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Fragestellungen der Studie

I b
i Wie hat SiCh der SaIZbUI’geI’ Wissenschaftliche
Kurzzeitvermietungsmarkt strukturell Untersuchungvon
] Kurzzeitvermietungen (Airbnb)
entWICkelt? in_der Stadt Sallzburgu |
e Wie wirken die bishe rige n <W>
Regulierungsinstrumente- und Strategien und —
wie lassen sie sich bewerten?

Ass.-Prof. Dr. Christian Smigiel
Karolin Kautzschmann, M.Sc.

* Wie wird sich der Kurzzeitvermietungsmarkt
zukunftig entwickeln?
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Studie 2019
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Methodik




Methodische Pakete

* Auswertung quantitativer Webscraping Daten zu Kurzzeitvermietungen (KZV) in Salzburg
* Deskriptive Auswertungen der Querschnittsdaten

* Geo-Referenzierung ausgewahlter Indikatoren und Erstellung von Maps
« Zeitvergleiche 2018 -2025

* Auswertung quantitativer Marktdaten zu KZV in Salzburg von Airdna

* Vermieter*innen-Fragebogen
* |Interviews mit Vermieter*innen

* Interviews mit Mitarbeiter*innen Stadt Salzburg (MA 4/03, MA 5/01)

* Policy-Analyse zu KZV in Europa

7. April 2026 6



Vermieter*innenbefragung

f— ﬁ]obs B Kontakte Qﬁ Presseportal § Kundmachungen BB Stadt:Bibliothek ?"l Stadtplan Wie kénnen wir weiterhelfen?

A STADT-SALZBURG.AT

Umfrage zum Thema "Kurzzeitvermietung”

Sie sind Kurzzeitvermieter:in? Ihre Meinung ist gefragt!

Wir sind ein Team der Universitdt Salzburg und untersuchen in einem 'y
Forschungsprojekt in Kooperation mit der Stadt Salzburg die Perspektiven der
Vermieter:innen in der Stadt.

Wie empfinden Sie Thre Situation? Was lduft gut? Wo gibt es Handlungsbedarf? EJ

m Wir wiirden uns freuen, wenn Sie sich kurz (etwa 10 Minuten) Zeit zum
Ausftillen nachstehender Umfrage nehmen wiirden: survey.plus.ac.at/
index.php/511484

Fir weitere Fragen und Auskiinfte stehen wir Thnen sehr gerne zur Verfigung:

Assoz.-Prof. Christian Smigiel

Universitét Salzburg - FB Soziologie und Sozialgeographie
0662/8044 5248

hristian.smigiel@plus.ac.at

Erforscht werden die Perspektiven der Vermieter:innen.
© Camera Suspicta / Susi Berger
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9 Baurechtsamt
Adresse: AuerspergstraBe 7, 5020 Salzburg
Tel: +43 662 8072 3321
Fax: +43 662 8072 3399
E-Mail: baurechtsamt@stadt-salzburg.at

Mag. Alexander Wiirfl
Amtsleiter

Tel. +43 662 8072 3320




Strukturen und Akteure

Entwicklungen Kurzzeitvermietungen in Stadt Salzburg
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Angebotener Wohnraum in Stadt Salzburg

Airbnb 2018
_ Airbnb (September 2024-Mai 2025)
(n=698)
(n=486)*
2.0% 1% 2024 Booking** (n=313)

gewerblich = privat

m entire home/apt = privateroom = shared room

m entire home/apt = privateroom = shared room

Quelle: Eigene Daten

7. April 2026 *Durchschnitt pro Monat September-Mai 2025
** nur November 2024




Der Kurzzeitvermietungsmarkt in Salzburg

Angebote nach AnbietergroBe 2018 Angebote nach AnbietergroBe (2024-2025)

