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1. Executive Summary
Studiendesign

Die vorliegende Studie vergleicht die Entwicklung des Kurzzeitvermietungsmarkts in der
Stadt Salzburg im Zeitraum 2018 bis 2025. Sie ist die erste Langzeitstudie in Osterreich
und eine der wenigen Studien in Europa zu Kurzzeitvermietungen, die mittels
unterschiedlicher sozialwissenschaftlicher Methoden Marktentwicklung, Akteure und
Regulierungen analysiert.

Der Salzburger Kurzzeitvermietungsmarkt

Die Anbieter*innen- und die Angebotsstruktur haben sich zwischen 2018 und 2025 nur
leicht verandert. Lokale Anbieter*innen, die bereits seit mehreren Jahren vermieten,
bestimmen weiterhin das Marktgeschehen. Internationale Investoren oder Co-Betreiber
sind nur vereinzelt vorhanden. 78% aller Angebote sind komplette Wohnungen oder
Hauser. Anbieter*innen mit zwei und mehr Angeboten stehen flir 64% der
Kurzzeitvermietungsangebote (2018: 55%). Angebote von Kleinstanbieter*innen mit
einem Angebot machen knapp ein Drittel des Marktes aus (2018: 45%). Der Anteil des
entzogenen Wohnraums (komplette Wohneinheiten, die mehr als 60 Tage im Jahr gebucht
und mehr als 120 Tage verfugbar sind) betrdgt weiterhin 50%. Der
Kurzzeitvermietungsmarkt ist ein ganzjahriger Markt. 80% der Angebote werden mehr als
3 Monate im Jahr gelistet; 30% sogar mehr als 300 Tage.

Zeitvergleich

Die groBte Veranderung im Zeitvergleich 2018-2025 betrifft den Rickgang der
Kurzzeitvermietungsangebote auf der Plattform Airbnb. Das Angebot ist um ca. 30%
zurlickgegangen (2018: n=698; 2024/25: n=486). Dieser Rluckgang lasst sich in vielen
Zahlbezirken der Stadt konstatieren. Der raumliche Schwerpunkt der Vermietung liegt
weiterhin in den innerstadtischen Zahlbezirken. Die Motivlagen zur Vermietung haben
sich kaum verandert. Die befragten Anbieter*innen nennen mehrheitlich finanzielle
Aspekte (Mehreinnahmen im Vergleich zur klassischen Langzeitvermietung) und die
Flexibilitat des Vermietens als Hauptgriinde.

Regulierung und Kontrollen

Der Rickgang des Kurzzeitvermietungsangebots und die Erkenntnisse der
Anbieter*inneninterviews verdeutlichen, dass Regulierung und Kontrollen ihre Wirkung
entfalten. Die Regulierungsarbeit seitens des Magistrats der Stadt Salzburg und
insbesondere der Dienststelle Kurzzeitvermietungen wird von den
Kurzzeitvermieter*innen wahrgenommen. Neben einigen Kritikpunkten gibt es
gleichzeitig Zustimmung zur Rechtslage und den RegulierungsmaBnahmen.
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Erweiterungen der Regulierungspraxis

Die Regulierungsinstrumente und die Regulierungsarbeit sind in der Stadt Salzburg (auch
im europaischen Vergleich) breit und gut aufgestellt. Gleichzeitig gibt es
Optimierungspotenzial der vorhandenen Regulierungspraxis, das Aspekte des ROG,
SNAG sowie interne Ablaufe betrifft.

Ausweichbewegungen und neuere Entwicklungen

Der Ruckgang der Kurzzeitvermietungsangebote und die Veranderungen des
Wohnungsmarktes fuhren auch zu Ausweichbewegungen von Vermieter*innen. Die
vorliegende Studie zeigt, dass Anbieter*innen in andere Formen der temporaren
Vermietung wechseln. Insbesondere zwei Bereiche haben sich seit unserer ersten Studie
im Jahr 2019 sehr dynamisch entwickelt. Mittelfristig vermietete Wohnungen (ab 30 Tagen
bis zu sechs Monaten) und Mikrohotels sind zwei stark wachsende Segmente, die mit
dem Salzburger Kurzzeitvermietungsmarkt in Verbindung stehen. Beide Bereiche und
auch der Kurzzeitvermietungsmarkt symbolisieren einen Prozess der Hotelisierung, der
sich — angetrieben durch eine vertiefte Automatisierung der gesamten Organisation
dieser (Wohnungs)Marktsegmente — fortsetzen wird.
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2. Einleitung

Die vorliegende Untersuchung widmet sich einem zentralen stadt- und
wohnungspolitischen Thema in der Stadt Salzburg. Seit unserer letzten
wissenschaftlichen Studie zu Kurzzeitvermietungen sind sieben Jahre vergangen. In der
Zwischenzeit hat sich die touristische Vermietung weiterentwickelt und auch der
Salzburger Wohnungsmarkt hat sich verandert. Gleichzeitig wurden zahlreiche regulative
MaBnahmen auf Landes- und kommunaler Ebene ergriffen, die Kurzzeitvermietungen
thematisieren. Zeit flr eine vertiefende Analyse, die diese Aspekte fundiert betrachtet.

