfragt
werden. Nicht zuletzt gibt es in der Sharing
Economy einen Interessenskonflikt zwischen
lang etablierten AnbieterInnen, welche zu-
meist ein grofles Interesse an der Erhaltung

des Systems haben und neuen konkurrieren-
den Jungunternehmen. Speziell in Fragen von
neuen Markteintritten und diesbeziiglichen
Barrieren ist es wesentlich Entscheidungen
transparent und im Interesse der Allgemein-
heit zu treffen. Weiters wird erwéhnt, dass es
wichtig ist Innovationen, welche méglicher-
weise nicht in alte Regulationsrahmen passen,
dennoch Raum zu geben und diese zu férdern
(vgl. OECD 2016).

Mit der Veroffentlichung des Positionspapi-
ers ist die Stadt Wien einen grof3en Schritt in
Richtung Transparenz gegangen. In diesem
wird auf die Wichtigkeit und die Beachtung
der FTI Strategie ,Innovatives Wien 2020
hingewiesen. Es soll kein rein restriktiver Weg
eingeschlagen werden, sondern Raum fiir
neue Ideen bleiben (vgl. Stadt Wien 2016b).

— 3 Moderne Regulierungsansitze verab-
schieden

Plattformen der Sharing Economy sind
im Wachstum meist eher von legistischen
Rahmenbedingungen  eingeschrankt als
durch mangelnde Kapitalressourcen, da sie
diese einerseits iiber Risikokapital aufbrin-
gen konnen und andererseits aufgrund ihrer
Funktionsweise weniger darauf angewiesen
sind. Daher wird vorgeschlagen, die bestehen-
den Regulierungen genau zu untersuchen, ob
ungewollte Beschrankungen dieser Unterneh-
mungen bestehen. Zudem wird erwdhnt, ein
fortschreitendes Monitoring sei essentiell, da
Technologie, Wirtschaft und die Gesellschaft
stindigen Veranderungsprozessen unterlie-
gen und Regulierungen gegebenenfalls ange-
passt werden sollten (vgl. OECD 2016).

In Wien wurden die bestehenden Regulierun-
gen - zumindest im Beherbergungswesen
und der Personen- bzw. Giitertransport-
branche - sehr genau untersucht. Um bei
dem Beispiel der Beherbergungsbranche zu
bleiben, werden in dem bereits genannten
Positionspapier auch einzelne Regulierungen
genannt, welche den aktuellen Gegebenhei-
ten angepasst werden sollen. Beispielweise
werden die PlattformbetreiberInnen dazu
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verpflichtet, die Namen der VermieterInnen
und entsprechende Adressen herauszugeben.
Auflerdem wird erwdhnt, dass der Austausch
tiber Strategien zu Sharing Economy auf EU
Ebene sowie mit anderen Landern fortgesetzt
werden wird und ein fortlaufendes Monitor-
ing aller Entwicklungen durch die MA23 er-
folgen wird (vgl. Stadt Wien 2016b).

7.1 Internationale Erfahrungen: Ein
Blick auf Regulierungen in anderen
Stadten

Weltweit gibt es unterschiedliche Strategien
mit der zunehmenden kurzzeitigen Vermie-
tung von Wohnraum a la Airbnb umzuge-
hen. Hier folgend wird ein kurzer Uberblick
tiber die Situation in sechs ausgewidhlten
Stadten gegeben, die eine Bandbreite der un-
terschiedlichen Zuginge darstellen. In jeder
Stadt haben Wohnungs- und auch Hotellerie-
markt unterschiedliche Voraussetzungen und
Rahmenbedingungen. Daher kann keines
der Modelle direkt 1:1 auf Wien iibertragen
werden.

In Berlin gilt nach der Ubergangsfrist seit
dem Erlassen des entsprechenden Gesetz-
es nun seit 1. Mai 2016 das Zweckentfrem-
dungsverbot. ,Eine Zweckentfremdung im
Sinne dieses Gesetzes liegt vor, wenn Wohn-
raum zum Zwecke der wiederholten nach Ta-
gen oder Wochen bemessenen Vermietung
als Ferienwohnung oder einer Fremdenbe-
herbergung, insbesondere einer gewerblichen
Zimmervermietung oder der Einrichtung von
Schlafstellen, verwendet wird;“ (GVBI. 2013)
Pro Haushalt sind - mit der Ausnahme eines
einzigen Mals - kurzfristige Vermietungen
von Wohnraum gesetzlich verboten. Es kann
ein Antrag auf eine Ausnahmegenehmigung
eingebracht werden, welcher entsprechend der
Ankiindigungen der Stadtverwaltung kaum
erteilt werden wird und auch mit Auflagen
wie Ausgleichszahlungen verkniipft werden
kann. Die Durchsetzung des Gesetzes stellt
sich im Moment noch als Herausforderung

dar. Zwar gibt es eine ,Kontroll Taskforce®,
die Hausbesuche und Kontrollen macht, aber
samtliche Angebote zu kontrollieren - ohne
die Adressen von Airbnb zu bekommen - ist
nicht einfach. Nach Ablauf der Ubergangsfrist
am 1. Mai 2016 miissten Airbnb und andere
Plattformen die NutzerInnen-Daten heraus-
geben. Dies war bis Mitte Mai noch nicht der
Fall. Zu bemerken war jedoch, dass zwischen
Februar und Mirz 2016 die Zahl der kom-
plett vermieteten Wohnungen von 11.000 auf
6.700 gesunken ist. Es ist anzunehmen, dass
Airbnb (illegale) Angebote vor einer mog-
lichen Veréftentlichung der Daten aussortiert
hat. Laut der AGB von Airbnb, der alle Nu-
tzerInnen zustimmen miissen, hat die Platt-
form aber jedenfalls das Recht die Daten her-
auszugeben (vgl. Zeit online 2016, Zeit online
2016a).

Die Stadtverwaltung Amsterdams hat in Eu-
ropa eine Pionierposition eingenommen und
als erste Stadt einen Vertrag im Rahmen,
der in Kapitel 2.5. angesprochenen, ,Shared
Cities“ Initiative von Airbnb geschlossen.
Diese Vereinbarung beinhaltet unter ander-
em, dass Airbnb im Rahmen der Abrech-
nung gleichzeitig mit den eigenen Gebiihren
auch die Touristen-Taxe einhebt und diese an
die Stadt abfiihrt. Auf der Airbnb-Webseite
werden den GastgeberInnen alle relevanten
Informationen zu den zu zahlenden Steuern
und Abgaben und sonstigen rechtlichen Ver-
pflichtungen bereitgestellt und diese werden
allen VermieterInnen auch zwei Mal jahrlich
elektronisch zugesandt. Zudem hatsich Airbnb
dazu verpflichtet, mit der Stadtverwaltung
zusammen zu arbeiten, um illegale Hotels
aufzudecken (vgl. Stadtverwaltung Amster-
dam 2014). Als Herausforderung wird seitens
der Stadtverwaltung genannt, dhnliche Deals
mit anderen Plattformen auszuhandeln. Wie
sich weiterhin herausstellte, ist ein Bekennt-
nis zur Zusammenarbeit noch keine Garantie
dafiir. Wie Slee schreibt, hat Airbnb sich bei
der Unterstiitzung der Aufdeckung illegaler
Hotels noch sehr zuriickgehalten und bislang



diesbeziiglich keine Daten zur Verfiigung
gestellt (vgl. Slee 2015: Position 608).

