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• fast 1 Mrd. 
Übernachtungen via 
Kurzzeitvermietungen 
in 2025 in EU
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• 2025 + 30% gegenüber 2023
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Fragestellungen der Studie

• Wie hat sich der Salzburger 
Kurzzeitvermietungsmarkt strukturell 
entwickelt?

• Wie wirken die bisherigen 
Regulierungsinstrumente- und Strategien und 
wie lassen sie sich bewerten?

• Wie wird sich der Kurzzeitvermietungsmarkt 
zukünftig entwickeln?
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Studie 2019



Methodik
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Methodische Pakete
• Auswertung quantitativer Webscraping Daten zu Kurzzeitvermietungen (KZV) in Salzburg

• Deskriptive Auswertungen der Querschnittsdaten
• Geo-Referenzierung ausgewählter 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
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Vermieter*innenbefragung
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Strukturen und Akteure
Entwicklungen Kurzzeitvermietungen in Stadt Salzburg
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Angebotener Wohnraum in Stadt Salzburg 

7. April 2026
Quelle: Eigene Daten

*Durchschnitt pro Monat September-Mai 2025
** nur November 2024
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78%

21%

1%

Airbnb  (September 2024-Mai 2025) 
(n=486)*

entire home/apt private room shared room

74,0%

24,0%

2,0%

Airbnb 2018 
(n=698)

entire home/apt private room shared room



Quelle: Eigene Daten und Darstellung 10

Der Kurzzeitvermietungsmarkt in Salzburg 



Räumliche Verteilung Kurzzeitvermietungen auf Airbnb
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Juni 2018 Juni 2025



Veränderung Angebotene Wohnungen 2018-2025 – Airbnb
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Stärkste Abnahme

Geringste 
Abnahme

Zunahme



Entzogener Wohnraum im Zeitvergleich (2018-2025)
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Saisonalität?
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Entwicklung der Einnahmen*
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Weitere Erkenntnisse

• Salzburger Kurzzeitvermietungsmarkt weiterhin von lokalen 
(kommerziellen), langjährigen Anbieter*innen dominiert 

• Intermediäre (Co-Betreiber) nur teilweise vorhanden
• Professionalisierung des Marktes und der Organisation von STR
• Mehreinnahmen 33%-50% 
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Regulierungen und Kontrollen
Wahrnehmungen, Effekte, Vergleich
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Übersicht zu Regulierungen in europäischen Städten im 
Vergleich

• Komplexes multiskalares, multidimensionales Thema
• Heterogener Umgang in Städten, tw. konkurrierende Sichtweisen innerhalb 

Stadtverwaltungen
• Verpflichtende Registrierung der Vermieter*innen (in den meisten Städten mit 

Regulierungen)
• Erforderliche Genehmigung/Lizenzen der Stadtverwaltung (z.B. Barcelona, 

Berlin, Wien, Amsterdam)
• Begrenzte Anzahl an Tagen, die vermietet werden dürfen (z.B. 90 Tage Maximum 

in Berlin, Wien, Paris und Dublin)
• Zonale Restriktionen (z.B. Wien, Barcelona, Athen)
• Beschränkung auf Hauptwohnsitze (z.B. Berlin, Paris, Barcelona, Amsterdam, 

Dublin, Athen)
• Strafen
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Wahrnehmung durch Vermieter*innen in Salzburg

20

Kritik an 
Regulierung und 

Kontrollen

Zustimmung / Positives 
Feedback



Wahrnehmung durch Vermieter*innen in Salzburg
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Kritik an 
Regulierung und 

Kontrollen

„Katastrophal. Es wird einem möglichst schwer 
gemacht. Es kommen Briefe, Spitzel werden geschickt, 
ständig wird etwas anderes beanstandet. Auf das 
Schreiben vom Anwalt kommt keine Antwort mit klarer 
Aussage.“ (FB_ID1)

“Gegen eine Vermietung am 
regulären Wohnungsmarkt spricht 
der schlechte Schutz der Vermieter. 
Der Mieterschutz ist derart 
übertrieben und die Ansprüche der 
Mieter derart abgehoben, dass ich 
mich gegen eine Vermietung am 
regulären Markt entschieden habe.“
(FB_ID6)



Wahrnehmung durch Vermieter*innen in Salzburg
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Zustimmung / Positives 
Feedback

„Das haben wir ja so lange gemacht [Kurzzeitvermietung, Anm. 
Autor*innen], solange das legal möglich war und das lief super.
Kurzzeitvermietung wurde, meiner eigenen Meinung nach zu 
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 
das politisch in 'ne andere Richtung bewegt.“ (A2, Pos. 7)