Es handelt sich bei der vorliegenden Untersuchung um die erste Langzeitstudie in
Osterreich und eine der wenigen Studien in Europa zu Kurzzeitvermietungen, die mittels
unterschiedlicher sozialwissenschaftlicher Methoden Markt, Akteure und Regulierungen
zusammenbetrachtet. Den Ausgangspunkt bilden die quantitativen und qualitativen
Daten der Studie von 2019 (Daten von 2018). Diese werden mit neuen Daten fur den
Zeitraum September 2024 bis August 2025 verglichen.” Dieses umfangreiche
Datenmaterial wird in Kapitel drei genauer beschrieben. Kapitel vier analysiert im
Anschluss, wie sich die wesentlichen Parameter des Kurzzeitvermietungsmarktes aktuell
darstellen. Darauf aufbauend geht Kapitel 5 auf die Veranderungen und Persistenzen des
Salzburger Kurzzeitvermietungsmarkts im Zeitvergleich 2018-2025 ein. Ein Schwerpunkt
der aktuellen Studie liegt auf der Darstellung, Wahrnehmung und Wirkung der
RegulierungsmaBnahmen zu Kurzzeitvermietungen. In Kapitel sechs kommen erstmals
Vermieter*innen und Regulierende (Magistrat der Stadt Salzburg) zu Wort. Eine
Policyanalyse und ein europaischer Vergleich beschlieBen dieses Kapitel. AbschlieBend
wird in Kapitel sieben auf neuere Entwicklungen eingegangen, die zuklinftig von
wohnungspolitischer Relevanz sein werden. Als Leitfaden der Untersuchung dienen
folgende Forschungsfragen:

e Wie hat sich der Salzburger Kurzzeitvermietungsmarkt strukturell entwickelt?
e Wie wirken die bisherigen Regulierungsinstrumente und -strategien und wie lassen
sie sich bewerten?
o Wie wird sich der Kurzzeitvermietungsmarkt zuklinftig entwickeln?
Wir hoffen, dass wir mit dieser Studie wiederum einen Beitrag zu einer fachlich fundierten

Diskussion leisten kdnnen, die auf politischer Ebene, in der Offentlichkeit und in der
stadtischen Verwaltung Widerhall findet und Anregungen liefert.

' Zusétzlich kénnen wir auf Zwischenuntersuchungen in den Jahren 2021 und 2023 zurlickgreifen.

5
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3. Projektablauf und methodisches Design

Aufbauend auf den Erfahrungen und Erkenntnissen der vorangegangen
Forschungsprojekte zu Kurzzeitvermietungen in der Stadt Salzburg (2019%/ 2019)® wurde
auch in dieser Untersuchung ein Mixed Methods-Zugang gewahlt, der quantitative und
qualitative = Methoden der empirischen Sozialforschung kombiniert. Dieses
Methodensetting umfasst: Web Scraping, standardisierte Fragebogenerhebung und -
auswertung, Durchfuhrung und Inhaltsanalyse leitfadengestlitzter, qualitativer Interviews
mit Anbieter*innen, Intermedidren und o6ffentlicher Verwaltung sowie Literatur- und
Dokumentenanalyse. Im Folgenden werden die angewandten Methoden Uberblicksartig
vorgestellt. In methodologischer Hinsicht haben wir einen sequenziell explorierenden
Mixed Methods-Zugang angewandt, bei dem die konkreten Untersuchungsschritte auf
Basis der Erkenntnisse des vorangegangen Untersuchungsabschnitts geplant und
durchgefihrt werden®.

3.1. Datenbereitstellung und Datenanalyse

Zu Beginn des Projekts wurden vom Fordergeber (MA 5, Stadt Salzburg) anonymisierte
Daten zur Verfligung gestellt, die den Stand der Untersuchungen der Dienststelle
Kurzzeitvermietungen zur Vermietungstatigkeit auf den Plattformen Airbnb und
Booking.com in der Stadt Salzburg abbilden. Des Weiteren haben wir mit dem Team
Datenanalytik der MA 23, Stadt Wien, kooperiert, das seit einigen Jahren ein Web Scraping
zum Thema Kurzzeitvermietung in ausgewahlten 6sterreichischen Stadten durchfihrt. Im
Rahmen dieser Kooperation, die auch gemeinsame Besprechungen umfasste, wurden
monatliche Datenpakete fur den Zeitraum September 2024 bis August 2025 zur Verfligung
gestellt, unsererseits analysiert und anschlieBend kartographisch aufgearbeitet®. Die
Erhebungsmethodik des Web Scrapings im vorliegenden Bericht entspricht dem
Vorgehen der Studie von 2019 (siehe FuBnote X), womit die verfligbaren Daten in punkto
Datenerhebung und Datenqualitat miteinander vergleichbar sind.

Die monatlichen Datenpakete beinhalten aggregierte Informationen zur Anzahl,
Auslastung, Bewertung, Belegdauer, Lage und Typ der Kurzzeitvermietungen in der Stadt

> N (2019): Wissenschaftliche Untersuchung von
Kurzzeitvermietungen (Airbnb) in der Stadt Salzburg. // Smigiel, C. et al. (2020): No Sharing! Ein Mixed-

Methods-Ansatz zur Analyse von Kurzzeitvermietungen und ihren sozialrdumlichen Auswirkungen am
Beispiel der Stadt Salzburg. In: Raumforschung und Raumordnung. Vol. 78, 2, S. 153-170. DOI:
https://doi.org/10.2478/rara-2019-0054

(2019): Mikrostudie zu Auswirkungen von —

d Touristifizierung in ausgewahlten Stadtvierteln der Stadt Salzburg.

§ i . (2024): Potenziale und Herausforderungen von Mixed Methods in der
Wohnungsforschung. In: (Hrsg.): Interdisziplinére Stadtforschung. Zugdnge und
Methoden II. Transcript (Urban Studies). S. 189-204.