Angebote
Angebote

Anbieter*innen Anbieter*innen

38%

= 1 Angebot 2-4 Angebote m 5+ Angebote

Quelle: Eigene Daten und Darstellung



Raumliche Verteilung Kurzzeitvermietungen auf Airbnb
|:| City limits Juni 2018 Juni 2025

| Registration district
Amount of listings 47.86°N -
0-10
10-20
Bl 20-30
B 0-40
Bl 40-50
B s0-60
Bl c0-70
Bl 0-s0

all

47.80°N -

Source: Own figure; City of Salzburg
3 0 3 6 km skmEE  HEEEE ,ﬁN\

B 12.96°E 13.00°E 13.02°E 13.04°E 13.06°E 13.08°E 13.10°E 13.02°




Veranderung Angebotene Wohnungen 2018-2025 - Airbnb

Veranderung der Anzahl der angebotenen Wohnungen von Juni 2018 auf Juni 2025

Veranderung des
Angebots in % -
bezogen auf die
Veranderung im
Gesamt-Stadtgebiet

- Starkste Abnahme

Geri t
eringste
] &

Abnahme

[ ] Zunahme

Datenquellen: Eigene Daten

Erstellt von Veronika Leyrer
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Entzogener Wohnraum im Zeitvergleich (2018-2025)

Anteil der entzogenen Wohnungen an der Gesamtwohnungszahl 2018

Anteil der entzogenen Wohnungen an der Gesamtwohnungszahl Mai 2025

Anteil entzogene
Wohnungen nach
Zahlbezirken

[ ]0%-0,05%
[ ]0,05%-0,10%
[ 10,10% -0,15%
[ 10,15% - 0,20%
[ 10,20% - 0,25%
[ 0,25% - 0,30%
[ 0,30% - 0,40%
I 0,40% - 0,50%
I 0,50% - 1,00%
I 1,00% - 2,00%
B >2.00%

Datenquellen: Eigene Daten

Erstellt von Veronika Leyrer

Anteil entzogene
Wohnungen nach
Zahlbezirken

[ ] 0% -0,05%

[ ]0,05%-0,10%
[ 10,10%-0,15%
[ 10,15%-0,20%
[ 10,20% -0,25%
[ 0,25% - 0,30%
I 0,30% - 0,40%
I 0,40% - 0,50%
I 0,50% - 1,00%

B > 1,00%

Datenquellen: Eigene Daten

Erstellt von Veronika Leyrer

AO, NOAA, USGS, © OpenStreetMap contributors, anc

sri, TomTom, Garmin, FAO, NOAA, USGS

er Community
er Community

© OpenStreetMap contributors, anc




Saisonalitat?

Verfugbarkeit und Belegung ganzer Wohnungen auf Plattform Airbnb
(September 2024 — August 2025)

450

400

350

250 —_—— T T

200

~—— @ —— \/

Anzahl Wohnungen

150

100

50

09.2024 10.2024 11.2024 12.2024 01.2025 02.2025 03.2025 04.2025 05.2025 06.2025 07.2025 08.2025

e Gesamt = Belegung = 60 Tage = \/erfligbarkeit = 120 Tage

7. April 2026 Quelle: Eigene Daten, eigene Berechnungen




Entwicklung der Einnahmen*

Av. Daily Rate Av. Revenue

€ 200,00 €4 500,00

€190,00
£180.00 €4 000,00

€170,00 y €3500,00
€ 160,00

€ 150,00 7 €3000,00
€140,00 — & \/

S €2500,00

€ 120,00 it /
€110,00

€100,00 €1500,00
Jan Feb Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez Jain Feb Mar Apr Mai Jun  Jul Aug Sep Okt MNov Dez

2023 em—2024 2025 2023 e—3024 2025

7. April 2026 *Daten (Airdna), eigene Darstellung




Weitere Erkenntnisse

e Salzburger Kurzzeitvermietungsmarkt weiterhin von lokalen
(kommerziellen), langjahrigen Anbieter*innen dominiert

* Intermediare (Co-Betreiber) nur teilweise vorhanden

* Professionalisierung des Marktes und der Organisation von STR
 Mehreinnahmen 33%-50%

