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So vermieten Sie lhre Wohnung iiber Plattformen wie Airbnb ertragreich an Giste.
Mit welchen Einnahmen und Kosten Sie rechnen kénnen, welche rechtlichen Hiirden

Sie beachten miissen und wie die Vermarktung funktioniert.

und 10.000 Wohnungen
werden allein in Wien iiber
Buchungsplattformen wie
irbnb kurzzeitig vermietet,
schitzt Makler EHL. Und téglich wer-
den es mehr, nicht nur in den Stidten,
sondern auch in klassischen Tourismus-
hochburgen wie Zell am See oder St.
Anton. Konrad Maier* vermietetschon
seitfiinfJahren zwei Wohnungen Nahe
des Wiener Giirtels: ,Im Vergleich zur
herkémmlichen Vermietungim Altbau
sind meine Einnahmen doppeltso hoch.*
Die Kritik, dass die Plattformen dem
Mietenmarktkostbaren Wohnraum ent-
ziehen, wird immer lauter. Aus Sicht
der Vermieter ist die Entscheidung fiir
Airbnb & Co. allerdings nachvollzieh-
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bar, konnen sie doch mit relativ gerin-
gem Aufwand schéne Einnahmen er-
zielen. Vorausgesetzt die Lage ist fiir
Touristen und Geschiftsreisende attrak-
tiv genug.

Dochbevor Sie Ihre Wohnung von
Airbnb iiber Wimdu bis Booking.com
inserieren, sollten Sie zunichst die
wichtigsten Fragen kliren. GEWINN
liefert Ihnen die Antworten.

DARF ICH MEINE EIGENTUMSWOHNUNG
ODER MEINE MIETWOHNUNG UBER-
HAUPT REGELMASSIG AN GASTE
VERMIETEN?

»Eine hiufige Vermietung der Eigen-

tumswohnung iiber Plattformen wie

VON ROBERT WIEDERSICH

Airbnb beriihrt die Interessen der an-
deren Wohnungseigentiimer im Haus.
Ichbrauche daher die Zustimmungaller
Eigentiimer®“, betont Marcus Bach-
mayr-Heyda, Rechstanwalt bei Hule
Bachmayr-Heyda Nordberg. In der Pra-
xis vermieten freilich viele Eigentiimer
ohne Zustimmung. Zumindestso lange
sich niemand aufregt. Hat man die Zu-
stimmung nicht eingeholt, riskiert man
eine Unterlassungsklage einesanderen
Eigentiimers, der sich z. B. vom regen
Giéstewechsel im Haus gestort fiihlt.
Dadas Thema Kurzzeitvermietung
aber an Bedeutung zunimmt, wird es
bei neuen Wohnungen immer &fter

*)Name von der Redaktion gesndert
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schon im Wohnungseigentumsvertrag
beriicksichtigt. Dabei stimmen die
Eigentiimer der Kurzzeitvermietung
schon beim Kauf ausdriicklich zu. Es
gibt aber auch Vertrige, die die Kurz-
zeitvermietung ausdriicklich untersagen.
»Ob die Vertrige halten, ist in beide
Richtungen umstritten. Ich erwarte, dass
es zu Musterprozessen kommen und

TPopova - Thinkstock.com

Uber Airbnb tageweise an

Gaste zu vermieten kann ein lu-

kratives Geschéft sein. Der Arbeitsauf-
wand ist allerdings deutlich hdher als bei
der herkdmmlichen Vermietung

a - Thinkstock.com
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Ausnahmen bestehen nur fiir ausge-
. wiesene Zweitwohnsitzgebiete und
Wohnungen, die bereits vor 2018 legal

erstder Oberste Gerichtshoffiir Klarheit £ touristisch genutzt wurden. TIPP: Mehr

sorgen wird“, so Bachmayr-Heyda.
Hat man die Wohnung selbst nur
gemietet, ist eine Untervermietung an
Touristen heikel. Eine géinzliche Unter-
vermietung der Wohnung - das heiBt,
nicht nur ein Zimmer - ist in der Regel
nichterlaubtund ein Kiindigungsgrund.
Zusitzlich kann es noch Beschrin-

zum Salzburger Raumordnungsgesetz
lesen Sie im ndchsten GEWINN.

