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1. Thematische Einfihrung

Noch vor einigen Jahren war es wohl undenkbar, wie sich der Tourismus-Markt entwickeln
wirde: Das Konzept der Privatzimmer-Vermietung ist grundsatzlich nicht neu, hat aber in den
letzten zehn Jahren durch die Professionalisierung des Angebots, insbesondere durch die
Griundung von Online-Buchungsplattformen, allen voran Airbnb, einen richtigen Aufschwung

erfahren.

Laut der Grundungslegende von Airbnb! haben zwei arbeitslose Kunsthochschulstudenten
wahrend einer Designtagung, als alle Hotelzimmer in der Stadt ausgebucht waren, einige
Schlafplatze auf Luftmatratzen am FuR3boden ihrer 3-Zimmer-Wohnung in San Francisco
vermietet, um sich ihre Miete leisten zu konnen. Der davon kommende Unternehmensname
Airbedandbreakfast wurde 2009 zu Airbnb verklrzt. Zehn Jahre spéater ist daraus ein
weltweites Milliardengeschaft fir Online-Plattformen und ein lukratives Geschéft flir Vermieter
von Wohnungen geworden, wenngleich mittlerweile die urspriingliche Idee des geteilten
Wohnraums nur noch eine untergeordnete Rolle spielt: Laut einer Analyse der TU Wien sind

ca. 70% der Angebote ganze Wohnungen bzw. Hauser.?

Die kurzfristige Vermietung von Wohnungen tber Online-Plattformen wie Airbnb erfreut sich
somit grof3ter Beliebtheit und ein Ende dieses Trends ist — insbesondere angesichts der
zunehmenden Digitalisierung und fortschreitenden Sharing-Gesellschaft - nicht in Sicht. Indes
verstummt aber auch die Kritik an Airbnb nicht, und durch das exponentiell wachsende

Geschéft zeigen sich vermehrt die problematischen Auswirkungen dieses Geschéaftsmodells:

o Mietpreise
Nachdem durch kurzfristige Vermietungen fir touristische Zwecke - insbesondere im
Bereich der mietzinsgebundenen Objekte® - durchwegs hohere Mietpreise erzielt
werden kénnen, werden Wohnungen dem reguldren Wohnungsmarkt entzogen. Das
fuhrt durch die Verknappung des Angebots bei gleichbleibender Nachfrage zu einem

Anstieg der Mietpreise.

! Leigh Gallagher, Die Airbnb-Story — wie alles begann, Buchauszug auf
https://www.gruenderszene.de/karriere/die-airbnb-story?interstitial

2 Seidl/Plank/Kadi, Airbnb in Wien: eine Analyse, interaktiver Forschungsbericht,
http://wherebnb.in/wien (Stand: 19.10.2017).
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Wettbewerbsvorteil / Marktverzerrung®

Anbieter Uber Online-Plattformen haben einen Wettbewerbsvorteil gegeniiber
klassischen Anbietern wie Hotels, da sie ohne deren regulatorische Auflagen und
Kontrollen anbieten kdnnen: Zumindest glinstigere Hotels erfahren durch diesen Trend
einen deutlichen Ruckgang in ihren N&chtigungszahlen, weil ihre Kundenschicht
mittlerweile tendenziell eher auf Airbnb-Unterkiinfte ausweicht.® Zudem kommt die
Wettbewerbsverzerrung durch die Tatsache, dass, neben den bereits genannten viel
strengeren gesetzlichen Regelungen fir gewerbliche Betriebe, selbst die rechtlichen
Bestimmungen, die auch auf die Privatzimmervermietung anwendbar waren, teilweise
in diesem Bereich nicht ordnungsgeman vollzogen werden kénnen. Deswegen fordern
viele Hoteliers eine bundesweite Registrierungspflicht fur alle Sharing-Hosts, die in der
touristischen Kurzzeitvermietung tétig sind: Plattformen sollen nur noch Angebote von

registrierten Vermietern freischalten.