7. April 2026




Regulierungen und Kontrollen

Wahrnehmungen, Effekte, Vergleich

7. April 2026



RegulierungsmaBnahmen zu Kurzzeitvermietungenin
ausgewahlten europaischen Stadten
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Ubersicht zu Regulierungen in européischen Stadten im
Vergleich

« Komplexes multiskalares, multidimensionales Thema

» Heterogener Umgang in Stadten, tw. konkurrierende Sichtweisen innerhalb
Stadtverwaltungen

» Verpflichtende Registrierung der Vermieter*innen (in den meisten Stadten mit
Regulierungen)

 Erforderliche Genehmigung/Lizenzen der Stadtverwaltung (z.B. Barcelona,
Berlin, Wien, Amsterdam)

« Begrenzte Anzahl an Tagen, die vermietet werden durfen (z.B. 90 Tage Maximum
in Berlin, Wien, Paris und Dublin)

« Zonale Restriktionen (z.B. Wien, Barcelona, Athen)

« Beschrankung auf Hauptwohnsitze (z.B. Berlin, Paris, Barcelona, Amsterdam,
Dublin, Athen)

e Strafen

7. April 2026



Wahrnehmung durch Vermieter*innen in Salzburg
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Kritik an
Regulierung und
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Wahrnehmung durch Vermieter*innen in Salzburg

f ey ® \ / \
Kritik an . y
,Katastrophal. Es wird einem moglichst schwer
Regu lieru ng und gemacht. Es kommen Briefe, Spitzel werden geschickt,
standig wird etwas anderes beanstandet. Auf das
\_ KO ntrollen ) Schreiben vom Anwalt kommt keine Antwort mit klarer
Aussage.“ (FB_ID1)

/

“Gegen eine Vermietung am
regularen Wohnungsmarkt spricht
der schlechte Schutz der Vermieter.
Der Mieterschutz ist derart
ubertrieben und die Anspruche der
Mieter derart abgehoben, dass ich
mich gegen eine Vermietung am

regularen Markt entschieden habe.”
\(EB_IDG) J




Wahrnehmung durch Vermieter*innen in Salzburg

4 )
,Das haben wir ja so lange gemacht [Kurzzeitvermietung, Anm. \ . .
Autor*innen], solange das legal méglich war und das lief super. Zustimmu ng / Positives
Kurzzeitvermietung wurde, meiner eigenen Meinung nach zu Feedback
Recht, irgendwann regulatorisch verhindert. Und sobald das \_ )
sozusagen in die Richtung ging, das geht nicht weiter, haben wir
das auch wieder gelassen. Also wir hatten zu Hochzeiten
sozusagen 4 Einheiten, wollten eigentlich noch mehr, 8-10
Einheiten, und dann hat sich das schon abgezeichnet, dass sich
Qas politisch in ‘'ne andere Richtung bewegt.“ (A2, Pos. 7) /

—

K,Ich finde die Rechtslage ist relativ eindeutig. Ich begriBe es, dass \
Vermieter, die unrechtmaBige Inserate auf Buchungsplattformen schalten
— das heiBt Inserate ohne Registrierungsnummer —, nun kontrolliert

CMit Ende 2017 haben wir ja noch
dieses Townhouse *** eroffnet, also
das war wirklich, keine Ahnung, am
20.12. und Ortstaxe angemeldet und

werden. [... ] finde es unverstandlich, dass Anbieter, die sich von abgefuhrt, um in diese
vornherein nicht wie vorgeschrieben registriert haben, nicht kontrolliert ”Grandfathering Clause“ zu fallen.”
wurden. Ich begriBe es auch, dass nun bereits das bloBe Anbieten einer (A7 Pos. 67-71 )