In San Francisco, der Stadt in der Airbnb ge-
griindet wurde, gab es im November 2015 eine
Abstimmung zur Beschrinkung von Kurz-
zeit-Vermietungen auf 75 Tage (die Proposi-
tion F). Die Initiative dazu kam aus der Be-
volkerung. BiirgerInnen haben in Kaliforn-
ien die Moglichkeit Gesetze vorzuschlagen
und zur Abstimmung freizugeben. Schlus-
sendlich waren 55% der Stimmen gegen die
Verscharfung der Vermietungs-Bedingungen.
Eine Zustimmung, also ein positiver Ausgang
der Abstimmung, hitte die folgenden beiden
Regelungen mit sich gebracht: 1. Apartments
dirften maximal fiir 75 Néchte im Jahr ver-
mietet werden. 2. Die Vermittlungs-Platt-
formen und GastgeberInnen hitten viertel-
jahrlich Berichte iiber die Vermietungen an
das San Francisco Planning Department lie-
fern miissen. Die aktuelle Gesetzeslage erlaubt
es, die gesamte Wohnung fiir 90 Tage im Jahr
zu vermieten und Teile der Wohnung diir-
fen unlimitiert an Fremde vergeben werden,
sofern der Vermieter oder die Vermieterin
in der Wohnung lebt. Das Ergebnis bedeu-
tet zwar nicht, dass die Stadtregierung keine
Méglichkeit hat, Teile der Forderungen den-
noch umzusetzen, aber im Moment scheint
es, wie ein symbolischer Sieg fiir Airbnb. Laut
Berichten hat Airbnb mehr als 8 Mio. USS$ fiir
diese Causa ausgegeben, Proposition F Un-
terstiitzer hingegen nur 1 Mio. US$ (vgl. Alba
2015).

Berlin, Amsterdam, San Francisco und noch
vielen anderen Stiadten wie Portland oder
Paris gemein ist, dass von Airbnb keine Daten
zur Verfiigung gestellt wurden, um der Stadt
die Moglichkeit zur Kontaktaufnahme bzw.
zur Kontrolle der VermieterInnen zu geben.
Die erste Stadt, bei der NutzerInnen-Daten an
die Stadtverwaltung weitergegeben wurden
ist New York City. In NYC ist es verboten,
Wohnungen kiirzer als 30 Tage am Stiick zu
vermieten, wenn die/der VermieterIn nicht

ebenfalls in der Wohnung wohnt. Viele der
AnbieterInnen auf Airbnb hitten dies den-
noch getan. Hier wurde Berichten zufolge -
dhnlich wie in Berlin - noch iiber 1.000 An-
gebote von der Webseite genommen, bevor
die Daten an die Stadtverwaltung tibermittelt
wurden. So ist der Anteil an VermieterInnen
mit mehr als einer Einheit von fast 20 % auf
10 % gesunken (vgl. Cox/Slee 2016). Berich-
ten zufolge wird den illegalen Vermietungen
auf Airbnb dennoch kein Ende gesetzt. Im
Mirz 2016 forderten Teile der Stadtregierung
die Entfernung von ca. der Hilfte der aktuel-
len Angebote - rund 17.000 - von Airbnb und
prangern die illegalen Aktivititen der Platt-
form bei deren Investoren an. Airbnb meint,
ihre Apartments wiirden den BewohnerIn-
nen helfen und wiirde sich eine kooperati-
vere Vorgangsweise wiinschen (Mail online
2016). Airbnb zeigt sich mit der ,,Shared Cit-
ies“ Initiative in den Medien offentlich sehr
kooperativ — wenn es dann aber konkret wird
— wie etwa bei der Herausgabe von NutzerIn-
nen-Daten und andere in Aussicht gestellten
Mafinahmen - passiert tatsidchlich wenig.

Paris verfolgt auch eine eher restriktive Politik
gegeniiber Airbnb. Es ist erlaubt, Wohnungen,
die mehr als vier Monate im Jahr von dem Be-
wohner oder der Bewohnerin genutzt werden
fir 120 Tage im Jahr zu vermieten. Sind es
aber keine dauerhaft bewohnten Wohnungen
ist die minimale Vermietungsdauer ein Jahr.
Analysen haben ergeben, dass 44 % der Apart-
ments dennoch das ganze Jahr tiber angeboten
werden. Im Januar 2016 wurden Kontrollen
in besonders beliebten Stadtvierteln durch-
gefiithrt. Die Strathohe bei Nichteinhalten der
Bestimmungen liegt bei € 25.000,- - alternativ
kann auch die ,,Rule of compensation® zu Tra-
gen kommen, bei der fiir jede neu vermietete
Ferienwohnung eine gewerbliche Immobilie
in eine Wohnimmobilie umgewandelt wird.
Diese muss auch im selben Bezirk wie die Fe-
rienwohnung liegen. Berichte deuten auf ein-
en immer angespannteren Wohnungsmarkt
hin. Es gibt kleinere Kooperationen zwischen
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Airbnb und der Stadtverwaltung, so zahlt
Airbnb beispielsweise die Ortstaxe an die
Stadt (vgl. BBC News 2014, Thelocal.fr 2016).

Auch in Barcelona ist die Biirgermeisterin
Ada Colau einen restriktiven Weg gegangen.
Zum Vermieten von Wohnungen auf Airbnb
bedarf es einer Genehmigung und die Auss-
tellung von Genehmigungen wurde im Mai
2014 fiir zumindest sechs Monate auf Eis ge-
legt und ist in der Innenstadt gar nicht weit-
er moglich. Hier gibt es Strafen von bis zu €
24.000,-. Die Biirgermeisterin richtet aufler-
dem scharfe Kritik an die Plattformen direkt.
2014 musste Airbnb (und Booking.com) €
30.000,- Strafe zahlen, 2015 sind es € 60.000,-.
Auch andere Peer-to-Peer Plattformen
mussten Geldstrafen entrichten. Es gibt in
Barcelona den Vorwurf, die Wohnungsprei-
se wiirden massiv durch die Vermietungen
steigen, welcher von Airbnb mit dem Verweis
auf die relativ geringe Anzahl an Angeboten
zuriickgewiesen wird. Beispielsweise im zen-
tral gelegenen Barrio Gotic gibt es eine starke
Konzentration von Airbnb-Angeboten. 10 %
der Wohnungen in diesem Viertel werden
als Ferienwohnungen vermietet. Im Zuge
dieser Zunahme an Ferienwohnungen ist in
diesem Bereich ein starker Bevolkerungs-
riickgang und ein Anstieg der Mietpreise um
6 % zu verzeichnen. Dominguez, ein lokaler
Forschender, sieht Zusammenhiange zwischen
den touristischen Vermietungen und den stei-
genden Mieten (vgl. The Atlantic 2015, El Pais
2015).