Steuer- und Abgabenpflicht

Nicht nur die Einnahmen aus der (langerfristigen) Vermietung von Wohnungen,
sondern auch die Einnahmen aus der Beherbergung und Vermietung von Wohnungen
fur touristische Zwecke unterliegen dem &sterreichischen Steuerrecht und kénnen
somit sowohl der Einkommenssteuer® als auch der Umsatzsteuer’ unterliegen.
Generell besteht auch — abgesehen von einigen in den jeweiligen Landesgesetzen
statuierten Ausnahmen — eine Pflicht zur Einhebung und Abfuhr der Ortstaxe®. Diese
Verpflichtungen sind unabhangig davon, ob auf ,konventionellem*“ Weg vermietet wird
oder Uber eine Online-Plattform. Aufgrund des noch immer fehlenden Zugangs der
Behdrden zu Daten der Plattformen werden diese Regelungen jedoch oft umgangen

bzw. ihr Vollzug erheblich erschwert.

4 WKO Fachverband Hotellerie; Privatzimmervermietung — Die grol3e Herausforderung aus dem
Internet http://www.flatprovider.at/usr-

data/2015.05.12%2C%20WKW %2C%20Privatzimmervermietung%20aus%20Sicht%20d.%20Hotteleri

e.pdf (abgefragt am 30.12.2018).
5 Herbert Bartik, Johannes Lutter fir TINA Vienna GesmbH — Urban Future Hub, Uberblick tiber

rechtliche Regulierungen fur touristische Vermietung von Wohnraum in européischen Stadten (2017)

http://www.urbaninnovation.at/tools/uploads/EndberichtSharing-EconomyReqgulierungsmodelle.pdf (4f,

abgefragt am 17.1.2019).

6 Diese Einnahmen kénnen gemaf 82 Abs 3 Z6 und 828 Abs 1 Z1 EStG der Einkommenssteuer
unterliegen.

7 Diese Einnahmen kdnnen gemaR 81 UStG der Umsatzsteuer unterliegen.

8 Etwa 838 und 847 O6. Tourismusgesetz 2018; 811 Wiener Tourismusforderungsgesetz; 83 Karntner

Orts- und Nachtigungstaxengesetz.
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¢ Wohnqgualitat der Nachbarn

Die Wohnqualitat der Nachbarn von kurzfristig vermieteten Wohnungen kann durch die
standig wechselnden hausfremden Personen (insb. den von ihnen ausgehenden L&rm)

beeintrachtigt werden.

Rechtliche Regulierung

Die kurzfristige Vermietung fir touristische Zwecke tber Online-Buchungsplattformen ist ein
Uberaus interessantes Thema, das in viele verschiedene Rechtsbereiche (insb. 6ffentliches
Recht, aber auch Privatrecht) greift und unterschiedliche Probleme aufwirft. Grof3teils sind
bestehende rechtliche Bestimmungen anwendbar, die teilweise aus einer anderen, kaum
digitalisierten Zeit stammen, und somit wurden die aktuellen Sachverhalte durch den
damaligen Gesetzgeber bei der Erlassung nicht bedacht. Zunehmend wird das Thema
allerdings nun von diversen Gesetzgebern im In- und Ausland behandelt, indem
entsprechende Anpassungen bestehender Regelungen vorgenommen bzw. neue erlassen

werden.

Viele Grof3stadte und Tourismuszentren haben bereits begonnen, die kurzfristige
Vermietung von Wohnungen — in unterschiedlichen Abstufungen und auf unterschiedliche

Weise — einzuschranken?®:

e Zonen-Beschrénkung:*°

Wien hat durch die Bauordnungsnovelle 2018 die kurzfristige gewerbliche Vermietung

in definierten Wohnzonen untersagt.

e Verpflichtung der Plattformen:

Barcelona hat bereits erreicht, woflir Wien noch kampft: den Zugang zu allen Daten
der angebotenen Wohnungen, um die Einhaltung der Registrierungspflicht tGberpriifen
zu konnen. Auch New York City hat 2019 eine Verordnung erlassen, die die
Verpflichtung von Online-Buchungsplattformen zur monatlichen Meldung der Vermieter

und deren Transaktionen statuiert.