5 Weitere Informationen zur Kartenerstellung finden sich im Anhang.
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Salzburg. Zusatzlich liegen flr die Monate September 2024 bis Mai 2025 Informationen
zum Anteil des entzogenen Wohnraums vor, d.h. die Anzahl der ganzen Wohneinheiten,
die mehr als 60 Tage lang gebucht sowie mehr als 120 Tage je Zahlbezirk auf der Plattform
Airbnb verfligbar waren. Die Datenpakete beziehen sich auf das Buchungsgeschehen auf
der Plattform Airbnb®.

Ein zweiter (methodischer) Schwerpunkt war die Untersuchung der Vermietungspfade,
Motive der Vermietung und die Wahrnehmung der Regulierung seitens der
Kurzzeitvermietungsanbieter*innen.  Dies  erfolgte einerseits mittels einer
standardisierten Onlinebefragung, um einen moglichst groBen Kreis von Anbieter*innen
anzusprechen. Andererseits wurden Einzelinterviews mit Anbieter*innen durchgefihrt.
Dieser forschungstechnisch herausfordernde (zeitaufwendige) Arbeitsschritt wurde
zunachst mittels direkter Anfragen Uber die Buchungsplattformen angegangen (siehe
Kapitel 3.3). Aufgrund der Einschrankung der direkten Kontaktmoglichkeiten seitens
Airbnb und Booking.com mussten alternative Zugange gewahlt werden. Zusatzlich
wurden drei Interviews mit der 6ffentlichen Verwaltung durchgefihrt, die mitdem Thema
Kurzzeitvermietung und Regulierung direkt betraut sind (siehe Kapitel 3.3). Die Analyse
der Interviews wurde mithilfe der qualitativen Analysesoftware MAXQDA (Version 24)
durchgefiihrt. Die Literatur- und Dokumentenanalyse erfolgte zum Thema ,,Regulierung
von Kurzzeitvermietungen international” sowie zu den rechtlichen Rahmensetzungen von
Kurzzeitvermietungen im Bundesland Salzburg.

Zum besseren Verstandnis des Kurzzeitvermietungs-Marktgeschehens in der Stadt
Salzburg wurde im letzten Arbeitspaket entschieden, zusatzliche Daten von der
kommerziellen Datenanalyse-Plattform AirDNA’ zuzukaufen, um u.a. Informationen zur
Einnahmesituation treffen zu kdnnen. AirDNA verarbeitet Marktdaten der Plattformen
Airbnb und Vrbo und gibt diese in aggregierter Form weiter. Die Auswertung der Daten, die
den Zeitraum 2023-2025 umfassen, erfolgte tber Microsoft Excel.

3.2. Anbieter*innenbefragungen

Zur Untersuchung der Sichtweisen der Anbieter*innen auf die Regulierung von
Kurzzeitvermietungen in Salzburg wurden Anbieter*innen sowohl lGber einen Online-
Fragebogen als auch Uber qualitative, leitfadengestuitzte Interviews befragt.

3.2.1. Anbieter*innen-Fragebogen

Der teilstandardisierte Fragebogen wurde anhand des Umfragetools der Universitat
Salzburg PLUS Survey digitalisiert und umgesetzt. Er beinhaltete 13 Fragen zur

¢ Uber Airbnb findet weiterhin die Mehrzahl der Buchungen von Kurzzeitvermietungen in Salzburg statt. Die
kommerzielle Datenanalyse-Plattform AirDNA (siehe Kapitel 3.2) schétzt, dass aktuell 50-60% aller
Kurzzeitvermietungen in Salzburg tiber Airbnb gebucht werden.

7 AirDNA | Short-Term Rental Data Analytics | Vrbo & Airbnb Data — www.airdna.co

7
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Vermietungssituation, den Motiven der Vermietungen, dem Management der Angebote
sowie der Einschatzung der RegulierungsmaBnahmen. Die Befragung war vom
15.09.2025 bis 24.11.2025 aktiv. Die deskriptive Auswertung der Daten erfolgte mit
Microsoft Excel.

Ein Aufruf zur Teilnahme wurde am 30.09.2025 auf der Homepage der Stadt Salzburg
geschaltet (siehe Abb. 1). Darliber hinaus wurden 35 Kurzzeitvermieter*innen via Airbnb
und 67 Anbieter*innen Uber  Booking.com direkt  kontaktiert  sowie
Interessensvertretungen um Aussendung ersucht.

« c @ O 6 wwistadtsalzburgat @ ® ameaen 9 B =
5] Lesezeichen importier.. @ Erste Schritte 3 Qualitative Auswertun... (3 PLUS - App Page @) PONS Worterbuch | D.. © APA-OnlineManager-.. () Convivial Platforms: A.
= &Rovs PYrontakte oM presseportal  § Kundmachungen W8 Stadt:Bibliothek §A Stadtplan Wie kénnen wir weiterhelfen? n i.'é“i STADT : SALZBURG &~
A STADT-SALZBURG.AT
9 Baurechtsamt
" 2 2 " Adresse: AuerspergstraBe 7, 5020 Salzbur
Umfrage zum Thema "Kurzzeitvermietung el ey ¥

Fax: +43 662 8072 3399
Sie sind Kurzzeitvermieter:in? Thre Meinung ist gefragt! B T LR B R
Wir sind ein Team der Universitat Salzburg und untersuchen in einem
Forschungsprojekt in Kooperation mit der Stadt Salzburg die Perspektiven der
Vermieter:innen in der Stadt.

— ] Tel. +43 662 8072 3320
Wie empfinden Sie Ihre Situation? Was lduft gut? Wo gibt es Handlungsbedarf? w

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

Mag. Alexander Wiirfl
Amtsleiter

Filr weitere Fragen und Auskiinfte stehen wir Ihnen sehr gerne zur Verfiigung:

Assoz.-Prof. Christian Smigiel 4 '
Universitit Salzburg - FB Soziologie und Sozialgeographie g [}

0662/8044 5248

hristian.smigiel@plus.ac.at Erforscht werden die Perspektiven der Vermieterzinnen.