\Unterkunft ohne Registrierungsnummer verfolgt werden kann.“ (FB_ID 14) / K ’ /




Effekte—> Erkenntnisse Interviews

Es hat sicher, diese Anderung im Raumordnungsgesetz, zu
einer Marktbereinigung gefuhrt. Also es gab ja immer schon
und gibt es nach wie vor diese Privatzimmervermieter, die
das ja eh ganz ordentlich bei sich zuhause machen. Aber es
hat schon zu einer Marktbereinigung gefuhrt, weil es einfach
von der Stadt starker kontrolliert wurde.” (A1, Pos. 107)

7. April 2026




Und diese baupolizeilichen Uberpriifungen kommen \
meistens zustande dadurch, dass wir feststellen,

okay, diese Wohnung, die da angeboten wird, befindet : o~ :

sich im Keller zum Beispiel. Also die Rdumlichkeiten e rS pe Ive O e nt I C e a n
sind als Keller gewidmet. Das ist kein Wohnraum. Oder

es ist ein Geschéftslokal, ist auch kein Wohnraum.
(_LAmt_1_Pos.62)

Ortstaxe Allg. Nicht)lgungs- Registrierungs-
Baupolizei abgabe nummer
Voraussetzungen
Abgabenbehorde Juristisches ~
Know-How
Baurechtsamt
U h -
Strafamt mge UEgS
versuche )
Abwanderung/
Vor-Ort- Aufgabe

Recherche Beratung Uberprifungen /N J
P Kameras, ausgeschaltete Klingelanlagen, Klingelanlagen die\

direkt auf das Handy des Vermieters gehen. Géste die
gebrieft werden, was sie einem Kontrollorgan gegentliber
sagen durfen oder nicht sagen diirfen. Das sind eigentlich
wirklich die Sachen, die am meisten behindern in der
Kontrollarbeitvor Ort. (I_Amt_1_Pos.169)

Also wenn die Kollegen Touristen antreffen, da werden nattrlich verschiedenste Fragen gestellt. Wohnen Sie alleine hier?
Haben Sie eine Buchungsbestatigung? Wo kommen Sie her? Wie lange ist die Aufenthaltsdauer? Kennen Sie den Vermieter?
Wohnt der Vermieter mit Ihnen gemeinsam in der Wohnung? Also das kommt halt dann auf die Gegebenheit draufan. Und
daraufhin wird dann ein Parteiengehér erstellt. (I_Amt_1_Pos.21)

7. April 2026 Quelle: Eigene Daten




Weitere Erkenntnisse

* Regulierungsinstrumente und Regulierungsarbeit breit aufgestellt
* SNAG und ROG plus Anwendung wirken

* Erweiterungspotenzial

* bzgl. interner Ablaufe bei Registrierungsnummernvergabe (Ablauf,
Widerruf, Anzahl)

* Loschen von Inseraten bei fehlenden Nummern
* Wohnzonen?

» Begrifflichkeiten im ROG

7. April 2026




Neuere Entwicklungen

Ausweichbewegungen und Verlagerungen
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2 THEMA AKTUELL

Statt Wohnung kommt

Mikrohotel:

Wer stopptden Trend?

Immer mehr
Wohnungen und
Hauser werden zu
Hotels umfunktioniert.
Experten des Landes
empfehlen eine
Gesetzesnovelle.

ANTON PRLIC

SALZBURG-STADT. Wer das
Wohnhaus in der Ignaz-Harrer-
Strale in Salzburg sieht, wiirde
nicht an ein Hotel denken. Nur
ein kleines Schild mit dem Hin-
weis ,Privatzimmer” und der
Schliisselsafe lassen die Nutzung
des Gebdudes erahnen. Auf gin-
gigen Online-Buchungsplattfor-
men kann man die Wohnungen
finden. Dort wird ein Apparte-

ment mit 40 Quadratmetern, ei-
gener Kiiche, Terrasse und kos-
tenlosem WLAN angeboten. 95
Euro kostet eine Nacht fiir zwei
Personen dort im Jdnner, im Som-
mer werden bis zu 280 Euro pro
Nacht verlangt.