9 Herbert Bartik, Johannes Lutter fiir TINA Vienna GesmbH — Urban Future Hub, Uberblick iiber
rechtliche Regulierungen fir touristische Vermietung von Wohnraum in europdischen Stadten (2017)
http://www.urbaninnovation.at/tools/uploads/EndberichtSharing-EconomyRegqulierungsmodelle.pdf.
10 §7a Wiener Bauordnung untersagt die regelmafige Zurverfligungstellung von Wohnraumen fiir
kurzfristige Beherbergungszwecke gegen Entgelt (,gewerbliche Nutzung®).
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e Beschrankung der Dauer der Vermietung:

Einige Stadte (wie Paris, London und Amsterdam) haben die Anzahl der Tage, an

denen pro Jahr kurzfristig vermietet werden darf, beschrankt.

e Regqistrierung und Lizenzen:

In Barcelona mussen Vermieter eine Lizenz haben, wofilr eine Registrierung bei der
Stadt erforderlich ist. Angebote ohne Lizenznummer dirfen von Buchungsplattformen

nicht veroffentlicht werden.

e Verbot der Zweckentfremdung*!

Wird mehr als die Halfte einer Wohnung vermietet, muss in Berlin nicht nur eine

Registrierungsnummer, sondern eine Genehmigung eingeholt werden.

Daruber hinaus gibt es auch auf Landerebene einige Ansatze zur Regulierung — etwa im OG6.
Tourismusgesetz 2018, dem Salzburger Raumordnungsgesetz, in der Novelle des Wiener
Tourismusforderungsgesetz 2017 sowie jlingst (und bereits oben angefiihrt) der Wiener
Bauordnung. Eine flachendeckende, abschlieBende zufriedenstellende Regelung ist allerdings

noch nicht vorhanden.

Der Erfolg samtlicher Regulierungsansatze hangt jedoch im Wesentlichen auch von der
Moglichkeit wirksamer Kontrollen und Durchsetzung ab. Diese sind ohne einer
Registrierungspflicht und der Verpflichtung von Online-Plattformen, Daten an die zustandige

Behdrde zu melden, wohl sehr schwierig umzusetzen.

Dass die kurzfristige Vermietung fur touristische Zwecke die Rechtsordnung vor grofe
Herausforderungen stellt, ist gewiss; auf welcher Ebene (Bund, Lander oder Gemeinden)
entsprechende Regelungen jedoch erlassen werden sollen, scheint derzeit noch nicht in allen
Bereichen klar: einige Materien fallen klar in einen bestimmten Kompetenzbereich, wahrend
bei anderen noch fraglich ist, wer diese am besten, im Sinne von am zweckmalRigsten, regeln

soll.

11 Gesetz Uiber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (Zweckentfremdungsverbot-Gesetz
- ZwVbG) vom 29. November 2013; Verordnung tber das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum (Zweckentfremdungsverbot-Verordnung - ZwVbVO) vom 4. Méarz 2014.



Aktuelle Rechtsprechung

Aktuelle Anlassfalle fihren dazu, dass sich auch immer mehr Gerichte mit der Thematik

befassen und zu einer Klarstellung der Rechtslage beitragen, wie beispielsweise in folgenden

Entscheidungen:

OGH-Entscheidung 5 Ob 59/14h (23.4.2014)
Der OGH fiuhrt in dieser Entscheidung aus, dass bei Vermietung eines

Wohnungseigentumsobjekts, das nur fur Wohnzwecke gewidmet ist, als
Ferienappartment eine Widmungséanderung erforderlich ist, die gem. 816 Abs 2 Z1

WEG 2002 der Zustimmung samtlicher Wohnungseigentimer bedarf.12

OGH-Entscheidung 7 Ob 189/17w (29.8.2018)

In dieser Entscheidung zeigt der OGH, dass auch der touristischen Nutzung von

Mietwohnungen Grenzen gesetzt sind, indem er das Vorliegen des
Kindigungsgrundes des 8§30 Abs 2 Z4 2. Fall (Uberlassung gegen eine
unverhaltnismafig hohe Gegenleistung) bestéatigt.