Diese Beispiele stehen stellvertretend fiir eine
zunehmende Skepsis von Stadtverwaltungen
gegeniiber Peer-to-Peer Plattformen und im
Speziellen der grofiten Plattform Airbnb. Eine
héufig angefiihrte Begriindung ist der Schutz
oder die Stabilisierung des Wohnungsmarkts
bzw. die ausreichende Wohnraumversorgung
fir die lokale Bevolkerung. Hingegen wird
die aktive Forderung der Zusammenarbeit
mit Airbnb eher von einer Minderheit in Er-
wagung gezogen. Das bereits erwdhnte Am-

sterdam ist ein Beispiel in dieser Hinsicht,
wo das Interesse der Stadtverwaltung nicht
zuletzt auch dem schlecht funktionierenden
Hotelmarkt geschuldet sein diirfte. In London
beispielsweise gab es eine Gesetzesdnderung,
die es BewohnerInnen ermdglicht ihre
Wohnungen fiir bis zu drei Monate im Jahr zu
vermieten. Zuvor durften Apartments fiir eine
Periode von mindestens drei Monaten vermie-
tet werden. Die Entscheidung im Zuge des
»Deregulation Acts“ wurde damit begriindet,
dass vierzig Jahre alte Regulierungen die Be-
wohnerInnen Londons nicht daran hindern
sollten, ihre Immobilien an TouristInnen zu
vermieten und ihnen damit neue Optionen
des Zuverdienstes offen stehen sollten. Auf3er-
dem wurde die Bedeutung der neuen Unter-
kunftsform fiir die Tourismusbranche betont
(vgl. Department for Communities and Local
Government London 2015).

Finf Jahre nachdem Botsman/Rogers unter
anderem mit ihrem Werk ,Whats Mine Is
Yours® die vielen Vorteile der Sharing Econo-
my gelobt haben, veréffentlicht Tom Slee mit
»What’s yours is mine“ ein sehr kritisches Buch
zu dem Thema. Nicht gegeniiber der Idee des
Teilens, aber sehr wohl gegeniiber den Ent-
wicklungen dieser Sharing Economy in den
letzten Jahren. Auch wenn die Geschifts-
fithrer von Airbnb davon sprechen, Menschen
bei der Erhaltung ihrer Wohnungen zu unter-
stiitzen, Nachbarschaftsbeziehungen fordern
zu wollen und Gemeinschaftsarbeit zu leisten,
ist die Realitdt eine andere. Es werden zwar im
Rahmen der Initiative ,,Sharing City* Verein-
barungen mit Stadtverwaltungen getroften,
um diese unter anderem auch bei der Kon-
trolle der VermieterInnen auf der Plattform
zu unterstiitzen - in vielen Féllen wurden die
Daten bei Nichteinhaltung der Regeln aber
dann doch nicht herausgegeben. Er resiimiert
daher: "In a few short years the Sharing Econ-
omy has gone from the generosity of ;what’s
mine is yours” to the self interest of ,what’s
yours is mine, as the non-commercial values
invoked by the phrase ,sharing economy’ have



been left behind or reduced to public relations
exercises. (Slee 2015: Position 2757)

7.2 Handlungsoptionen in Wien

Dass es sich bei Airbnb und Co. nicht um ein
temporares Phinomen handelt und es Uber-
legungen zur Steuerung dieser neuen Form
der Okonomie bedarf, steht aufler Frage.

Expertlnnen in dieser Thematik, wie Falk
(2015), Slee (2015) und Haucap (2015) sind
sich einig, dass eine differenzierte Regulierung
dringend notwendig ist. Hier gibt es zahl-
reiche Faktoren zu beachten. Die Stadt Wien
erarbeitete Ende 2015 verschiedene Szenarien
in einer magistratsabteilungsiibergreifenden
Arbeitsgruppe, welche durch Gespriachsrun-
den mit Interessensvertretungen und an-
deren Stakeholdern (Wirtschaftskammer
Wien, Osterreichische Hoteliervereinigung,
Wiener  Apartmentvermieter-Vereinigung,
Privatvermieterverband Osterreich, Gewerk-
schaft VIDA, Wirtschaftsagentur Wien, Ar-
beiterkammer, Mietervereinigung, Wien Tou-
rismus, Bundesministerium fiir Finanzen)
sowie Gesprdache mit weiteren Expertlnnen
(Wirtschaftsuniversitat, Verkehrsverbund
Ost-Region, Europaforum Wien) erginzt
wurde. Diese Szenarien pendelten zwischen
den beiden Extremen ,Laissez-Faire“ und
»Law and Order*

Als Ergebnis dieser Arbeitsgruppe wurde wie
erwahnt im Februar 2016 ein Positionspa-
pier veroftentlicht, welches den ,Wiener Weg*
zwischen ,Tradition und Moderne“ besch-
reibt. Es soll ein Mittelweg sein, der keine Ko-
operationsvertrage mit Plattformen andenkt,
aber auch keine Verbote ausspricht wie zum
Beispiel Berlin das getan hat. Deregulierungs-
wiinschen wiirde man offen gegeniiberste-
hen, wenn sie von Interessensvertretungen
eingebracht werden und Pilotprojekte seien
willkommen. Andererseits sollen die Kon-
trollen im Rahmen von Schwerpunktak-
tionen verschirft werden. Es wurde eine

Informationsoffensive gestartet, welche aus
einem animierten Film, einem Leitfaden,
Infografiken zur Bereitstellung bei Medien,
Informations-Aussendungen an MieterIn-
nen von Wiener Wohnen und der gewiin-
schten Platzierung dieser Informationen auf
den diversen Plattformen besteht. Erganzend
werden einzelne Regelungen angepasst: Es
kommt zu einer Neueinfithrung der Melde-
pflicht der PlattformbetreiberInnen als Ver-
mittlerInnen von Unterkiinften. Die Melde-
pflicht soll dabei den Namen der Inhaberin/
des Inhabers der Unterkunft sowie simtliche
Adressen der Unterkiinfte umfassen.

Die Stadt Wien stellt bei der Anzeigepflicht
der InhaberInnen von Unterkiunften klar,
dass diese jede einzelne Adresse melden miis-
sen, an der eine Unterkunft angeboten wird.
PlattformbetreiberInnen miissen kiinftig dem
Wiener Tourismusverband auf sein Verlangen
tir die Tourismusférderung bendtigte Aus-
kiinfte geben. Es soll eine Erh6hung der Straf-
bestimmung (derzeit € 420,- Euro), wenn z.B.
InhaberInnen eine Unterkunft nicht melden,
geben (vgl. Stadt Wien 2016c¢).