WELCHE WOHNUNGEN EIGNEN SICH
ZUR VERMIETUNG UBER BUCHUNGS-
PLATTFORMEN? WELCHE LAGEN UND
WELCHE AUSSTATTUNG SIND GEFRAGT?

kungen auf Linder- oder Gemeinde- ,Die Giiste erwarten die Qualitit eines

ebene geben. Soreglementiertdas 2018
in Kraft getretene Salzburger Raum-
ordnungsgesetz die touristische Ver-
mietung von Privatwohnungen streng.
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Hotelzimmers, nur mit mehr Fliche
und eigener Kiiche. Viele Wohnungen
sind schlecht eingerichtet, mit billigen
Betten und den alten Mébeln von der

IMMOBILIEN

Wie viel eine Wohnung
auf Airbnb kostet
Durchschnittspreise pro Nacht
Wien 1. Bezirk
Wien 6. Bezirk
Wien 15. Bezirk
Graz
Bad Aussee
Linz
Salzburg
Zellam See
| Innsbruck
| St. Anton/Arlberg

Oma. Das funktioniert nicht*, sagt Ale-
xandra Popescu. Mit ihrem Unterneh-
men Easy B&B kiimmert sie sich fiir
die Eigentiimer um Vermarktung und
Management ihrer Wohnungen auf
Airbnb & Co. ,Wichtig sind mehr als
zwei Schlafplitze, um auch Familien
ansprechen zu koénnen. Ein Parkplatz
ist ein groBes Plus. Klimaanlagen sind
in Osterreich nicht Standard, aber in-
ternational gefragt.” Je zentraler die La-
ge, desto besser die Chance bei Touris-
ten, die meist iiber die Landkartenfunk-
tion der Plattformen suchen. Aber auch
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Vermietung Gber Airbnb & Co.

weniger zentrale Lagen kénnen in der
Vermietung erfolgreich sein, meint Po-
pescu: ,Solche Wohnungen, am besten
mit Parkplatz, sprechen oft Menschen
an, die beruflich unterwegs sind. Das
sind nicht unbedingt die klassischen
Geschiftsreisenden, sondern auch
Handwerker. Je weiter drauBen, desto
besser sollte die Ausstattung sein, z. B.
eine Waschmaschine inkludieren.“ Din-
ge wie Kaffeemaschine oder WLan wer-
den von den Giisten erwartet.

UBER WELCHE PLATTFORMEN VERMIE- |
TEICH AM BESTEN? WAS KOSTET DIE
VERMARKTUNG?

P,

Ichvermiete ausschlieBlich iiber Airbnb.
Das reicht fiir eine hohe Auslastung®,
sagt Konrad Maier, der schon mehrere
Plattformen ausprobiert hat. ,,Airbnb
ist tonangebend®, bestitigt auch Bera-
terin Popescu und ergénzt: ,Es gibt 16
Plattformen. Will man alle bespielen,
ist das ein groBer Aufwand.“ So muss
man beispielsweise daraufachten, dass
die Kalender immer synchronisiert sind
und es zu keinen Doppelbuchungen

Der Wiener
Unterneh-
mer Nikola
Martinovic
vermietet
diese Woh-
nung liber
Airbnb:
,Gaste erwar-
ten Fiinf-
Sterne-
Niveau zu
Jugendher-
bergs-
preisen.”

kommt. ,Jemand, der nur eine Woh-
nung hat, ist mit Airbnb gut beraten.
Als Laie schafft man die Vermarktung
aufzwei Plattformen parallel, beimehr
wird es miihsam¥,
meint Nikola Martino-
vic, der in Wien meh-

Liicken zwischen den Buchungen zu
fiillen: ,,Wimdu ist im deutschsprachi-
gen Raum groB, 9flats auch interna-
tional, Housetrip wichst stark. Auch
Booking.com setzt immer stirker auf
private Vermieter®, so Popescu. Die
Plattformen unterscheiden sich auBler-
demin der Provision, die der Vermieter
zahlen muss: ,Airbnbist eine der giins-
tigsten Plattformen. Man zahlt als Ver-
mieter drei bis sechs Prozent der Miet-
einnahmen. Inkludiert ist eine Versi-
cherung gegen Schidden und die Mog-
lichkeit, eine Kaution vom Gast einzu-
behalten. Das kénnen nicht alle Platt-
formen. Die Kosten fiir den Vermieter
liegen in den meisten Fillen zwischen

sechsund 15 Prozent, je nach Plattform.“

Das Inserieren ist kostenlos, gezahlt
wird erst bei erfolgreicher Buchung.