EuGH-Entscheidung C-390-18
In dieser Entscheidung stellt der EuGH klar, dass Airbnb — anders als Uber — als ,Dienst

der Informationsgesellschaft® einzustufen ist, also als App-Anbieter/elektronische
Plattform, die die entgeltliche Anbahnung von kurzfristigen Beherbergungsleistungen
zwischen Vermietern und Mietern anbietet, und nicht als Immobilienmakler. Damit fallt
das Unternehmen unter die E-Commerce RL (2000/31/EG) und kann das
.Herkunftslandprinzip® in Anspruch nehmen: die nationalen franzdsischen

Zugangsbeschrankungen fir Immobilienmakler sind demnach nicht anzuwenden.
Diese Entscheidung sorgte besonders aufgrund folgender Punkte fir Aufregung:

o Airbnb wurde - anders als Uber — als ,Dienst der Informationsgesellschaft®
qualifiziert, wahrend Ubers Vermittlungsleistung in der damaligen Rechtssache
(C-434/15) als ,Verkehrsdienstleistung“ qualifiziert wurde und somit das

nationale spanische Recht beachten muss.

o Der EuGH stitzt seine Urteilsbegrindung auf die E-Commerce RL aus dem
Jahre 2000 — einer Zeit, in der Apps quasi noch ,unvorstellbar® waren, noch

lange bevor Smartphones auf den Markt kamen. Kritiker meinen daher, dass

12 Die Zustimmung der Wohnungseigentiimer kann auch durch einen gerichtlichen Beschluss ersetzt
werden, sofern im konkreten Fall keine Beeintrachtigung der Gbrigen Wohnungseigentiimer gegeben

ist.



die E-Commerce RL heute kaum noch den Geschaftsusancen entsprache und

veraltet ware.

2. Forschungsstand

Trotz der rasch zunehmenden wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Bedeutung und der
Tatsache, dass einige Gesetzgeber beginnen, die kurzfristige Vermietung von Wohnungen in
verschiedenen Abstufungen und auf unterschiedliche Weise einzuschranken, sowie der
aktuellen, anlassbezogenen Befassung der Gerichte, wurde dieses Thema bisher noch wenig
wissenschaftlich behandelt. Es gibt zwar bereits einige rechtswissenschaftliche
Abhandlungen, diese behandeln aber zumeist nur einzelne Aspekte der Problematik - eine

umfassende Behandlung und Aufarbeitung des Themas gibt es bislang noch nicht.

Die geplante Dissertation soll diese Forschungsliicke durch eine, die wichtigsten Bereiche
umfassende monographische Betrachtung des Themas schlieen. Die Uberwiegenden
Fragestellungen des vorliegenden Dissertationsvorhabens liegen im Bereich des 6ffentlichen
Rechts, es werden aber auch Bereiche des Privatrechts behandelt.

3. Forschungsfragen und Zielsetzung

Im Streit mit Airbnb geht es um viel: vor allem um spezielle Regeln fiir den Wohnungsmarkt,
um die Mietpreise und so den Mieterschutz, um Abgaben- und Steuergerechtigkeit, faire
Marktgegebenheiten, Rechtssicherheit mit einer einfacheren Streitbeilegung sowie der
Haftung von Airbnb und anderen Plattformen fir ihre Inhalte. Das alles stellt die
Rechtsordnung vor Herausforderungen, deren Losungen aktuell wohl grof3teils noch nicht

gefunden sind.