Vor dem Hintergrund der oben diskutierten
internationaler Erfahrung sowie der aktuel-
len Wiener Bemithungen sollen im Folgen-
den Handlungsoptionen aufgezeigt werden,
welche zu einer besseren Vertriglichkeit
von kurzzeitigen Vermietungen am Wiener
Wohnungsmarkt beitragen koénnten. Dafiir
werden zwei praxisnahe Szenarien skizziert:
Im ersten Szenario (Nichtkooperation), in
dem Airbnb und andere Plattformen die Da-
ten nicht an die Stadt weitergeben, wird es in
erster Linie darum gehen andere Wege zu fin-
den, die VermieterInnen zu erreichen. Auch
nach der angekiindigten Gesetzesinderung
ist dies das wahrscheinlichere Szenario, denn
Airbnb zeigt sich zwar offentlich sehr koop-
erationswillig — siehe die ,,Shared Cities“-In-
itiative - bei genauerer Betrachtung in anderen
Stadten stellt sich allerdings heraus, dass die
Zusammenarbeit leider oft nur auf dem Pa-
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pier funktioniert. Im zweiten Szenario (Ko-
operation) wird angenommen, dass Airbnb
und andere Plattformen der Stadt als kooper-
ative Partner begegnen und insbesondere der
Forderung nach Ubermittlung der NutzerIn-
nen-Daten nachkommen.

7.2.1 Szenario: Nichtkooperation

Da wie bereits erwéhnt, der Blick auf die Er-
fahrungen aus anderen Stidten zeigt, dass
Airbnb ohne gesetzliche Verpflichtung im
Rahmen solcher Vereinbarungen die Daten
bislang in keinem der Fille an die Verwaltung
weitergegeben hat, ist es sinnvoll die Option
zu wihlen, die auch im Positionspapier der
Stadt Wien geplant wird. Diese Forderung
wird in Wien im Rahmen einer Anderung
des Wiener Tourismusforderungsgesetzes
(WTFG) durchgesetzt. ,Derzeit sieht § 19
WTEFG vor, dass die InhaberInnen von Reise-
biiros, Verkehrsunternehmungen, Gast- und
Schankgewerbebetrieben und Veranstalt-
ungsbetrieben im Sinne des Veranstaltungs-
betriebegesetzes (Gesetz vom 24. Juli 1945,
StGBlL. Nr. 101) sowie die konzessionierten
Fremdentfiihrer verpflichtet sind, dem Wiener
Tourismusverband auf sein Verlangen die fiir
die Tourismusforderung benétigten Auskiinf-
te zu geben. PlattformbetreiberInnen werden
in diese Bestimmung aufgenommen.“ (Stadt
Wien 2016b).

Fiir den Fall, dass es zwischen Wiener Stadt-
verwaltung und Airbnb keine Vereinbarung
gibt und auch der gesetzlichen Forderung der
Meldung der VermieterInnen nicht nachge-
kommen wird, wird es in erster Linie darum
gehen andere Wege zu finden, diese Personen
zu erreichen.

Eine Option Daten zu sammeln wire, dem
Beispiel Berlins zu folgen und sich auf die
NachbarInnen zu verlassen. In einem Bezirk
Berlins wurde eine Webseite eingerichtet auf
der BewohnerInnen Hinweise auf poten-
zielle Airbnb-Vermietungen eintragen kon-

nen. Erginzend zu diesem Onlineformat sind
auch Postkarten ausgeteilt worden, mit denen
Hinweise anonym und portofrei eingesandt
werden konnen (vgl. Zeit online 2016b). So
konnten potenzielle VermieterInnen dann mit
dem Informationspaket und dem Leitfaden
versorgt werden. Alternativ konnte man auch
andenken, wie in Portland eine Berechtigung
fir die Vermietung erwerben zu miissen.
Damit miissten sich alle VermieterInnen bei
der Stadt registrieren. Ein anderer Weg, wire
die MieterInnen anzusprechen, indem be-
stehende oder neue zusitzliche Vergiinstigun-
gen — etwa im Rahmen der Wien Card - an die
Weitergabe der Nachtigungsdaten verkniipft
sind. Widre die erste Hiirde der Datensam-
mlung erledigt, konnte nach dem ersten das
zweite Szenario in Kraft treten.

7.2.2 Szenario: Kooperation

Im zweiten Szenario, in welchem Airbnb und
andere Plattformen mit der Stadt kooperieren
und die Daten zur Verfiigung stellen, konnte
man gleich einen Schritt weitergehen und die
Entwicklungen konkreter steuern. Ein erster
Schritt in Richtung Informationspolitik ist
jedenfalls schon erfolgt, Airbnb hat den Leit-
faden der Stadt Wien im Airbnb-Infocenter
tiir Wien verlinkt.

Auflerdem konnten Airbnb und andere Platt-
formbetreiberInnen direkt auf den Plattfor-
men die Ortstaxe - wie bereits in Amsterdam
oder Paris implementiert - einheben. Von
Vorteil wire es, wenn Airbnb die Ortstaxe di-
rekt bei der Bezahlung der Unterkunft einhebt
und an die Stadt abfiihrt. Die Ortstaxe ist mit
einem Prozentsatz des Beherbergungsent-
geltes festgesetzt und demnach direkt berech-
enbar. Da andere potenziell erforderliche Ab-
gaben von verschiedenen Faktoren wie dem
Einkommen und der Gesamtsumme der Ein-
nahmen durch Vermietungen abhéngig sind,
konnen diese nicht direkt von Airbnb berech-
net bzw. eingehoben werden.



Abgesehen davon ist aufgrund der besseren
Kontrollmdglichkeiten im Rahmen einer
Kooperation mit Airbnb eine viel gezieltere
Steuerung von Vermietungen moglich und
auch anzustreben:

Beispielsweise ~ konnten  zeitliche  Be-
schrankungen fiir die privaten Vermietungen
eingefithrt werden. Diese Idee wird in vielen
Stadten weltweit diskutiert bzw. ist mancher-
orts bereits umgesetzt. Ein hdufig genanntes
Argument fiir die zeitliche Beschrankung ist
die von Airbnb genannte Grundidee: Jede/r
kann wihrend des Urlaubs oder anderen
Abwesenheiten ihren/seinen Wohnraum auf
der Plattform einstellen und vermieten. Geht
man von Personen in Dienstverhdltnissen
aus, sind diese im Regelfall nicht mehr als fiinf
Wochen im Jahr unterwegs. In Hinsicht dieser
finf Wochen mit einem gewissen Spielraum
konnten beispielsweise 45 Tage als Obergren-
ze festgesetzt werden.