© Camera Suspicta / Susi Berger

et diese sene: [l [B] £ 1

. Wir leben die Stadt

Abb. 1: Hinweis auf der Homepage der Stadt Salzburg zur Vermieter*innenbefragung

Insgesamt wurde die Befragung 62-mal geoffnet. Davon flllten 17 Personen den
Fragebogen komplett aus, neun Personen begannen mit der Befragung, flihrten diese
aber nicht zu Ende und 36 Personen schlossen nach dem Informationstext auf der ersten
Seite die Befragung sofort wieder.

Die Halfte der Befragten (11 von 22) gibt an nur eine Wohneinheit zur Kurzzeitmiete
anzubieten. Damit ist dieser Anbieter*innentyp in der Befragung im Vergleich zur
Marktstruktur Uberreprasentiert (siehe Kapitel 4.3). Gleichwohl haben auch einige
GroBanbieter*innen an der Befragung teilgenommen. 18% der Teilnehmenden bieten
zehn oder mehr Wohnungen zur Kurzzeitvermietung an. Daruber hinaus haben die
meisten Befragten schon langjahrige Erfahrung in der Kurzzeitvermietung. 68% geben an
seit mehr als flunf Jahren kurzzeitig zu vermieten®. Trotz der begrenzten
Teilnehmer*innenanzahl reprasentieren die Befragten mit ihren (mindestens) 81
Kurzzeitwohnungen insgesamt 16% des Salzburger Kurzzeitvermietungsmarktes.

8 Weiterfuhrende Abbildungen finden sich im Anhang
8
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3.2.2 Interviews mit Anbieter*innen und Intermediaren

Far die leitfadengestutzten, qualitativen Interviews wurden in einem ersten Schritt 9 der
13 Interviewpartner*innen der Studie von 2019 kontaktiert, die damals 10% des
Salzburger Kurzzeitvermietungsmarkts reprasentiert hatten. Vier Anbieter*innen haben
die Anfrage abgelehnt oder nicht geantwortet. Drei Anbieter*innen haben ausschlieBlich
an der Online-Befragung teilgenommen. Mit zwei Anbieter*innen konnte wiederum ein
Interview durchgefuhrt werden. Zuséatzlich hat mit zwei weiteren Anbieter*innen ein
Interview stattgefunden. Diese vier interviewten Anbieter*innen decken die Vielfalt der
Kurzzeitvermietungsarten in der Stadt Salzburg gut ab. Die Bandbreite reicht von
Interviewpartner*in A1 mit 13 Angeboten (ganze Wohneinheiten), Gber A2 und A3, die ein
bis zwei Wohnungen anbieten, bis zur Interviewpartner*in A4, die ein Zimmer in ihrer
eigenen Wohnung uber Airbnb / Booking.com anbietet. Inhaltlich wurden folgende
Themenblocke adressiert: Personliches, Vermietungsbiographie, Marktentwicklung,
Regulierung und Kontrollen, Ausblick. Die Dauer der Interviews lag zwischen 35 und 60
Minuten.

Des Weiteren wurden diverse Intermediare (Co-Betreiber) um Interviews angefragt. In
einigen internationalen Studien zu Kurzzeitvermietungen wird eine wachsende
Bedeutung dieser Akteure festgestellt (Cocola-Gant et al. 2021: 10). Keiner der
kontaktierten Co-Betreiber stand fur ein Interview zur Verfagung. Allerdings konnte ein
Interview mit dem Betreiber der Plattform kurzzeitmiete.at durchgeflihrt werden, die im
Bereich zeitlich befristeter Vermietung von Wohnraum (mehr als 30 Tage, weniger als 6
Monate, mid-term apartments) von Relevanz ist.

3.3 Interviews offentliche Verwaltung

Die Umsetzung der RegulierungsmaBnahmen, die verwaltungsinterne Organisation der
Kontrollen, rechtliche Verfahrenswege sowie Verdnderungsmaoglichkeiten standen im
Mittelpunkt der Interviews mit Akteuren der offentlichen Verwaltung. Drei qualitative
leitfadengestltzte Interviews wurden mit Mitarbeiter*innen und leitenden Angestellten
des Baurechtsamts (MA 5/01) und der Abgabenbehorde (MA 4/03) der Stadt Salzburg im
Juli 2025 geflihrt. Die Interviews dauerten 45 bis 60 Minuten.
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4. Strukturen und Akteure des Salzburger
Kurzzeitvermietungsmarktes

4.1. Angebotsstruktur und Anbieter*innen

Auf dem Salzburger Kurzzeitvermietungsmarkt werden in der groBen Mehrzahl ganze
Wohnungen oder Hauser Uber die Plattform Airbnb angeboten. Strukturell hat sich somit
seit unserer letzten Studie von 2018/2019 kaum etwas verdndert. Von den
durchschnittlich 486° angebotenen Kurzzeitvermietungen sind 78% komplette
Wohneinheiten (2018: 74%). Ein gutes Fuinftel der Angebote sind Privatzimmer (21%). Auf
lediglich 1% belauft sich der Anteil gemeinschaftlich genutzter RGume. Bereits diese
Angebotsstrukturierung verdeutlicht, dass der Gedanke des Teilens bzw. einer
sogenannten ,,sharing economy“ weiterhin von untergeordneter Bedeutung ist.