In der Dissertation sollen einerseits die aktuellen Rahmenbedingungen und Rechtslage
analysiert werden — allen voran in Osterreich, aber davon abhéngig auch auf EU-Ebene sowie
in einem Exkurs in ausgewéhlten Landern, die vor &hnlichen Herausforderungen stehen. Die
rechtsvergleichenden Elemente der Dissertation sollen tiber die Methoden des funktionalen
Rechtsvergleichs analysiert werden. Dabei sollen Regelungen anderer Staaten aufgearbeitet
werden, welche dieselbe oder eine &hnliche Schutzfunktion erfillen, wie es auch in Osterreich
zielfihrend ware. Es soll ebenfalls der aktuelle, vielfaltige Meinungsstand dargestellt und
kritisch beleuchtet werden sowie diskutiert werden, wie eine gute Balance zwischen einer
sinnvollen Regulierung des Marktes und einer Erméglichung und Férderung von dem, was

aktuell am Markt nachgefragt wird, erreicht werden kann: Einerseits scheint eine Forderung
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innovativer Entwicklungen unabdingbar, da gerade solche Entwicklungen unserer
Gesellschaft den technischen Fortschritt und Wohlstand verschafft haben, den sie heute
besitzt. Andererseits muss naturlich Fairness gegenlber allen Marktteilnehmern gewahrt
werden und sichergestellt werden, dass sich alle an bestehende rechtliche Regelungen halten.
Dabei soll zugleich besonderes Augenmerk auf etwaige Vollzugsschwierigkeiten und sonstige

Spannungsfelder gelegt werden.

AbschlieBend soll die Arbeit entsprechende juristisch sachgerechte Ldsungsansatze
aufzeigen und dahingehend analysieren, in wie weit bestehende Regelungen geéndert bzw.
neue, explizite Regelungen erforderlich sind, und in welchen Bereichen lediglich effektivere

Vollzugsmoglichkeiten vorhandener Regelungen ausreichend sind.

Es ergeben sich daher u.a. folgende Forschungsfragen, welche im Rahmen der Dissertation

aufgearbeitet werden sollen:

e Wie kann das Thema ,kurzfristige Vermietung flr touristische Zwecke* in die
bestehende Rechtsordnung integriert werden — sind neue Regelungen erforderlich
oder ist eine Anpassung bestehender Regelungen bzw. ein effektiver Vollzug
bestehender Regelungen ausreichend, weil das Thema grundsatzlich bereits Deckung
in der bestehenden Rechtsordnung findet?

e Wer ist bzw. soll fir die Regulierung der kurzfristigen Vermietung fir touristische
Zwecke zustdndig sein — Bund, Lander oder Gemeinden? Oder sollte eine

entsprechende Regelung/Richtlinie von der EU erlassen werden?

e Sind die derzeitigen Einschrankungen der kurzfristigen Vermietung bei
Mietwohnungen/Eigentumswohnungen ausreichend oder bedarf es (konkreterer)

Regelungen — insbesondere betreffend Mieterschutz und Schutz der Nachbarn?

e Wie kann die ordnungsgemdafle Abfuhr von Steuern und Abgaben sichergestellt

werden?

e Sollen Online-Buchungsplattformen fir die Inhalte und die ordnungsgeméfRe Abfuhr

von Steuern und Abgaben ihrer Hosts haften?

e Soll die GewO abgeéndert werden, sodass die kurzfristige Vermietung fur touristische

Zwecke erfasst wird?13

13 Die bloRe Raumvermietung ist laut VfGH-Erkenntnis vom 23.6.1962 (Slg 4227) im Allgemeinen
nicht als eine der GewO unterliegende Tatigkeit anzusehen.



e Sind bei der kurzfristigen Vermietung flr touristische Zwecke regulatorische Auflagen
ahnlich denen, die fir gewerbliche Anbieter wie Hotels gelten, erforderlich und

zweckmaRig? Wie kann eine Marktverzerrung vermieden werden?