Dieses sogenannte Mikrohotel
ist eines von 29 dhnlichen Projek-
ten, bei denen in den Jahren 2023
bis 2025 in der Stadt Salzburgum
Umnurzung beim Magistrat an-
gesucht wurde. Im konkreten Fall
wurden Biiroflichen und fiinf
Wohnungen zu einem Hotel mit
14 Einheiten mit gesamt 500 Qua-
dratmetern Fliche umgenutzt.
Das Baurechtsamt des Magistrats
hat die Projekte im Auftrag des
Landes erhoben. Der Landtag be-
schloss im April einstimmig, Not-
wendigkeit und Maoglichkeiten
einer gesetzlichen Beschrinkung
der Umnutzung von Wohnungen
zu Mikrohotels zu priifen. ,Die

Biiro und Bank umgenutzt:
29 Mikrohotels entstanden seit 2023

Als Mikrohotel bezeichnet man
ein Beherbergungsprojekt, das
nurwenige Zimmer oder Apart-
ments hat und keine klassischen
zusatzlichen Hoteldienstleistun-
gen wie Gastronomie oder eine
Lobby mit Personal bietet.

Die Buchung erfolgt tiblicher-
weise (ber gangige Onlineplatt-
formen. Der Schlissel liegtim
Safe mit Code hinterlegt, die Ab-
wicklung kann meist véllig kon-
taktlos erfolgen. Die Baurechts-
abteilung der Stadt Salzburg
fasste in einem Bericht 29 Antra-

Mikrohotel In Salzburg.

Befiirchtung des Wohnraument-
zugs durch Mikrohotels und die
mangelnde touristische Qualitdt
dieses Betriebstyps wurde vorge-
bracht, heift es in dem nun vor-
liegenden Bericht der Abteilung
Planen, Bauen, Wohnen des
Landes.

Die Bezeichnung Mikrohotel
sei im Raumordnungsrecht nicht
verankert, erldutert die Fachab-
teilung des Landes. Man fasste
fiir den Bericht kleine Hotelpro-
jekte zusammen, die keine eigene
Gastronomie oder mit Personal
ausgestattete Lobby haben. Die
Auflistung der Stadt Salzburg
weistnicht nurumgenutzte Woh-
nungen aus. Zunehmend werden
auch Biiros oder gewerbliche Fli-
chen in Mikrohotels verwandelt,
in einem Fall auch ein Bordell. Bei
den 29 Projekten wurden 1500
Quadratmeter Wohnraum umge-
nutzt, 1100 Quadratmeter von

ge auf solche Umnutzungen von
2023 bis 2025 zusammen.

Neben Wohnungen wurden
auch Biiro- und Geschaftsfla-
chen zu Mikrohotels umgenutzt.
Nicht zuletzt der Verlust dieser
Flachen sei problematisch, sagt
Vizebiirgermeister Kay-Michael
Dankl (KPO plus). So gingen
auch Arbeitsplatze verloren. ,In
der Altstadt verbietet der Alt-
stadtschutz eine Umnutzung ven
Wohnungen in Hotels. Jetzt wer-
den Geschafte umgenutzt und
verschwinden.”

Zweckentfremdung ...

Wohnheimen wurden Hotelfli-
che, 9000 Quadratmeter von Ge-
schiftsflichen und ein Bankge-
biude mit 4800 Quadratmetern.
Insgesamt sei die Zunahme be-
achtlich, urteilt die Fachabreilung.

Um den Trend einzuddmmen,
schlagen die Landesexperten
eine Gesetzesinderung vor: So
konne man das Raumordnungs-
gesetz erweitern, um gewisse
Nutzungen von Mikrohotels zur
Ginze auszuschlieRen. Man
konnte auf diese Art und Weise
Zonen schaffen, in denen die
Nurzung von Mikrohotels einge-
schranke werde.