Eine weitere Moglichkeit der Steuerung der
Vermietungen wiren gezielte raumliche An-
reize und Vorschriften. Dafiir wiére eine enge
Abstimmung innerhalb der Verwaltung, ein-
schliefllich der MA 18, MA 21 und der MA
23, notwendig. Die Analyse der Airbnb-An-
gebote hat eindeutige Hotspots in innerstdd-
tischen - auch bei der lokalen Bevolkerung
beliebten - Wohnstandorten gezeigt. Um
diese Entwicklung der temporiren Kurzzeit-
vermietungen raumlich zu steuern, konnten
Zonen ausgewiesen werden, in denen diese
besonders befiirwortet werden. Dies kon-
nten z.B.: Stadtentwicklungsgebiete in der
Entwicklungsphase sein, welche von einer
(touristischen) Belebung durchaus profitie-
ren konnen. Andererseits konnten auch Ver-
botszonen fiir besonders stark betroffene Vier-
tel - wie etwa in Barcelona - implementiert
werden bzw. Kontingente festgelegt werden,
um einer moglichen Verdringung von Wohn-
bevolkerung aus gewissen Gritzeln entge-
genzuwirken.

Unabhingig von den beiden Szenarien kénnte
eine weitere Form der Steuerung beinhalten,
dass die Stadt ebenfalls als Vermieterin auftritt
und damit insbesondere die Leerstandsthe-
matik in bestimmten Bereichen der Stadt auf-
greift. So ist es denkbar, dass dhnlich wie bei
den ,Gritzlhotels“ Erdgeschof3lokale, welche
andernfalls nicht vermietet werden konnen -
und im Besitz der Gemeinde sind — umgebaut
und auch zur tempordren Vermietung ange-
boten werden. Die BetreiberInnen des Gritzl-
hotels haben ehemalige Geschiftslokale in
der Sockelzone zu Hotelzimmern umgebaut.
Dieses Konzept bezieht lokale Betriebe in den
Hotelalltag ein, wodurch ein besonders au-
thentisches Wien-Erlebnis geschaffen werden
soll (vgl. Gritzlhotel 2016).

Bei Verstofien gegen die Bestimmungen
kiindigt die Wiener Finanzstadtritin Renate
Brauner im Februar 2016 an, das maximale
Strafmaf3 von € 420,- auf € 2.100,- zu erhohen.
Zum Vergleich: In Berlin, wo mit 1. Mai 2016
das Zweckentfremdungsverbot nun end-
gliltig in Kraft getreten ist, liegt das maximale
Strafmaf bei Nichteinhalten der Regelungen
bei € 100.000,-. Die € 2.100,- konnen in Wien
mit einem durchschnittlichen Airbnb-An-
gebot in rund einem Monat erwirtschaftet
werden. Es ist fraglich, ob dieser Betrag aus-
reichend abschreckende Wirkung zeigt oder
ob eine weitere Anhebung sinnvoll wire (vgl.
Stadt Wien 2016b, Zeit online 2016a).

Wie aufgezeigt wurde, sind die Themen,
welchein Wienim Zusammenhang mit Airbnb
Herausforderungen darstellen auch in vielen
anderen Stiddten (und Regionen) zu finden.
Weltweit beschiftigen sich zahlreiche Stidte
mit den Konsequenzen von Wohnraumver-
mietungen {iber Peer-to-Peer Plattformen auf
die Stadt und ihre BewohnerInnen. Die Ver-
netzung der verantwortlichen Entscheidung-
stragerInnen und das Erarbeiten gemein-
samer Ansitze und Losungen erscheinen in
diesem Kontext nicht nur sinnvoll, sondern
notwendig.

75



76

Genau zu beobachten gilt es insbesondere
auch die Entwicklungen der Empfehlungen
auf EU-Ebene, denn sie werden auf die kiinft-
ige Entwicklung der Situation ,,vor Ort® Ein-
fluss nehmen. Die Europdische Kommission
hat angekiindigt im Juni 2016 eine Publika-
tion iiber die Rolle der Onlineplattformen
im Rahmen der Binnenmarktstrategie zu
veréffentlichen. In weiterer Folge soll im
spateren Sommer 2016 eine Europdische
Agenda publiziert werden, welche erldutert
wie die derzeitige rechtliche Situation auf Un-
ternehmen der Sharing Economy angewandt
werden soll. In einer Ankiindigung der Kom-
mission wird vor vorschnellen Einschrankun-
gen auf nationalen Ebenen gewarnt, da dies
die Entwicklungen der Sharing Economy un-
notiger Weise behindern konne - diese Po-
sition steht im Einklang mit der bisherigen
Binnenmarkt-Liberalisierungsagenda. = EU
Richter wiirden gerade entscheiden, ob Airbnb
und Co. als digitale Plattformen oder als
Dienstleister interpretiert werden sollen. Auf
Basis dieser Entscheidung werden die gesetz-
lichen Rahmenbedingungen und Empfehlun-
gen seitens der EU getroffen werden. Es ist
moglich, dass gesetzliche Bestimmungen an-
gepasst sowie Regulierungen auf lokaler, na-
tionaler und europidischer Ebenen formuliert
werden (vgl. Euractiv.com 2016).
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Im Fokus der vorliegenden Arbeit steht der
Aufstieg von Airbnb in Wien und méglichen
Folgen fiir die Wohnraumversorgung und
die Hotellerie sowie Handlungsoptionen der
Stadtverwaltung. Diese empirische Untersu-
chung wurde in eine theoretische Diskussion
der Sharing Economy eingebettet, um das
Prinzip der kurzzeitigen Vermietungen tiber
diese Peer-to-Peer Plattformen zu verstehen
und konzeptuell einzuordnen. Dabei stellte
sich heraus, dass es DIE Sharing Economy
nicht gibt, sondern sehr unterschiedliche Vor-
stellungen damit verbunden sind. Die Posi-
tionen schwanken dabei zwischen Konigsweg
zur Nachhaltigkeit und Zuspitzung neolibe-
raler Verwertung.

Vor dem Hintergrund eines fehlenden, ein-
heitlichen Verstindnisses wird der Sharing
Economyindieser Arbeit die Systematisierung
nach Falk (2015) zugrunde gelegt. Diese un-
terscheidet drei Typen von serieller bzw. paral-
leler gemeinschaftlicher Nutzung bzw. Besitz:
~Wiederverwendung®, , Nutzen statt besitzen®
und ,,Not for profit, but for purpose®. Airb-
nb fillt demgemaf3 in die Kategorie ,,Nutzen
statt besitzen - Unterkategorie ,,Entgeltliches

Verleihen und Vermieten, denn abseits von
seinem sehr erfolgreichen Marketingkonzept
(der sozialen Inklusion und Forderung von
zwischenmenschlichen Beziehungen) ist es
im Kern eine entgeltliche Dienstleistung zur
Wohnraumiiberlassung. Dies illustriert einen
allgemeinen Trend, namlich, dass durch die
Entwicklung der ,Sharing Economy“ mehr
kommerzielle Moglichkeiten des ,,Teilens* zur
Auswahl stehen. Da sich die regulatorischen
Rahmenbedingungen bislang noch an den
etablierten Mairkten orientieren, entstehen
zahlreiche Herausforderungen, die nicht nur
klassische sozialstaatliche Strukturen und
marktliche Wettbewerbsverhiltnisse, sondern
auch raumplanerische Kernbereiche betref-
fen. Im Unterschied zu vielen Stadtverwal-
tungen hat Airbnb eine konsistente Strategie,
um diese neuen Mirkte zu etablieren und ab-
zusichern, wovon die ,,Shared City“-Initative
zur Einbindung von Stadtverwaltungen einen
wichtigen Teil darstellt.