WIE VIEL ARBEIT BRINGT DIE VERMIE-
TUNG? GIBT ES FIRMEN, DIE MIR DIE
ARBEIT ABNEHMEN?

Fiir Konrad Maier ist der Aufwand bei
der Vermietung seiner zwei Wohnungen
iiberschaubar: ,Meist gibt es Fragen

. A
>
3 4

der Giiste vor der Anreise per E-Mail
zubeantworten. Die Schliisseliibergabe
macheich personlich. Die Géste waren
bisher immer sehr piinktlich. Die Rei-

nigung habe ich an ei-

ne Firma ausgelagert.

Schlechte Erfahrun-

rere Wohnungen ver- Wer sich um lhre gen mit Beschddigun-

mietet. Airbnb-Wohnung gen durch Giiste habe
Als privater Ver- kiimmert: ich gliicklicherweise

mieter kommtman an z

Airbnb nicht vorbei. www.easybnb.com Der erfahrene Vermie-

Eine Kombination mit ter Nikola Martinovic

anderen Plattformen
ist interessant, um

110

www.putzenundco.at
www.tadellos.org

schiitzt den Aufwand
hoher ein: ,Man muss

Foto: Katharina Schiffl

fiir die Géiste stindig erreichbar sein.
Dakommen dann schon mal Beschwer-
deanrufe, weil nicht geniigend Kleider-
biigel da sind. Auch die Reinigung zu
organisieren ist nicht immer einfach,
wenn An-und Abreise am Wochenende
erfolgen.”

Mit der steigenden Zahl an Ver-
mietern steigt auch der Bedarf an pro-
fessionellen Dienstleistern, die diese
unterstiitzen (siehe Kasten unten).
Martinovic kiimmert sich unter der
Marke ,Tadellos“ um Vermarktungund
Reinigung von Wohnungen anderer Ei-
gentiimer. ,Das zahlt sich fiir uns aber
erst fiir groBe Vermieter ab sechs Woh-
nungen pro Haus aus.“ Bei Easy B&B
bietet man ein Full-Service-Paket auch
fiir Einzelwohnungen an. ,,Dasbeginnt
bei der Profilerstellung und reicht iiber
die Vermarktung bis zur Schliisseliiber-
gabe. Reinigung und Wischeservice
werden von einem Partnerbetrieb er-
ledigt“, so Firmengriinderin Popescu.
Dafiir verlangt Easy B&B je nach Aus-
lastung zwischen 20 und 30 Prozent der
Nichtigungseinnahmen. Will man nur
die Schliisseliibergabe auslagern, kostet
das pauschal 29 Euro. Dieser Service
ist auf Wien beschrinkt, bei der Ver-
marktung betreut man aber auch Kun-
den in den Bundesldndern.

MIT WELCHEN EINNAHMEN KANN ICH
RECHNEN? WELCHE AUSLASTUNG UND
WELCHE PREISE SIND REALISTISCH?