„Mit Ende 2017 haben wir ja noch 
dieses Townhouse *** eröffnet, also 
das war wirklich, keine Ahnung, am 
20.12. und Ortstaxe angemeldet und 
abgeführt, um in diese 
„Grandfathering Clause“ zu fallen.“ 
(A1, Pos. 67-71)

„Ich finde die Rechtslage ist relativ eindeutig. Ich begrüße es, dass 
Vermieter, die unrechtmäßige Inserate auf Buchungsplattformen schalten 
– das heißt Inserate ohne Registrierungsnummer –, nun kontrolliert 
werden. [… ] finde es unverständlich, dass Anbieter, die sich von 
vornherein nicht wie vorgeschrieben registriert haben, nicht kontrolliert 
wurden. Ich begrüße es auch, dass nun bereits das bloße Anbieten einer 
Unterkunft ohne Registrierungsnummer verfolgt werden kann.“ (FB_ID 14)



Effekte Erkenntnisse Interviews
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Es hat sicher, diese Änderung im Raumordnungsgesetz, zu 
einer Marktbereinigung geführt. 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 geführt, weil es einfach 

von der Stadt stärker kontrolliert wurde.“ (A1, Pos. 107)



Perspektive öffentliche Hand 

7. April 2026 Quelle: Eigene Daten 24

Baurechtsamt

Baupolizei

Abgabenbehörde

Strafamt

Juristisches 
Know-How

Und diese baupolizeilichen Überprüfungen kommen 
meistens zustande dadurch, dass wir feststellen, 
okay, diese Wohnung, die da angeboten wird, befindet 
sich im Keller zum Beispiel. Also die Räumlichkeiten 
sind als Keller gewidmet. Das ist kein Wohnraum. Oder 
es ist ein Geschäftslokal, ist auch kein Wohnraum. 
(I_Amt_1_Pos.62)

Umgehungs-
versuche

Beratung Vor-Ort-
ÜberprüfungenRecherche

Abwanderung/ 
Aufgabe

Also wenn die Kollegen Touristen antreffen, da werden natürlich verschiedenste Fragen gestellt. Wohnen Sie alleine hier? 
Haben Sie eine Buchungsbestätigung? 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 drauf an. Und 
daraufhin wird dann ein Parteiengehör erstellt. (I_Amt_1_Pos.21)

Kameras, ausgeschaltete Klingelanlagen, Klingelanlagen die 
direkt auf das Handy des Vermieters gehen. Gäste die 
gebrieft werden, was sie einem Kontrollorgan gegenüber 
sagen dürfen oder nicht sagen dürfen. Das sind eigentlich 
wirklich die Sachen, die am meisten behindern in der 
Kontrollarbeit vor Ort. (I_Amt_1_Pos.169)

Ortstaxe Allg. Nächtigungs-
abgabe

Registrierungs-
nummer

Voraussetzungen
f. STR



Weitere Erkenntnisse

• Regulierungsinstrumente und Regulierungsarbeit breit aufgestellt
• SNAG und ROG plus Anwendung wirken
• Erweiterungspotenzial 

• bzgl. interner Abläufe bei Registrierungsnummernvergabe (Ablauf, 
Widerruf, Anzahl)

• Löschen von Inseraten bei fehlenden Nummern
• Wohnzonen?
• Begrifflichkeiten im ROG
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Neuere Entwicklungen
Ausweichbewegungen und Verlagerungen
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Ausweichbewegungen und Verlagerungen

• Zunahme von „befristeten“ Wohnungsangeboten (ab 30 Tage bis 6 
Monate) „midterm housing“ 

• Bsp. Kurzzeitmiete.at  ca. 300 Wohnungsangebote pro Monat in 
Salzburg (1600 in Österreich)

• Kompetenz Regulierung?

• Professionell-kommerzielle Akteure  Mikrohotels
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Fazit und Ausblick
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Fazit und Ausblick
• Kurzzeitvermietungen fester Bestandteil des (Salzburger) 

Wohnungsmarktes, betrieben durch langjährige Akteure
• Regulierungsmaßnahmen wirken und werden wahrgenommen, 

Rückgang des Angebots im Zeitraum 2018-2025
• Ausweichbewegungen und Verlagerungen, Vermischung 

unterschiedlicher flexibler Vermietungsformate  „Hotelisierung“
• Was bewirkt EU-Richtlinie 2024/1028 zum Datenaustausch?
• Welche Maßnahmen greifen wie?
• Interkommunaler Austausch (österreichweit)
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Fragen?!
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