Wohnraumangebot auf Plattform Airbnb Wohnraumangebot auf Plattform Airbnb
(Juni 2018) (n=698) (September 2024-Mai 2025) (n=486)

i 1%

m ganze Wohneinheit m Pritvatzimmer m Geteiltes Zimmer m ganze Wohneinheit ® Pritvatzimmer = Geteiltes Zimmer
Abb. 2: Angebotsstruktur aktiver Angebote auf Plattform Airbnb 2018 und 2025

Auffallig ist der Ruckgang der aktiven verfligbaren Angebote zwischen 2018 (n=698) und
2024/2025 (im Durchschnitt n=486). Der Vergleich mit den Daten aus 2018 zeigt eine
erhebliche Verringerung von 30% (212 Wohneinheiten) auf der Plattform Airbnb. Obwohl
dieses Ergebnis zunachst deskriptiver Natur ist und keine kausalen Schlusse der Wirkung
von einzelnen RegulierungsmaBnahmen auf das Kurzzeitvermietungsangebot zulasst
(siehe Kapitel 6), ist ein Ursache-Wirkungs-Zusammenhang naheliegend, wie bereits die
folgenden Zitate und Einschatzungen der interviewten Anbieter*innen verdeutlichen.

»,Diese Anderung im Raumordnungsgesetz [2018, Anm. Autor*innen] hat sicher zu
einer Marktbereinigung gefihrt.“ (A1, Pos. 107)

»Also ich kenne welche, die es mittlerweile nicht mehr machen. Ich kenn ein paar
Leute, [...] ich war bei Airbnb-Veranstaltungen, ich war bei Veranstaltungen von

® Durchschnittswert September 2024 - Mai 2025
10
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Tourismus Salzburg, ich habe immer wieder mit Verschiedenen da und dort
gesprochen. Am Ende ist es einfach, ich glaube, man kann das ganz einfach sagen, mit
der Online-Vermarktung hat sich's extrem professionalisiert. (A2, Pos. 29)

Nutzung Plattformen (n=29)

Wohnraumangebot auf Plattform
Booking.com (November 2024) (n=313)

Booking;
14

= gewerblich = privat

Abb.3: Vermieter*innenbefragung - Wohnraumangebot und Plattformnutzung

Neben Airbnb haben sich die Plattformen Booking.com und Vrbo als Hauptakteure der
»Short-term rental industry® etabliert. Fir Booking.com liegen in Salzburg Daten fur
November 2024 vor, die jedoch keine Informationen hinsichtlich des angebotenen
Wohnraums enthalten. Auf Booking.com wird lediglich die Unterscheidung von
gewerblichen und privaten Anbieter*innen vorgenommen. Der Uberwiegende Anteil des
dort gelisteten Wohnraumes entfallt hierbei auf gewerbliche Anbieter*innen (237), die
uberwiegend Hotels anbieten. 76 Angebote stammen von privaten Anbieter*innen, die
allesamt Uberpruft und kontaktiert wurden. Ein Abgleich mit den Airbnb-Daten ist
aufgrund der uneinheitlichen Datenqualitat nicht moglich, weshalb auch keine Aussage
hinsichtlich der Uberschneidung in der Nutzung von Airbnb und Booking.com getroffen
werden kann.

In der Online-Befragung wird allerdings sichtbar, dass insbesondere Airbnb und
Booking.com von den Teilnehmer*innen der quantitativen Befragung parallel genutzt
werden. Aber auch eine neue Sparte der Kurzzeitvermietung wird deutlich:
kurzzeitmiete.at erreicht vier Nennungen, was auf eine zunehmende Etablierung der
Kurzzeitvermietung uber 30 Tage hindeutet (siehe Kapitel 7).

Betrachtet man den Salzburger Kurzvermietungsmarkt hinsichtlich seiner
Anbieter*innen, so zeigt sich, dass Anbieter*innen mit wenigen Angeboten dominieren,
was u.a. der kleinteiligen Eigentumsstruktur des Salzburger Wohnungsmarktes
geschuldet ist, wie wir im weiteren Verlauf der Studie thematisieren werden (siehe Abb.
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4, innerer Ring). Knapp zwei Drittel aller Anbieter*innen stellen ein Angebot. 27% haben
zwei bis vier Angebote und 7% sind Anbieter*innen mit finf bis 14 Angeboten.

Wahlt man eine andere Betrachtungsperspektive (auBerer Ring) und schaut sich den
gesamten Markt der Kurzzeitvermietungen (Angebote) in Salzburg an, wird deutlich, dass
aktuell die mittelgroBen Anbieter*innen mit zwei bis vier Angeboten den Markt
bestimmen. D.h. 38% aller Angebote entfallen auf diese Gruppe. Anbieter*innen mit
einem einzigen Angebot stellen etwas mehr als ein Drittel (36 %) und die kleine Gruppe
(7%) der Anbieter*innen mit mehr als funf Angeboten, stellt immerhin 26% aller
Angebote, wobei deren Anteil in den Monaten Juni und August 2025 auf lUber 30%
angestiegen ist. Die letztgenannten Akteure sind somit flr die Marktstruktur von
erheblicher Relevanz und verdeutlichen die vorhandene Marktkonzentration.

