Kurzzeitvermietung und die
Zweckentfremdung von Wohnraum

Wohnraum sichern im Bestand - Instrumente gegen
/weckentfremdung, Umwandlung und Verdrangung




_ = Etwa 150.000 Unterkunfte wurden im Sommer 2018 in

Deutschland uber Airbnb angeboten — der Groliteil
davon in den groliten Ballungsgebieten wie Berlin,
Hamburg, Munchen, Koln, Frankfurt

= Als Kurzzeitvermietung ist die tage- oder wochenweise
Vermietung von Wohnraum an wechselnde Gaste
gegen Entgelt zu verstehen

Ausgangslage

= Beliebtheit von Kurzzeitvermietungen ist insbesondere
auf den starken finanziellen Anreiz fur Mieter:innen,

Eigentumer:innen als auch Investoren:innen
zuruckzufuhren (vgl. Guttentag/S. Smith et al. 2018)
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= Theoretischer Hintergrund zur Kurzzeitvermietung

. _ = Bewertung und Einordnung des deutschen
Ubersicht

Kurzzeitvermietungsmarktes

= Steuerung von Kurzzeitvermietungen
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Theoretischer

Hintergrund

Kurzzeitvermietung von Wohnraum
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= Umwidmung durch Nutzungsberechtigte: Anderung

_ der (subjektiven) Zweckbestimmung (1. Stufe)

= Umnutzung bzw. Nutzungsanderung durch
Verfligungsberechtigte: Anderung der (objektiven)

Monetarisierung Fignung (2. Stufe)

von Wohnr'aum = Umwandlung durch (institutionalisierte) Investoren
- oder Private: Begrundung oder Teilung von
Im Bestand

Wohneigentum (3. Stufe)

» Nicht nur Kaufer:innen und Eigentimer:innen, sondern
auch Mieter:innen monetarisieren Wohnraum i.5.d.
Jresidential capitalism” (Gurran 2018)
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= Airbnb erzeugt global eine Ertragslicke (,rent gap”). Sie

entsteht durch die Differenz zwischen der zu
_ kapitalisierenden Miete einer Langzeitvermietung und
einer Kurzzeitvermietung (vgl. Wachsmuth/Weisler
2018)

Airbnb und die

N = Die Ertragslucke entsteht nicht flachendeckend,
ErtragSlUCke sondern ist geographisch auf bestimmte Lagen
Finanzieller Anreiz zur beschrankt, die sich insbesondere durch kulturelle

Monetarisierung von Wohnraum Bedeutsamkeit hervorheben und international

Beachtung finden

» Dies fUhrt zu einer raumlichen Konzentration der
Unterkunfte sowohl auf nationalem als auch auf
kommunalem Malstab
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Negative Effekte

und Folgen

auf dem Wohnungsmarkt
und in der Nachbarschaft

Beitrag zu steigenden Wohnimmobilien- und
Mietpreisen

Verscharfung der ortlichen Wohnraummangellage
durch Verknappung des Wohnraumangebots

Verscharfung bereits bestehender
Verdrangungsprozesse durch Touristifizierung
(Wachsmuth/Weisler 2018; Cocola-Gant/Gago 2019)

Zunahme von Larm, Mull, Parkplatzprobleme und
Anonymitat im Stadtquartier - ,Changing tide of faces”
(vgl. Gurren/Phibbs 2017; Dredge/Gyimothy 2017)

Veranderung der infrastrukturellen Ausstattung eines
Stadtteils
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Dat dl
Name Untersuchungsraum | Schwerpunkt aténgrundiage
(Stand)

Mindl/Arentz . . Airdna
2020 Koln Preiseffekte (2010-2019)

Duso/Michelse Berlin Preiseffekte InsideAirbnb
n et al. 2020 (2014-2020)
Baba/B. Otto et

" al. (empirica) Dresden Zweck Airdna (2019)

StUdleﬂ Uﬂd 2(')20 entfremdung
UnterSUChUﬂgen weltweit Angebots- Eigenerhebung
Mietpreiseffekte und struktur PRIEIED

