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So vermieten Sie lhre Wohnung über Pl,attformen wie Airbnb ertragreich an Gäste.
Mit wetchen Einnahmen und Kosten Sie rechnen können, welche rechttichen Hürden
Sie beachten müssen und wie die Vermarktung funktioniert. voNRoBERrwrEDERsrcH

ffi und 10.000 Wohnungen
werden allein in Wien über
Buchungsplattformen wie

irb nb kur zzeitig vermi e tet,
schätzt Makler EHL. Und täglich wer-
den es mehr, nicht nur in den Städten,
sondern auch in klassischen Tourismus-
hochburgen wie Zell am See oder St.
Anton. Konrad Maier* vermietet schon
s eit ftinfJahren zw eiWohnungen Nahe
des Wiener Gürtels: ,,Im Vergleich zur
herkömmlichen Vermietung im Altbau
sind meine Einnahmen doppelt so hoch. "
Die Kritik, dass die Plattformen dem
Mietenmarkt ko stb aren Wohnraum ent-
ziehen, wird immer lauter. Aus Sicht
der Vermieter ist die Entscheidung für
Airbnb & Co. allerdings nachvollzieh-
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bar, können sie doch mit relativ gerin-
gem Aufivand schöne Einnahmen er-
zielen. Vorausgesetzt die Lage ist für
Touristen und Geschäfureisende athak-
tiv genug.

Doch bevor Sie Ihre Wohnungvon
Airbnb über Wimdu bis Booking.com
inserieren, sollten Sie zunächst die
wichtigsten Fragen klären. GEWINN
liefert Ihnen die Antworten.

DARF ICH MEINE EIGENTUMSWOHNUNG
ODER MEINE MIETWOHNUNG ÜETN-
HAUPT REGELMASSIO AN GASTE
VERMIETEN?

@
.:v.i1"

,,Eine häufige Vermietung der Eigen-
tumswohnung über Plattformen wie

Airbnb berührt die Interessen der an-
deren Wohnungseigenttimer im Haus.
Ich brauche daher die Zustimmung aller
Eigentümer", betont Marcus Bach-
mayr-Heyda, Rechstanwalt bei Hule
B achmayr-He y daNordberg. In der Pra-
xis vermieten freilich viele Eigentümer
o hn e Zustimmung. Zuminde st s o lange
sich niemand aufregt. Hat man dieZu-
stimmung nicht eingeholt, riskiert man
eine Unterlassungsklage eines anderen
Eigentümers, der sich z.B. vom regen
Gästewechsel im Haus gestört ftihlt.

Da das Thema Ktxzzeitvermietung
aber an Bedeufung zunimffit, wird es

bei neuen Wohnungen immer öfter

*lName von der Redaktion geändert
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schon im Wohnungseigentumsvertrag E Über Airbnb tageweise an

berücksichtigt. Dabei stimmen diq € g:-tj,: t" vermieten kann ein lu-

EigentämerderKuo,ei;;;;*;;Effi'lä:illi"t:'rä,1ilTr1'jl':,:t;.,
schon beim Kauf ausdrücklich zu. Es es der herkömmtichen Vermietung

gibt aber auch Verträge, die die Kurz- !
zeitvermietung ausdräcklic-h untersagen. $

"Ob 
die Verträge halten, ist in beide F Ausnahmen bestehen nur für ausge-

Richhrngenumsbitten. Icherwarte,dass E wiesene Zweitwohnsitzgebiete und
es zu Musterprozessen kommen und ä Wohnungen, die bereits vor 2018 legal
erstderobersüeGerichtshoffürKlarheit € touristisch genutztwurden. Ttpp: Mehr
sorgenwird",soBachmayr-Heyda. zumSalzburgerRaumordnungsgesetz

Hat man die Wohnung selbst nur lesen Sie im nächsten GEWINN.
gemietet, ist eine lJntervermietung an
Touri sten heikel. Eine gänzliche lJnter-
vermietung der Wohnung - das heißt,
nicht nur einZirnmer - ist in der Regel
nicht erlaubt und ein Kündigungsgrund.

Zusätzlich kann es noch Beschrän-
kungen auf Länder- oder Gemeinde-
ebene geben. So reglementiert das 2018
in Kraft getretene Salzburger Raum-
ordnungsges etz die touristische Ver-
miefung von Privatwohnungen streng.
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WELCHE WOHNUNGEN EIGNEN SICH
ZUR VERMIETUNG ÜEEN BUCHUNGs-
PLATTFORMEN? WELCHE LAGEN UND
WELCHE AUSSTATTUNG SIND GEFRAGT?