Angebote nach AnbietergroBBe (2024-2025)

Angebote

@

Anbieter*innen

27%

= 1 Angebot 2-4 Angebote = 5+ Angebote

Abb. 4: Angebote nach Anbieter*innengréBe in Salzburg auf Plattform Airbnb (innerer Ring
Anbieter*innen, duBerer Ring Struktur der Angebote)

4.2. Saisonalitat

Kurzzeitvermietung ist (in Salzburg) eine ganzjdhrige Praxis mit saisonalen
Schwankungen, die durch besondere stadtische Events (Salzburger Festspiele,
Christkindlmarkt etc.) intensiviert wird. D.h. der Markt lebt nicht nur zu bestimmten
Zeitpunkten, sondern es hat sich eine ganzjahrige Vermietungspraxis etabliert, die sehr
flexibel zwischen Leerstand und voller Auslastung angelegt ist. Diese Erkenntnis belegt
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Abbildung 5, die sowohl die Verfugbarkeit als auch die Belegungsdaten des
Kurzzeitvermietungsmarktes flur ganze Wohnungen/Hauser abbildet. 60-65% der
angebotenen Wohnungen sind mehr als zwei Monate (60 Tage) gebucht. 75-82% der
kompletten Wohneinheiten waren im analysierten Zeitraum September 2024 bis August
2025 mehr als 120 Tage verfugbar. Beide Grenzwerte haben sich in der
wissenschaftlichen Betrachtung von Kurzzeitvermietungen mittlerweile als wichtige
Parameter etabliert (siehe ,,entzogener Wohnraum* Kapitel 4.4), um die Dauerhaftigkeit
und die Wohnungsmarktbelastung zu erfassen. Es wird ebenfalls deutlich, dass das
Kurzzeitvermietungsangebot auch in Phasen geringer Auslastung von den
Vermieter*innen nicht von der Plattform/ vom Markt genommen wird und es somit auch
nicht zu einer Angebotssteigerung fur den klassischen Langzeitvermietungsmarkt
kommt. Exemplarisch daflir stehen die Abbildungen 6 und 7, die belegen, dass es
zwischen Monaten mit geringer Auslastung (Marz 2025) und jenen mit hoher Auslastung
(August) kaum Unterschiede in der Angebotsstruktur gibt.

Verfugbarkeit und Belegung ganzer Wohnungen auf
Plattform Airbnb (Sept24-Aug25)

450

400

\/\/_\/

300 M

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

— Gesamt Belegung 2 60 Tage —\/erfugbarkeit 2 120 Tage

Abb. 5: Entwicklung der Verfiigbarkeit und Belegung kompletter Wohneinheiten in Salzburg (2024-
2025)

Der Salzburger Kurzzeitvermietungsmarkt weist dariber hinaus zwei Eigenschaften auf,
die auch als zwei Seiten des Marktes umschrieben werden kdnnen. Einerseits zeigt sich,
dass die Vermietungsdauer fur touristische Kurzzeitvermietung nur wenige Tage betragt
und tendenziell leicht rlicklaufig ist; d.h. es gibt vermehrt kurze Aufenthalte.

»Ich habe mal vor langerer Zeit 'ne Statistik gemacht, aber ich hatte halt friiher, hat es
wirklich gerade im Sommer Leute gehabt, die irgendwie 3 bis 4 Wochen bleiben

wollten, weil Festspiele und &hnliches. Ich will mal sagen, wir sind jetzt um die 3
13
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Néachte maximal noch im Schnitt. Ich wiirde eher sagen, wir, wir fallen langsam knapp
unter 3 Nédchte.“ (A2, Pos. 36)

Auf der anderen Seite gibt es nicht nur in Salzburg den Trend zu ,langeren
Kurzzeitvermietungen®, die mehrere Wochen oder Monate umfassen. Zahlreiche befragte
Vermieter*innen haben sich auf mehrwdchige bzw. mehrmonatige Aufenthalte
ausgerichtet und dementsprechend eine zeitliche Mindestaufenthaltsdauer als
Voreinstellung auf den Plattformen hinterlegt. Hintergriinde und Auswirkungen dieser
Praxis werden wir in Kapitel 7 mit Blick auf mittelfristige Vermietungen, geschaftliche
Kurzzeitvermietungen und serviced Apartments genauer betrachten.

Angebotene Wohnungen in Zahlbezirken in der Stadt Salzburg im Marz 2025

Anzahl angebotener
Wohnungen

[ Jo

[ ]1-10

[ 11125
[ 26-50
B >s0

Datenquellen: Eigene Daten

Erstellt von Veronika Leyrer

}'101246810

N I 1km

Abb. 6: Kurzzeitvermietungsangebot im Friihjahr
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Angebotene Wohnungen in Zahlbezirken in der Stadt Salzburg im August 2025

Anzahl angebotener
Wohnungen

[ Jo

[ J1-10

11125
[ 26-50
B >s0

Datenquellen: Eigene Daten

Erstellt von Veronika Leyrer

}‘\01246810

I I 1km

Abb. 7: Kurzzeitvermietungsangebot im Sommer

4.3. Marktstruktur

Zur vertiefenden Beschreibung der Marktentwicklung haben wir zusatzlich Daten von der
Plattform AirDNA verwendet und analysiert. Neben allgemeinen Marktliberblicksdaten
bietet diese kommerzielle Datenanalyseplattform auch die Mdglichkeit langerfristiger
Analysen (max. 3 Jahre). Die folgenden Grafiken beruhen auf diesen Daten und zeigen
einen Vergleich fur den Zeitraum 2023-2025 (bis November).
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AIRDNA

Home

). Find a Market

Market Insights ~

Search market, submarket, or address

« Market Overview: Salzburg

Beds/Baths v Property Types v

How is this market

Amenities v Price Tier +

Annual Revenue

Rating v AllFilters 2o

Occupancy Rate

Overview iha?
performing?
+6% Ofy +1%
€34,131 +o» 67%
Occupancy
Revenue 83 \-/\ \/—/\
T T T T T T T T T T
Rates Dec Feb Apr Jun Aug Oct Dec Feb Apr Jun Aug Oct
RevPAR
Market Score (O
'Rl'c;ztsalil:rt-term Average Daily Rate RevPAR
81 Rental Demand
€153.27 +» €113.56 +2»
Rentalizer 8 Revenue Growth
Comp Sets 3 Seasonality \’/\
2 Host Tools v Regulation T T T —r—TTTT
Dec Feb Apr Jun Aug Oct Dec Feb Apr Jun Aug Oct
2 Uplisting
Abbildung 8: AirDNA Uberblick von der Stadt Salzburg