Die Analyse der Angebotsstrukturvon Airbnb
in der Stadt Wien (Zeitpunkt: Juli 2015) nach
rdumlichen Gesichtspunkten legte folgen-
de Aspekte offen. Das Gros der inserierten



Apartments konzentriert sich in den Wiener
Innenstadt- und Szenebezirken. Nur ver-
einzelt zeigt sich auch auferhalb des Giirtels
eine Konzentration von Angeboten, wie im
15. und 16. Bezirk. Zu den Airbnb-Hotspots
zéhlen dementsprechend der Bereich rund
um den Augarten im 2. Bezirk, die Neubau-
gasse in Wien 7 sowie die Wienzeile bzw. der
Bereich rund um den Naschmarkt im 4. und 6.
Bezirk. Allen diesen Orten/Raumen/Bezirken
gemein ist, die grofle bzw. steigende Beliebt-
heit auch bei der lokalen Wohnbevélkerung.
Sie sind jene Rdume, die gemeinhin mit der
~Wiener Urbanitdt, den griinderzeitlichen
und vorgriinderzeitlichen Stadtteilen, asso-
ziiert werden. In Summe betrachtet decken
sich die Airbnb-Hotspots mit den hippen, at-
traktiven (Wohn-)Lagen in der Stadt.

Betrachtet man die inserierten Objekte und
die dazugehorigen VermieterInnen zeigt sich
folgendes Bild: In Wien befinden sich gesamt
876.900 Wohnungen, einschlief}lich 214.841
Gemeindewohnungen, 170.119 Wohnungen
von gemeinniitzigen Bautrdgern und 173.626,
welche im Eigentum bewohnt werden. Auf
Airbnb wurden im Juli 2015 rund 5.000
Wohnmoglichkeiten angeboten - somit ist in
etwa jede 260. auf Airbnb inseriert. Interes-
sant ist, dass fast 70 % der Airbnb-Angebote
(3.339) ganze Wohneinheiten sind. Dies steht
in klarem Gegensatz zu dem von Airbnb pro-
duzierten Image des Wohnens im Zimmer
bei ,,Locals® Verstirkt wird dieses Bild noch
dadurch, dass knapp iiber 30 % der Angebo-
te (ganze Wohneinheiten) mehr als 342 Tage
im Jahr zur Verfiigung stehen. Rund 15 % der
VermieterInnen (534) haben mindestens zwei
Wohnmoglichkeiten inseriert. Diese machen
knapp 38 % der Angebote (1.863) aus. Be-
trachtet man die Angebote der zwolf grofdten
VermieterInnen der Plattform ist zu be-
merken, dass diese alle direkt in den Airbnb-
Hotspots liegen.

Durchschnittlich findet man um € 82,68 eine
ganze Wohnung fiir eine Nacht in Wien. Dies-

er Preis je Wohnung wird allerdings relati-
viert, wenn man ihn auf die durchschnittli-
che Belegungszahl von 3,72 bezieht. Dadurch
ergibt sich ein durchschnittlicher Preis von
rund € 22,- pro Gast. Viele der Wohnungen
bieten sich auch fiir Kleingruppen- oder Fa-
milienreisen an, da der grofite Anteil an Airb-
nb-Apartments (35 %) Platz fiir vier Personen
bietet. Fast 30 % der Unterkiinfte bieten zwei
Schlafplatze.

Diese Ergebnisse implizieren, dass die Nu-
tzung von Airbnb in Wien wenig mit der Mar-
ketingstory/Ursprungsidee von Airbnb zu tun
hat. Diese lautet, dass Privatpersonen ihren
Wohnraum zur Verfiigung stellen, wiahrend
sie die Stadt verlassen oder ein ungenutztes
Zimmer in ihrer Wohnung vermieten. Die
hohe zeitliche Verfiigbarkeit vorrangig ganzer
Wohnungen iiber das Jahr hinweg bzw. die
vielen AnbieterInnen mit mehr als einem An-
gebot lassen Riickschliisse auf professionelle
bzw. gewerbliche Vermietungen ziehen.

Aufbauend auf den Ergebnissen der Angebots-
analyse wurden mogliche Konsequenzen im
Bereich der Wiener Wohnraumversorgung
diskutiert. Dabei wurden fiir den Bereich
des Wohnens insbesondere die Fragen nach
(lokalen) Belastungen des Wohnungsmarkt-
es und damit im Zusammenhang stehenden
Verstarkungen von Gentrifizierungsprozessen
nédher beleuchtet.

Bezieht man die rund 3.339 inserierten ganzen
Wohnungen auf den privaten Mietwohnungs-
markt, ist jede 83. private Mietwohnung auf
Airbnb zu finden. Zum Zeitpunkt der Daten-
erhebung (Juli 2015) war knapp jede 83. pri-
vate Mietwohnung in Wien auf Airbnb inse-
riert. Im Rahmen der Analyse zeigt sich, dass
dieser Durchschnittswert allerdings die Aus-
wirkungen auf kleinrdumiger Ebene {iiber-
deckt. In den begehrten Innenstadtlagen ist
die Dichte an inserierten Wohnungen relativ
grof3. In insgesamt sieben Wiener Gemeinde-
bezirken sind zu dem Vergleichszeitpunkt auf
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Airbnb mehr ganze Wohnungen angeboten,
als Inserate fiir langerfristige Vermietungen
online waren. Es handelt sich hierbei um die
folgenden Bezirke: 2., 6., 8., 15., 16., 17., und
20.

Steht ein wachsender Anteil an Wohnungen
in beliebten Vierteln TouristInnen fiir eine
kurzzeitige Vermietung zur Verfiigung, wird
die Auswahl fiir die lokale Bevolkerung selbst-
verstandlich geringer. In erster Linie sind jene
betroffen, die sich durch geringes Einkommen
den Verbleib in dem Stadtteil nicht mehr leis-
ten konnen bzw. gar nicht erst die Moglich-
keit haben dort hinzuziehen. Laut Airbnb
wiirde das Service allen BewohnerInnen in-
klusive NiedrigverdienerInnen Vorteile ver-
schaffen, da diese mit der Vermietung eines
Zimmers sehr einfach ein Zusatzeinkommen
erwirtschaften konnten. Da der Grofiteil, der
auf Airbnb angebotenen Unterkiinfte ganze
Wohneinheiten sind, entspricht diese Version
von Airbnb nicht ganz der Realitdt (vgl. Slee
2015: Position 394).