Deiters-

Wohnraumentzug durch
Kurzzeitvermietungen

Berlin, Hamburg,

Miinchen Dortmund Preiseffekte Airbnb (2018)

Schwedt/Baba
(empirica) 2019

Busch/Demary

et al. (BMWi) deutschlandweit umfassend Airbnb (2017)
2018

Schafer/Braun Berlin Zweck- Eigenerhebung
2016 entfremdung (2014)
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Untersuchung am Beispiel Berlins (Duso/Michelsen 2020)

= Jede weitere Ganze Unterkunft innerhalb eines Radius von 250

Metern verursacht eine durchschnittliche Mieterhéhung von 0,07

= Bei besonders hoher Vermietungsaktivitat (Ganze Unterkunfte Uber
180 Tagen im Kalenderjahr) Preissteigerung gar 0,13 EUR je
Quadratmeter

Beitrag zu

Untersuchung am Beispiel Kélns (Mindl/Arentz 2020)

Stelgenden = in einer Umgebung mit 20 intensiv genutzten UnterkUnften ergibt
. . sich ein Preisanstieg fur eine 50 Quadratmeter-Wohnung von
Mietpreisen

insgesamt 130 EUR

= 14,2% der Mietpreissteigerungen fur kleine Wohnungen der
betroffenen Stadtteile in der Zeit vom zweiten Quartal 2015 bis zum
vierten Quartal 2018 der Kurzzeitvermietung zuzurechnen sind.
Dies entspricht 4,6 Prozentpunkten des Gesamtmietanstiegs von
32,4 % in diesem Zeitraum oder einem zusatzlichen Mietanstieg von
27 € monatlich (bzw. 320 € jahrlich) fur Neuvermietungen
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Der
Kurzzeitvermietungs-

markt

Bewertung und Einordnung

Vilim Brezina
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Airbnb-

Unterkunfte

Kurzzeitvermietungsmarkte
ausgewahlter Stadte

100.000

70.000

50.000

40.000

30.000

20.000

15.000

Anzahl der Unterkunfte

10.000

7.000

5.000

4.000

3.000

11

London

Paris

New York City

Barcelona

Berlin

Amsterdam

Minchen

Kotn
Hamburg

2016 2017 2018 2019 2020
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Airbnb-

Unterkunfte

Entwicklung in ausgewahlten
Stadten in NRW
2015 - 2017

Anzahl der UnterkOnfte
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Steuerung von

Kurzzeitvermietungen

/weckentfremdungsverbote
und/oder Erhaltungssatzungen

Vilim Brezina
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Zweckentfremdungs-

verbote

Wohnungswirtschaftliches
Instrument zur Sicherung des
Wohnungsbestands

15

Durch Zweckentfremdungsverbote wird die Nutzung
von Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken unter
behordlichen Genehmigungsvorbehalt gestellt

Regelungstechnik: Repressives Verbot mit
Befreiungsvorbehalt

In einigen Fallen (z.B. BY, HE, HH, NI) Befreiung vom
Verbot bei einer Nutzung von Wohnraum als
Kurzzeitvermietung bis zu acht Wochen im
Kalenderjahr (zugleich Bedingung fur Z-Unterkunft)

Bundesweit machen 24 Stadte und Gemeinden
Gebrauch von einem Zweckentfremdungsverbot (Stand:
einschlielRlich 2019); bis einschlieRlich 2014 waren es

gerademal sechs Stadte!

Vilipn Brezina



Kurzzeitvermietunasmarkte 2017 Anteil Unterkunfte am Anzahl der MarktgroRe
9 Wohnungsbestand Unterklnfte (U je 10.000 EW)

# Gemeinde

- Baden-Baden
Heidelberg

kY Konstanz
Koln
Dusseldorf

Munchen
Leipzig
Weimar
Freiburg i.Br.
Dresden
Lubeck
Nurnberg

WA Trier

/-Verbot in Kraft

seit 2016
seit 2015
seit 2014
seit 2019
seit 2014
seit 1971
seit 2019
seit 1972
seit 2014

seit 2019

Z-Unterkunfte
0,25%
0,23%
0,22%
0,22%
0,20%
0,19%
0,19%
0,18%
0,17%
0,15%
0,15%
0,14%
0,13%
0,12%
0,12%
0,12%
0,11%