(https://app.airdna.co/data/at/30863/overview?lat=47.802831&Llng=13.056454&zoom=10)

Bei

Betrachtung der durchschnittlichen Belegungsintensitat Uber das Jahr wird

erkennbar, dass sich Angebot und Belegung durchaus unterscheiden. Wahrend, wie
zuvor beschrieben, kaum mehr eine angebotsmaBige Saisonalitat (Verflgbarkeit)
festzustellen ist, wird diese durchaus in der Buchungslage deutlich. Es gibt zwei Saisonen

— Sommertourismus, mit dem Buchungsgipfel im Juli und August, und Advent- und
Weihnachtstourismus, der im Dezember zu einem steilen Anstieg der Buchungslage
fuhrt. Dennoch bleibt die Belegung auch in den Zwischensaisonen stets tber 40%.
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Durchschnittliche Belegung je Monat
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Abb. 9: Belegung angebotener Wohneinheiten je Monat nach AirDNA Daten (eigene Darstellung)

Eine Schatzung der Einnahmen nach Anbieter*innentyp (siehe Studie 2019) kann
aufgrund fehlender Daten nicht unternommen werden, wodurch ein Vergleich mit der
Einnahmesituation von 2018 nicht madglich ist. Die Abb. 10 gibt jedoch Aufschluss
daruber, wie hoch die durchschnittliche Tagesmiete pro Monat ist und dass diese
grundsatzlich der saisonalen Logik folgt. Die Preise steigen deutlich im Sommer, mit den
einnahmestarksten Monaten Juli und August (Stand 2025), und besonders rasant im
Dezember. Hier kam es 2024 sogar zu den hochsten Tagesmieten des Jahres. Die
dargestellten durchschnittlichen Tagesmieten liegen bei 153 Euro pro Tag und Ubertreffen
somit die H6he von Langzeitvermietungen in der Stadt Salzburg deutlich, wobei diese
Durchschnittswerte alle Angebote umfassen (von kleinen Privatzimmern bis zu
kompletten Wohneinheiten).

Gleichzeitig verdienen die Plattformbetreiber bekanntlich bei jeder Buchung, weshalb es
seitens Airbnb, Booking.com & Co. dauerhaft Anreize flir schnelles Vermieten und eine
»attraktive“ Preisgestaltung gibt, wodurch die Zahl der Buchungen gesteigert wird. Circa
15% der Buchungssumme werden von den Plattformen einbehalten. Der konkrete Betrag
kann bspw. bei strikten Stornierungsregeln aber auch héher liegen.

»Von Seiten von Booking wird bei jeder Buchung 12 Prozent, glaube ich, abgezogen und
dann wird nochmal ein relativ geringer Betrag an Uberweisungsgebiihren abgezogen.
[...] Also ich kalkuliere, dass ich ungefdhr 50% einfach weggegeben muss.”“ (A4, Pos.
27-33)

»[ES sind bei Airbnb, Anm. Autor*innen] 15% um den Dreh, teilweise ist es noch mehr,
teilweise etwas weniger. Diese Steuer, eine Steuer ist es ja eigentlich nicht, aber diese
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Geblihr seitens der Tech-Konzerne, die flieBt halt komplett aus Osterreich raus. Also
das ist nicht das heimische Reisebliro, wo du auch wieder sozusagen einen
Wirtschaftskreislauf hast. Und das ist halt etwas, was ich fatal finde, weil du kannst
heute schlichtweg, wenn ihr, wenn du jetzt hier ‘ne, ich weiB nicht, wenn du 'n Hotel
hast, was auch immer, und sagst Booking.com und Tschiss, dann sagst du dir selber
und Tschuss. Also du bist da komplett abhdngig und das war friiher anders.” (A2, Pos.
29)

Durchschnittliche Tagesmiete je Monat

€200,00
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€ 160,00
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€ 120,00
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—) (023 e—02/ —025

Abb. 10: Tagesmiete angebotener Wohneinheiten je Monat nach AirDNA Daten (eigene Darstellung)

Trotz der erheblichen Transaktionskosten, die bei allen Anbieter*innen anfallen,
verdeutlicht das folgende Zitat, dass die erzielten (Mehr)Einnahmen die
Kurzzeitvermietung aus 6konomischer Sicht weiterhin attraktiv erscheinen lassen. Dies
gilt sowohl fur Anbieter*innen mit wenigen Angeboten als auch fur kommerzielle
Anbieter*innen mit einem Portfolio von zehn und mehr Kurzzeitvermietungen. Mit Blick
auf den Gesamtmarkt verdeutlichen die Zahlen des mittleren Umsatzes (insbesondere
fur Frihjahr, Sommer und Dezember), dass Anbieter*innen zwischen 3000-4000€ pro
Monat mit der Kurzzeitvermietung erzielen (siehe Abb. XX). Es handelt sich hierbei
wohlgemerkt um Durchschnittswerte, die den Markt nur ausschnitthaft darstellen.