Anhand der beiden immobilienwirtschaftli-
chen Indikatoren (Investments durch ,,Rent
gaps, Formen der Verdringung), welche
entsprechend Kapitel 5 fiir die Bedeutung
von Gentrifizierungsprozessen herangezo-
gen werden, ist zu vermuten, dass die Airbnb-
Vermietungen diese Prozesse verstarken. Die
potentiell zu realisierende ,,Rent Gap® ist bei
der Umwandlung in eine Ferienwohnung,
welche auf Airbnb angeboten wird, noch viel
hoher als bei herkdommlichen Investitionen in
die gebaute Umwelt. Naheliegend ist vor die-
sem Hintergrund auch die Verdrangung von
Haushalten, die an einer langfristigen Anmiet-
ung interessiert sind, insbesondere einkom-
mensschwacher Haushalte.

Der Wiener Wohnungsmarkt ist zwar dank
der vielen geférderten Wohnungen, bei
welchen eine Untervermietung verboten ist,
insgesamt noch relativ widerstandsfahig,
doch ist es notwendig die kleinrdumigen

Auswirkungen der Airbnb-Vermietungen zu
beobachten. Setzt sich der Trend weiter fort,
wird es in begehrten Lagen vermutlich immer
schwerer werden, eine private Mietwohnung
fiir einen langeren Zeitraum zu finden. Inter-
nationale Beispiele — wie das Barrio Gotic und
la Barceloneta in Barcelona oder Mitte, Pren-
zlauer Berg, Neukolln und Kreuzberg-Fried-
richshain in Berlin sind negative Vorboten in
dieser Hinsicht. Vielerorts kommt es zu Pro-
testen in Form von Demonstrationen (u.a. San
Francisco, New York) oder Plakatkampagnen
(u.a. New Orleans, Venedig) der (ehemaligen)
BewohnerInnen beliebter Viertel, die ange-
ben durch private Kurzzeitvermietungen aus
ihren Wohnungen verdringt zu werden.

Mit Blick auf die Auswirkungen im Bereich
der Hotellerie wurde insbesondere gefragt, ob
hier Verdrangungstendenzen feststellbar sind
und wie es um mdogliche tourismusinduzierte
Gentrifizierungseffekte abseits von touris-
tischen Kernzonen steht.

Verschiedene Untersuchungen zeigen welt-
weit Beispiele von Nichtigungsriickgingen
in Hotels, insbesondere in den niedrigeren
Preisklassen, auf, welche Airbnb zuzuschrei-
ben sind. In Wien hat die dynamische Ent-
wicklung an Airbnb-Apartments bisher noch
keinen negativen Niederschlag in der Nachti-
gungsstatistik der Hotels gefunden, die Aus-
lastungszahlen sind weitgehend unverandert
im Rahmen ihrer langjdhrigen Schwankungs-
breite. Dies konnte vor allem daran liegen,
dass Wien insgesamt eine sehr positive Tou-
rismus-/Nachtigungsentwicklung und einen
gut funktionieren Hotelmarkt aufweist. Ein
zweiter Aspekt konnte sein, dass durch das
Airbnb-Angebot keine Giéste aus den Hotels
abgezogen werden, sondern zusitzliche Rei-
sende Wien besuchen.

Insgesamt gibt es in Wien rund fiinf Mal so
viele Hotelbetten (61.970), wie Betten auf
Airbnb (12.437) (Stand: Juli 2015). Die raum-
lichen Muster der beiden Unterkunftsarten



verdeutlichen die unterschiedlichen Konzepte.
Es gibt eine groflere Streuung der Airbnb-Bet-
ten im Gegensatz zur stirkeren Konzentration
der Hotelbetten. Die hochsten Bettenzahlen
sind bei beiden Unterkunftsarten im 1., 2. und
3. Bezirk zu finden. Ein (signifikant) hoherer
prozentueller Anteil an Airbnb-Betten ist in
den Bezirken 5, 6, 9, 15 und 16 zu finden. Es
zeigt sich zwar, dass viele Airbnb-Apartments
eben in Bezirken sind, die bereits Touristen
in Hotels beherbergen, aber beispielweise
im 18. und im 20. Bezirk ist gar die absolute
Anzahl an Airbnb-Betten hoher als jene von
Hotels. Diese Bezirke sind im traditionellen
Sinn keine Tourismusdestinationen, son-
dern sehr unterschiedliche Wohngegenden
Wiens. In Brigittenau (20. Bezirk) ist der
Durchschnittsquadratmeter-Preis fiir Miet-
wohnungen mit € 12,40 in Wien vergleichs-
weise sehr giinstig, in Wahring mit € 14,50
eher am oberen Ende des Spektrums (vgl.
Trend 2015). Gerade im 20. Bezirk, in dem
zwischen 2010-2015 eine Mietpreissteigerung
von 15 % stattgefunden hat, ist die Situation
der wachsenden Airbnb-Angebote kritisch zu
beobachten und konnte sich auf die Nachbar-
schaften auswirken. Insgesamt sind durch den
bislang relativ gesehen geringen Anteil der
kurzzeitig vermieteten Wohnungen sind die
Auswirkungen im Stadtraum noch kaum bzw.
nur sehr punktuell zu bemerken.

Angesichts dieser Befunde wire es ratsam,
die Entwicklungen von Airbnb und dhnlichen
Plattformen im Rahmen eines Monitorings
aufmerksam zu beobachten. Dariiber hinaus
sollte auch an einer Steuerung dieser Entwick-
lung mittels unterschiedlichen Mafinahmen
gearbeitet werden. In dieser Hinsicht hat
die Stadt Wien im Laufe des Jahres 2015 im
Rahmen einer Arbeitsgruppe eine Positions-
bestimmung erarbeitet und diese im Februar
2016 veroffentlicht. Ebenfalls verdffentlicht
wurde ein Leitfaden fiir VermieterInnen
mit einer Kurzzusammenfassung der unter-
schiedlichen rechtlichen Rahmenbedingun-
gen, welcher auf der Webseite der Stadt Wien

und mittlerweile auch im Infocenter von Airb-
nb zum Download zur Verfiigung steht. Dies-
er verdeutlicht - wie auch in Kapitel 3 kurz
zusammengefasst - dass Kurzzeitvermiet-
ungen iiberhaupt nur in bestimmten Wohn-
raumverhéltnissen zuldssig sind und diversen
Steuern (Einkommensteuer, allenfalls Um-
satzsteuer), Abgaben (Ortstaxe) und Melde-
pflichten unterliegen. Ebenfalls hat die Stadt-
verwaltung angekiindigt im Rahmen einer
Anderung des Wiener Tourismusforderungs-
gesetzes die Herausgabe der NutzerInnenda-
ten von Airbnb und Co. durchsetzen zu wol-
len.