4. Forschungsmethoden

Zur Sammlung und Aufbereitung des Materials werden die gelaufigen juristischen
Arbeitsmethoden angewandt. Als Literaturquelle werden Lehrbiicher, Monographien,
Kommentare, Beitrage und Aufsatze in diversen juristischen Fachzeitschriften und der Presse
sowie einschlagige Gesetzesbestimmungen und die dazu gehérigen Materialen und
Entscheidungen diverser Gerichte und Verwaltungsbehdrden herangezogen. Die Recherche
erfolgt insbesondere in juristischen Datenbanken und Fachbibliotheken.

Anschlielend wird das gesammelte Material in eine systematische Ordnung gebracht und —
unter Anwendung der gangigen juristischen Interpretationsmethoden — analysiert. Die
Interpretation der anzuwendenden Rechtsnormen soll nach Mal3gabe der aktuellen
einschlagigen Literatur zur juristischen Methodenlehre erfolgen.'* Die in Judikatur und Lehre
vertretenen Auffassungen sollen jeweils systematisch dargestellt und kritisch analysiert
werden. Daran anknupfend sollen selbststandige Erdrterungen, mogliche Losungsansatze

und mein eigener Standpunkt beschrieben werden.

Die Dissertation soll so anhand der Beantwortung der dargestellten Forschungsfragen einen
Beitrag zur wissenschaftlichen Auseinandersetzung mit dem Thema ,kurzfristige Vermietung

fur touristische Zwecke* leisten.

14 Kerschner, Wissenschaftliche Arbeitstechnik und Methodenlehre fiir Juristen®; Zippelius, Juristische
Methodenlehrell.
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5. Vorlaufiger Zeitplan

Sommersemester 2017:

e VO Juristische Methodenlehre

e SE Judikatur- oder Textanalyse

Wintersemester 2018/19:

Seminare im Dissertationsfach:
e SE Digitalisierung und neue Technologien — Legal Challenges (Prof. Piska)

e SE aus Internetrecht (Prof. Zankl)

Sommersemester 2019 & Wintersemester 2019/20:

e Recherche

e Erstellung des Exposés

Sommersemester 2020:

e SE aus dem Dissertationsfach zur Vorstellung und Diskussion des
Dissertationsvorhabens

e Verfassen der Dissertation

Wintersemester 2020/21:

e Verfassen der Dissertation

e Abgabe des Ergtentwurfes beim Betreuer,
anschliel3end: Uberarbeitung und Fertigstellung

Sommersemester 2021:

e Einreichung der Dissertation, Defensio
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8.

9.

. Vorlaufige Grobgliederung

Einleitung
Allgemeines zu Online-Buchungsplattformen und aktueller Marktsituation

Rechtliche Rahmenbedingungen / Einschrankungen der Vermietung einer Wohnung
fur touristische Zwecke

3.1. Rechtliche Rahmenbedingungen / Einschrénkungen der Vermietung
einer Wohnung fur touristische Zwecke bei Mietwohnungen

3.2.  Rechtliche Rahmenbedingungen / Einschrénkungen der Vermietung
einer Wohnung fur touristische Zwecke bei Eigentumswohnungen

3.3. Rechtliche Rahmenbedingungen / Einschrankungen der Vermietung
einer Wohnung fur touristische Zwecke bei Mietgegenstanden im
Gemeindebau

Steuer- und Abgabenpflicht sowie andere 6ffentlich-rechtliche Bestimmungen
4.1. Einkommenssteuerpflicht
4.2. Ortstaxe
4.3. Neue Regelungen

Haftung von Online-Buchungsplattformen

Gewerbeordnung

Regulatorische Auflagen gewerblicher Anbieter / Hotels

Situation auf EU-Ebene

Exkurs: International — Situation in ausgewahlten Stadten

10. Conclusio / Resiimee

11. Literaturverzeichnis

12. Abklrzungsverzeichnis
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