Ganze
0,63%
0,47%
0,43%
0,62%
0,60%
0,54%
0,48%
0,27%
0,39%
0,50%
0,42%
0,29%
0,34%
0,27%
0,24%
0,29%
0,21%

Z-Unterkunfte
75
186
98
1.213
672
3.695
1.800
74

76
1.216
494
49
155
370
141
331
68

Ganze
188
372
190

3452
2.061
10.388
4551
111
172
3.942
1422
o8
394
832
286
807
123

Dichte
41,9
38,0
34,2
53,1
47,7
53,6
404
22,3
20,4
49,1
41,2
24,1
31,0
22,9
17.8
27,5
16,8

Vilim Brezina



17

_ = |[nsgesamt 11 Z-Stadte greifen den Tatbestand der

Nutzung von Wohnraum als Kurzzeitvermietung im
Untersuchungszeitraum auf (Nutzung als

Zweckentfremdungs— Ferienwohnung oder zur Fremdenbeherbergung)
verbote = |n Berlin, Hamburg und Miinchen konnte eine

Ergebnisse der Stagnation oder Ruckgang der Z-Unterkunfte gemessen
Wirkungsprufung werden -> Effekt

= |n allen weiteren Fallen wuchs der kommunale
Kurzzeitvermietungsmarkt weiter an

Vilipn Brezina
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MFA- Anteil
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Raumliche Verteilung
in Dusseldorf

Gesamtstadtisch

* Schauspielhaus: 2 km-Radius (115 U/km?)
* 1440 Unterkunfte (49%) y & 2R e
* 370 Z-Unterklnfte (55%) & it 4

Bsp.-Hotspots 250m-Radien

RIEDRICHS TADEY

* Altstadt: 77 Unterk(nfte (400 U/km?) Voa= S L oL
* Friedrichstadt: 58 Unterkiinfte (295 U/km?) 45 e

¢ Pempelfort: 49 Unterkinfte (250 U/km?)

© 2021 Mapbox © penStreetMap
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Raumliche
Verteilung in Koln

Gesamtstadtisch \
* Neumarkt: 2,5 km-Radius (158 U/km?) g B ; :
e 3.105 Unterkunfte (54%) " Siie Al L.gw:&j =
* 770 Z-Unterkinfte (64%) - iR ¢

INSVIEREEL" *

Bsp.-Hotspots 250m-Radien
 Belgisches Viertel: 180 Unterkinfte (917 U/km?) [EEEeE
 Ursulaviertel: 135 Unterklnfte (690 U/km?)
 SUdstadt: 92 Unterkunfte (470 U/km?)

© 2021 Mapbox © OpenStreetMap
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Abschlieender Vergleich der Instrumente

Rechtsgrundlage

/weck

Anwendungs-
voraussetzungen

Raumlicher
Geltungsbereich

Zeitl. Befristung

Regelungstechnik

Monetarisierungs-
anreize

/weckentfremdungsverbot

Landeskompetenz
Wohnungswesen, zweckentfremdungsrechtliche
Ermachtigungsgrundlagen der Lander

Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum zu
angemessenen Bedingungen

Wohnraummangellage, erhohter
Wohnraumbedarf (NRW)

Gesamtstadtisch

funf Jahre (aulRer HH und B)
Repressives Verbot mit Befreiungsvorbehalt

Umwidmung und Umnutzung
(1. und 2. Stufe)

Soziale Erhaltungssatzung

Bundeskompetenz
Bodenrecht (BauGB)

Sicherstellung der stadtebaulichen
Ordnung und Entwicklung

Verdrangungsprozesse der ortsansassigen
Wohnbevolkerung

Gebietsscharf

Keine
Praventives Verbot mit Erlaubnisvorbehalt

Umnutzung und ggf. Umwandlung
(2. und 3. Stufe)
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