Vor diesem Hintergrund und angesichts
bestehender internationaler Erfahrungen
und Strategien einzelner Stadtverwaltungen
wurden Handlungsoptionen fiir die Stadt
Wien skizziert. Dabei wird von zwei Sze-
narien ausgegangen: Szenario 1 (Nichtkoop-
eration) und Szenario 2 (Kooperation).

Im Szenario 1, in dem Airbnb und andere Plat-
tformen die Daten nicht an die Stadt weiter-
gibt, wird es in erster Linie darum gehen an-
dere Wege zu finden, die VermieterInnen zu
erreichen und ihre Daten zu bekommen. An-
gesichts der Weigerung bzw. eingeschrinkten
Kooperation von Airbnb in anderen Stidten
scheint dies vorerst die wahrscheinlichere
Variante. Eine Option Daten zu sammeln,
wire dem Beispiel Berlins zu folgen, und sich
auf die Nachbarlnnen zu verlassen. In ei-
nem Bezirk Berlins wurde eine Webseite ein-
gerichtet auf der BewohnerInnen Hinweise auf
potenzielle Airbnb-Vermietungen eintragen
konnen. Erginzend zu diesem Onlineformat
sind auch Postkarten ausgeteilt worden, mit
denen Hinweise anonym und portofrei einge-
sandt werden konnen (vgl. Zeit online 2016b).
So konnten potenzielle VermieterInnen mit
dem Informationspaket und dem Leitfaden
versorgt werden. Alternativ konnte man auch
andenken, wie in Portland eine Berechtigung
fir die Vermietung erwerben zu miissen.
Damit miissten sich alle VermieterInnen bei
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der Stadt registrieren. Ein anderer Weg, wire
die MieterInnen anzusprechen, indem beste-
hende oder neue zusitzliche Vergiinstigungen
- etwa im Rahmen der Wien Card - an die
Weitergabe der Nachtigungsdaten verkniipft
sind.

Wire die erste Hiirde der Datensammlung
erledigt, konnte nach dem ersten das zweite
Szenario in Kraft treten. Im zweiten Szenario,
in welchem Airbnb und andere Plattformen
mit der Stadt kooperieren und die Daten zur
Verfiigung stellen, konnte man gleich einen
Schritt weitergehen und die Entwicklungen
konkreter steuern. Auflerdem konnte Airbnb
und andere Plattformen direkt auf den Platt-
formen die Ortstaxe einheben.

Beispielsweise wire die Einfithrung von zeit-
lichen Beschriankungen fiir die privaten Ver-
mietungen eine anzudenkende MafSnahme.
Diese Idee wird in vielen Stadten weltweit dis-
kutiert bzw. ist mancherorts bereits umgesetzt.
Ein hdufig genanntes Argument fiir die zeit-
liche Beschrankung ist die von Airbnb genann-
te Grundidee: Jede/r vermietet wahrend des
Urlaubs oder anderen Abwesenheiten ihren/
seinen Wohnraum {iiber die Plattform. Geht
man von Personen in Dienstverhdltnissen
aus, sind diese im Regelfall nicht mehr als fiinf
Wochen im Jahr unterwegs. Beriicksichtigt
man noch einen gewissen zusitzlichen Spiel-
raum konnten beispielsweise 45 Tage als
Obergrenze festgesetzt werden.

Eine weitere Moglichkeit der Steuerung der
Vermietungen wiren gezielte raumliche An-
reize und Vorschriften. Dafiir wire eine enge
Abstimmung innerhalb der Verwaltung, ein-
schliefllich der MA 18, MA 21 und der MA
23, notwendig. Die Analyse der Airbnb-An-
gebote hat eindeutige Hotspots in innerstdd-
tischen - auch bei der lokalen Bevolkerung
beliebten - Wohnstandorten gezeigt. Um
diese Entwicklung der temporiren Kurzzeit-
vermietungen raumlich zu steuern, konnten
Zonen ausgewiesen werden, in denen diese

besonders befiirwortet werden. Dies konn-
ten z.B.: Stadtentwicklungsgebiete in der
Entwicklungsphase sein, welche von einer
(touristischen) Belebung durchaus profitie-
ren konnen. Andererseits konnten auch Ver-
botszonen fiir besonders stark betroffene Vi-
ertel - wie etwa in Barcelona - implementiert
werden bzw. Kontingente festgelegt werden,
um einer moglichen Verdrdngung von Wohn-
bevolkerung aus gewissen Gritzeln entge-
genzuwirken.

Unabhingig von den beiden Szenarien kénn-
te eine weitere Form der Steuerung bein-
halten, dass die Stadt ebenfalls als Vermi-
eterin auftritt und damit insbesondere die
Leerstandsthematik in bestimmten Bereichen
der Stadt aufgreift. So ist es denkbar, dass Erd-
geschof3lokale, welche andernfalls nicht ver-
mietet werden konnen, umgebaut und auch
zur tempordren Vermietung angeboten
werden. Vorbild wire hier die erfolgreiche
Umsetzung der Urbanauts mit dem Gratzlho-
tel.

So soll abschlieflend nach all der Betonung
der Herausforderungen auch das Potential
der Sharing Economy erneut hervorgehoben
werden. Die Frage lautet ndmlich vielmehr,
wie sie ausgelegt wird (vgl. Kapitel 2) und mit
wem Projektinitiatoren kooperieren. ,,People
who support the ideas behind sharing can do
better working with cities than allying with
venture capitalists. Cities have been innova-
tive in many non-commercial sharing initia-
tives. In transit there are the car-sharing and
widely-imitated bike-sharing initiatives of
Paris; there are new ideas around public tran-
sit; new initiatives around green taxi services.
One of the benefits of city-level initiatives is
that citizens can take the best from other plac-
es and lobby for adoption in their home town,
so that cities can learn from each other.“ (Slee
2015: Position 2981) Wie Slee auch erwihnt,
wire generell eine aktivere Rolle von Stadtver-
waltungen - jenseits von Regulierungsfragen
im Rahmen der forderungswiirdigen Sharing



Economy anstrebenswert. Loske (2015) weist
ebenfalls auf das Potential der Sharing Econ-
omy als soziookonomisches Erfolgsmodell
hin. Allerdings sei der Erfolg mafigeblich
von den entsprechenden Grundwerten, die
der Gesellschaft (und der Stadtverwaltung)
zugrunde liegen abhingig. Wie Hirschler
und Zech (2014) auch betonen, ist fur eine
erfolgreiche Implementierung der Sharing
Economy in Stddten eine Verankerung in den
Strategieplinen der Stadt notwendig, sowie
ebenfalls eine Integration in den Planungs-
instrumenten von Gemeinden, Stddten und
auch der Gesellschaft.
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