Hotelzimmers, nur mit mehr Fläche
und eigener Küche. Viele Wohnungen
sind schlecht eingerichtet, mit billigen
Betten und den alten Möbeln von der

€ 6rg

Oma. D as funktioniert nicht", sagt Ale-
xandra Popescu. Mit ihrem Unterneh-
men Easy B&B kümmert sie sich flir
die Eigentlimer um Vermarktung und
Management ihrer Wohnungen auf
Airbnb & Co. ,,Wichtig sind mehr als
zwei Schlafplätze, um auch Familien
ansprechen zu können. Ein Parkplatz
ist ein großes Plus. Klimaanlagen sind
in Osterreich nicht Standard, aber in-
ternational gefragt.'J" zentr aler die La-
ge, desto besser die Chance bei Touris-
ten, die meistüber die Landkartenfunk-
tion der Plattfoffnen suchen. Aber auch #
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{} weniger zentrale Lagen können in der
Vermietung erfolgreich sein, meint Po-

pescu:,,Solche Wohnungen, am besten

mit ParkpläZ, sprechen oft Menschen
an, die beruflich unterwegs sind. Das

sind nicht unbedirgt die klassischen
Geschäftsreisenden, sondern auch
Handwerker.Je weiter draußen, desto

besser sollte die Ausstattung sein , z.B.
eine Waschmaschine inkludieren. " Din-
ge wie Kaffeemaschine oder !\llan wer-
den von den Gästen erwartet.

üeen wELcHE PLATTFoRMEN vERMtE-
TE ICH AM BESTEN? WAS KOSTET DIE

VERMARKTUNG?

,Ich vermiete ausschließlich über Airbnb.
Das reicht für eine hohe Auslastung",
sagtKonrad Maier, der schon mehrere
Plattformen ausprobiert hat.,,Airbnb
ist tonangebend", bestätigt auch Bera-

terin Popescu und ergänzt: ,,Es gibt 16

Plattformen. Will man alle bespielen,
ist das ein großer Aufwand." So muss

man beispielsweise darauf achten, dass

die Kalender immer synchronisiert sind
und es zu keinen Doppelbuchungen

Lücken zwischen den Buchungen zu

flillen: ,,Wimdu ist im deutschsprachi-
gen Raum groß, 9flats auch interna-
tional, Housetrip wächst stark. Auch
Booking.com setzt immer stärker auf
private Vermieter", so Popescu. Die
Plattformen unterscheiden sich außer-

dem in der Provision, die derVermieter
zahlenmuss :,,Airbnb ist eine der güts-
tigsten Plattformen. Man zahltals Ver-
mieter drei bis sechs Prozent der Miet-
einnahmen. Inkludiert ist eine Versi-
cherung gegen Schäden und die Mög-
lichkeit, eine Kaution vom Gast einzu-
behalten. Das können nicht aIle Platt-
formen. Die Kosten für den Vermieter
liegen in den meisten Fällen zwischen
sechs und IfProzent,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?

für die Gäste ständig erreichbar sein.

Da kommen dann schon mal Beschwer-

deanrufe, weil nicht genügend Kleider-
bügel da sind. Auch die Reinigungzu
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

unterstützen (siehe Kasten unten).
Martinovic kümmert sich unter der
Marke,f,adellos" um Vermarktung und
Reinigung von Wohnungen anderer Ei-
gentiimer. ,,Das zahlt sich für uns aber
erst für große Vermieter ab sechs Woh-
nungen pro Haus aus." Bei Easy B&B
bietet man ein Full-Service-Paket auch
ftir Einzelwohnungen an.,,Das beginnt
bei der Profilerstellung und reicht über
die Vermarktung bis zut Schlüs selüb er-

gabe. Reinigung und Wäscheservice
werden von einem Partnerbetrieb er-

ledigt", so Firmengründerin Popescu.

Daflir verlangt Easy B&B je nach Aus-
lastung zwischen 20 und 30 Pro zentder
Nächtigungseinnahmen. Will man nur
die Schlüsselübergabe auslagern, kostet
das pausch al 29 Euro. Dieser Service
ist auf Wien beschränkt, bei der Ver-
markfungbetreutman aber auch Kun-
den in den Bundesländern.

MIT WELCHEN EINNAHMEN KANN ICH

RECHNEN? WELCHE AUSLASTUNG UND

WELCHE PREISE SIND REALISTISCH?

,, D ie Gtiste erwarten Ftinf- Sterne-Nive au

zu Jugendherbergspreisen. Man be-
kommt in Wien eine wunderschöne
Wohnungfür zweiPersonen um 60 bis
75 Euro pro Nacht, ftirjede weitere Per-

son kann man mit etwa zehnEuro mehr
rechnen", dämpft Martinovic überzo-
gene Preiserwartungen. Tätsächlich
wachsen die Preise in Österreich nicht
in den Himmel (siehe Preisübersicht
auf Seite 109). ,,Eine Auslastungvon 50
Prozent ist trotz schwacher Monate im
Städtetourismus wieJänner und Februar
realistisch. Ich komme auf B0 bis 85