Recht unterschiedlich fallt die
politische Interpretation des Be-
richts aus. Die schwarz-blaue
Landesregierung sieht Salzburg
angesichts des Phinomens der
Mikrohotels gut aufgestellt. Salz-
burg sei Vorreiter, was moderne
Raumordnung betreffe, sagt
OVP-Klubobmann und Raum-
ordnungssprecher Wolfgang
Mayer. ,Wir sind auch das erste
Bundesland, das sich struk turiert
mit dem Phiénomen der soge-
nannten Mikrohotels befasst.
Der Bericht stellt den bestehen-

Rus ..‘_/.
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den Regelungen ein gutes Zeugnis
aus, zeigt aber auch verniinftiges
Verbesserungspotenzial auf.
Man nehme die Entwicklung
besonders im stadtischen Raum
sehr ernst, sagt Wohnbaulandes-
rat Martin Zauner (FPO). ,Der Be-
richt bestitigt klar, dass die be-
stehenden Instrumente des Salz-
burger Raumordnungs-, Bau-
und Grundverkehrsrechts lan-
desweit grundsitzlich ausrei-
chen, um Wohnraum wirk-
sam zu schiitzen.* Eine
grundlegende System-
dnderung sei laut der
Fachabteilung nicht
norig, sagt Zauner,
eine minimale Weiter-
entwicklung kénne man
priifen. Griinen-Raumord-
nungssprecher Simon Heilig-
Hofbauer wiinscht sich ange-
sichts der vorliegenden Berichte
des Magistrats und der Fachab-
teilung des Landes klare legisti-
sche Nachschirfungen. ,Bei 29
Projekten in drei Jahren sprechen
wir von einer dreistelligen Zahl
an Wohnungen, die dem Markt
entzogen werden. Das wird man
nicht einfach ad acta legen

UND NOBITE SOLL
iCH JEFAT MEiN

ESSEN AUPWARMEN 2t

WWW.SN.AT/WIZANY

konnen“, sagt Heilig-Hofbauer.

Der Vorschlag der Fachabtei-
lung des Landes, ndmlich Zonen
zu schaffen, wo keine Flichen
mehr zu Mikrohotels umgenurzt
werden konnen, findet bei dem
fiir Wohnbau zustindigen Vize-
biirgermeister Kay-Michael
Dankl (KPO plus) Zustimmung.
.Genau die Stadtteile, in denen
die Mikrohotels aus dem Boden
schieen, sind Gegenden, wo die
Salzburgerinnen und Salz-

.Hotels
schieBen in der
Wohngegend
aus dem Boden."”

Kay-Michael Dankl,
KPO plus

SM/APAIT. STEINMAURER

burger wohnen.” Der Trend,
Wohngebiude zu Automatenho-
tels umzufunktionieren, sei das
Gegenteil von dem, was man er-
reichen mdchte, sagt Dankl. Die
Stadt konne dem Problem {iber
Bebauungspline einen Riegel
vorschieben. ,Aber Riickende-
ckung vom Land wire gut.”




Ausweichbewegungen und Verlagerungen

 Zunahme von ,befristeten“ Wohnungsangeboten (ab 30 Tage bis 6
Monate) ,midterm housing"

* Bsp. Kurzzeitmiete.at 2 ca. 300 Wohnungsangebote pro Monat in
Salzburg (1600 in Osterreich)

 Kompetenz Regulierung?
* Professionell-kommerzielle Akteure =2 Mikrohotels

7. April 2026




Fazit und Ausblick




Fazit und Ausblick

* Kurzzeitvermietungen fester Bestandteil des (Salzburger)
Wohnungsmarktes, betrieben durch langjahrige Akteure

* RegulierungsmafSnahmen wirken und werden wahrgenommen,
Ruckgang des Angebots im Zeitraum 2018-2025

* Ausweichbewegungen und Verlagerungen, Vermischung
unterschiedlicher flexibler Vermietungsformate = ,Hotelisierung“

» Was bewirkt EU-Richtlinie 2024/1028 zum Datenaustausch?
* Welche MafSnahmen greifen wie?
* Interkommunaler Austausch (Osterreichweit)

7. April 2026



Fragen?!
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