,,Die Giste erwarten Fiinf-Sterne-Niveau
zu Jugendherbergspreisen. Man be-
kommt in Wien eine wunderschone
Wohnung fiir zwei Personen um 60 bis
75 Euro pro Nacht, fiirjede weitere Per-
son kann man mit etwazehn Euro mehr
rechnen®, ddmpft Martinovic iiberzo-
gene Preiserwartungen. Tatsichlich
wachsen die Preise in Osterreich nicht
in den Himmel (siehe Preisiibersicht
auf Seite 109). ,Eine Auslastung von 50
Prozent ist trotz schwacher Monate im
Stadtetourismus wie Jdnner und Februar
realistisch. Ich komme auf 80 bis 85

noch nicht gemacht.“ Prozent, bin aber stindig dahinter. Ist

die Wohnung fiir zwei Tage frei, senke
ich die Preise, in der Hochsaison kann
man wiederum mehr verlangen. Man
kann die Preisgestaltung aber auch der
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intelligenten Preisautomatik von
Airbnb iiberlassen®, so Martinovic. Im
Zimmerpreis ist meist die Reinigung
noch nicht enthalten, diese wird den
Gisten extra verrechnet.

Vermieter Maier kommt fiir seine
35-Quadratmeter-Wohnung etwas ab-
seits des Stadtzentrums im Schnitt auf
40 bis 50 Euro pro Nacht, fiir die 65-
Quadratmeter-Wohnung sind es rund
15 Euro mehr. Die Auslastunglagbisher
immer weit iiber 50 Prozent, im besten

Jahr sogar bei 90 Prozent. ,Meine Er-
fahrung: Die Auslastungldsst sich iiber
eine Senkung der Preise gut steuern.“

EINER HERKOMMLICHEN VERMIETUNG? |

SIND DIE EINNAHMEN HOHER ALS BEI E

Vorausgesetzt die Lage eignet sich fiir
eine Kurzzeitvermietung, ist die Wahr-
scheinlichkeit vor allem bei Altbauwoh-

nungen (vor 1945 erbaut) sehr hoch.

Dortsind die Mieten aufgrund des stren-
gen Mietrechtsbeschrénkt. Uber Kurz-
zeitvermietung lassen sich deutlich ho-

WIR DEFINIEREN
PARTNERSCHAFT NEU

Foto: Hule Bachmayr-Heyda Nordberg

Anwalt
Marcus
Bach-
mayr-
Heyda:
,Fir Kurz-
zeitver-
mietung
ist die Zu-
stimmung
aller Woh-
nungsei-
gentiimer
nétig.”

here Einnahmen erzielen, selbst wenn

die Auslastung nur 50 Prozent betrégt.

Im Neubau, wo die Mieten nicht be-
schréinktsind, wird das Match knapper
ausfallen. Hier benétigt man schon eine
hohere Auslastung als 50 Prozent, um
wesentlich besser auszusteigen.

Beim Vergleich der Einnahmen ist
zu bedenken, dass bei der Kurzzeitver-
mietung auch die Betriebskosten (in-
klusive Energie und Internet) in der
Miete inkludiert sind, die bei der her-
kommlichen Miete noch aufgeschlagen

oder vom Mieter direkt bezahlt werden.

2439 Makler inserieren bereits kostenlos iiber
EDI-Real auf www.gewinn.com

DIE MAKLERSOFTWARE DER PROFIS
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Vermietung iber Airbnb & Co.

WELCHE STEUERN UND GEBUHREN
MUSS ICH ZAHLEN?

,, Vermieter sollten vorab die Themen
Einkommensteuer, Umsatzsteuer, So-
zialversicherung und Ortstaxe abkl-
ren®, empfiehlt Steuerberater Florian
Friiwirth, der fiir seine Klienten ein ei-
genes Airbnb-Paket anbietet. Die Ein-
kiinfte miissen iiber die Einkommen-
steuererkldrung an die Finanz gemeldet
werden. Uber Einnahmen und Ausga-
ben muss Buch gefiihrt werden. Auch
muss gepriift werden, ob die Vermie-
tung mit oder ohne Umsatzsteuer er-
folgen kann. Vereinfacht: Bis zu einer
Umsatzgrenze von 30.000 Euro fallen
Vermieter unter die Kleinunterneh-
merregel und diirfen umsatzsteuerfrei
vermieten. Weiters ist die Ortstaxe an
die Gemeinde abzufiihren. In Wien
z. B. bis zu 3,2 Prozent des Beherber-
gungsentgelts. Der Vermieter muss
auch ein Gisteverzeichnis fithren und

Gistedaten an die Gemeinde melden. &

Real Estate Software
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www.edireal.com