Prozent, bin aber ständig dahinter. Ist
die Wohnung flir zwei Täge frei, senke

ich die Preise, in der Hochsaison kann
man wiederum mehr verlangen. Man
kann die Preisgestaltung aber auch der

Für Konrad Maier ist der Aufwand bei
der Vermietung s einer wv eiWohnungen
überschaubar: ,,Meist gibt es Fragen

Der Wiener
Unterneh-
mer Nikota
Martinovic
vermietet

diese Woh-
nung über

Airbnb:
,,Gäste erwar-

ten Fünf-
Sterne-

Niveau zu
Jugendher-

bergs-
preisen."

kommt. Jemand, der nur eine Woh- der Gäste vor der Anreise per E-Mail
nung hat, ist mit Airbnb gut beraten. zubeantworüen.DieSdrlüsselübergabe
Als Laie scha^ft man die Vermarktung macheichpersönlich. Die Gästewaren
aufzweiPlattformenparallel,beimehr bisher immer sehr pünktlich. Die Rei-
wird es mühsam",
meintNikolaMartino-
vic, der in Wien meh-
rere Wohnungen ver-
mietet.

Als privater Ver-
mieterkommtman an
Airbnb nicht vorbei.
Eine Kombinationmit
anderen Plattformen
ist interessant, um
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Wer sich um lhre
Airbnb-Wohnung
kümm€rtr
www.easybnb.com

www.putzenundco.at

www.tade[[os.org

nigung habe ich an ei-

ne Firma ausgelagert.

Schlechte Erfahrun-
gen mit Beschädigun-
gen durch Gäste habe
ich glticklicherweise
noch nicht gemacht."
Der erfahrene Vermie-
ter Nikola Martinovic
schätzt den Aufwand
höher ein: ,,Man muss
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intelligenten Preisautomatik von
Airbnb überlassen", so Martinovic. Im
Zimmerpreis ist meist die Reinigung
noch nicht enthalten, diese wird den
Gästen extra verrechnet.

Vermieter Maier kommt ftir seine p
35-q"adratmeter-Wohnung etwas ub ä
seits des Stadtzentrums im Schnitt auf $
40 bis 50 Euro pro Nacht, ftir die 65- F
Q,uadratmeter-Wohnung sind es rund fr
15 Euro mehr. DieAuslastunglagbisher !
immer weit über 50 Pro zertt,im besten 

*

Jahr sogar bei 90 Pro zent.,,Meine Er-
fahrung: Die Auslastunglässt sich über
eine Senkung der Preise gut steuern."

srND DtE ETNNAHMEN HöHER ALS BEI #.

:ffi"t't
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Vorausgesetzt die Lage eignet sich für
eine Kurzzeitvermietung, ist die Wahr-
scheinlichkeit vor allem b ei Altb auwoh-
nungen (vor L945 erbaut) sehr hoch.
Dortsind die Mieten aufgrund des stren-

gen Mietrechts be schränkt. Üb er Kurz'
zeitvermietung lassen sich deutlich hö-

here Einnahmen eruielen, selbst wenn
die Auslastung nur 50 Prozentbeträgt.
Im Neubau, wo die Mieten nicht be-

schränkt sind, wird das Match knapper
ausfallen. Hier benötigt man schon eine

höhere Auslastung als 50 Prozent, um
wesentlich besser auszusteigen.

Beim Vergleich der Einnahmen ist

zu bedenken, dass bei der Kurzzeitver-
mietung auch die Betriebskosten (itt-
klusive Energie und Internet) in der
Miete inkludiert sind, die bei der her-

kömmlichen Miete noch aufgeschlagen

oder vom Mieter direkt bezahlt werden.
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,,Vermieter sollten vorab die Themen
Einkommensteuer, Umsatzsteuer, So-

zialv ersicherung und Ortstaxe abklä-
ren", empfiehlt Steuerberater Florian
Früwirth, der flir seine Klienten ein ei-

genes Airbnb-Paket anbietet. Die Ein-
künfte müssen über die Einkommen-
steuererklarung an die Fin anzgemeldet
werden. Über Einnahmen und Ausga-
ben muss Buch geführt werden. Auch
muss geprüft 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 dürfen umsatzsteuerfrei
vermieten. Weiters ist die Ortstaxe an

die Gemeinde abzuführen. In Wien
z.B. bis 2u3,2 Prozent des Beherber-

gungsentgelts. Der Vermieter muss
auch ein Gästeverzeichnis führen und
Gastedaten an die Gemeinde melden. ffi

Anwalt
Marcus
Bach-
mayr-
Heyda:

,,Für Kurz-
zeitver-
mietung
ist die Zu-
stimmung
aller Woh-
nungsei-
gentümer
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PARTNERSCHAFT NEU

2439 Makler inserieren bereits kostenlos über
E D l-Real auf www.gewin n.cotn

WI R DEFINIEREN
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Vermietung über Airbnb & Co.

WELCHE STEUERN UND GEBUHREN

MUSS ICH ZAHLEN?