»Ein Drittel mehr widrde ich sagen [Vergleich Einnahmen Kurzzeit- und
Langzeitvermietung, Anm. Autor*innen]. Aber ich stecke das alles ins Haus.“ (A3, Pos.
42)
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Die Anbieter*innen unterscheiden sich insbesondere in der Organisation der
Kurzzeitvermietungen. Hier spielt der Angebotsumfang eine entscheidende Rolle.
Wahrend befragte Anbieter*innen mit wenigen Angeboten zumindest einzelne
Management- und Verwaltungsdienstleistungen eigenstandig durchfiihren (siehe
Anhang), nutzen kommerzielle Anbieter*innen (teilweise) die Angebote von
Intermediaren (Co-Betreibern). Intermedidre sind auf die Verwaltung von
Kurzzeitvermietungen spezialisiert und Ubernehmen und automatisieren die komplette
Verwaltung der Kurzzeitvermietung (Werbung, Buchung, Abrechnung, Services).
Aufgrund der Strukturiertheit des Salzburger Kurzzeitvermietungsmarkts mit wenigen
groBen Anbieter*innen, sind gegenwartig nur einige wenige Co-Betreiber vorhanden. Fur
die kommenden Jahre ist aufgrund der weiter voranschreitenden Automatisierung mit
einer Zunahme dieser Akteure auch in Salzburg zu rechnen.

»unser Co-Betreiber ist auf uns zugekommen, weil die sehr stark auf Expansionskurs
waren. Es war urspringlich ein Start-up aus Berlin und das war damals 2020 noch viel
kleiner als es heute ist. Also da waren die CEOs, alle drei mit uns im ersten Termin
tatsachlich. Wir mit unserem Paket, mit den, ich glaube es sind in Summe 230 Betten
(drei Apartmenthéauser, zwei Hotels) plus minus, ja, war halt fir sie gut. [...] Mit Herbst
2021 haben sie alle Hauser ins Co-Management tubernommen. [...] Das, was sie
machen, sie waren eigentlich ein [T-Startup, die haben aus dieser Vielzahl an
Programmen und Plattformen, die es gibt, diesen quasi Kalender, wo die Buchungen
reinkommen, diese ganzen Schnittstellen, dann gibt es jemanden, der das Upselling
macht, ein Programm oder vorschlagt oder die Kommunikation mit den Géasten, die
Housekeeping-App, das haben sie sehr integriert, weil sie einfach Programmierer in
Berlin hingesetzt haben. Und somit kann man schon sehr viele Kosten sparen. Das ist
eigentlich das Hauptasset und sie sind auch gewachsen auf, ich glaube jetzt haben sie
mittlerweile 10.000 Einheiten in ganz Europa.” (A1, Pos. 91-99)
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DurchschnittlicherUmsatz je Monat
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Abb. 11: Durchschnittlicher Umsatz aus angebotenen Wohneinheiten je Monat nach AirDNA Daten
(eigene Darstellung)

Kurzzeitvermietungen werden haufig mit spontanen, kurzfristigen Reisen assoziiert. Mit
Blick auf den Buchungszeitpunkt, zeigt sich fur den Salzburger Fall, dass auch aus dieser
Perspektive Kurzzeitvermietungen  Teil eines  strukturierten, ganzjahrigen
Vermietungsmarktes sind. Die Zahlen flr den untersuchten Zeitraum Dezember 2024 bis
November 2025 veranschaulichen, dass die groBe Mehrzahl der Buchungen mehrere
Monate vor dem Aufenthalt stattfindet (siehe Abb. 12). Hieraus ergibt sich eine
»Planungssicherheit” flr die Anbieter*innen, was wiederum die Attraktivitat dieser
Vermietungspraxis erhoht. Insbesondere im Sommer und Dezember werden Aufenthalte
sogar noch friher, d.h. mehrheitlich mindestens drei Monate im Voraus gebucht. Dieser
Effekt verschwindet in der Zwischensaison von Janner bis Marz.
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Abb. 12: Buchung vor Reiseantritt (iber die Monate nach AirDNA Daten (eigene Darstellung)

4.4. Verteilung und raumliche Muster

Kurzzeitvermietungen im innerstadtischen Bereich dominieren den Salzburger Markt. Die
Abbildungen 13 und 14 ermdglichen einen Vergleich zwischen Juni 2018 und Juni 2025.
Erkennbar ist, dass sich die rdumliche Verteilung auf den ersten Blick nur in geringem
MaBe verandert hat. Der allgemeine Rickgang (siehe Kapitel 4.1., Rickgang in absoluten
Zahlen) findet aber raumlich differenziert statt. Bei ndherer Betrachtung zeigt sich eine
relative Bedeutungszunahme in den Zahlbezirken Schallmoos, Elisabeth-Vorstadt, und
Maxglan/AuBere Riedenburg (siehe Kapitel 5). Allerdings ist in diesem Zusammenhang
anzumerken, dass die Standorte der Angebote mit einer rAumlichen Unscharfe versehen
sind, die 500 Meter betragt. Der genaue Standort wird erst nach der Buchung von Airbnb
freigeschaltet. Folglich kdnnen die Standorte auch nicht fldichen- oder objektscharf den
administrativen Grenzen der Stadt Salzburg zugewiesen werden. Gleichwohl kdnnen
raumliche Schwerpunkte der Kurzzeitvermietung identifiziert werden, da diese durch die
Befragung und Interviews bestatigt wurden. In absoluten Zahlen weisen die Zahlbezirke
Schallmoos, Elisabeth-Vorstadt, Maxglan/AuBere Riedenburg, Rechte
Altstadt/Andraviertel und Altstadt/Mulln die meisten Kurzzeitvermietungen auf (siehe
blaue Schraffur).
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Anzahl der Airbnb-Angebote
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Abb. 13: Lage der Airbnb-Angebote in der Stadt Salzburg (Juni 2018) (Eigene Darstellung)

Abb. 14: Lage der Airbnb-Angebote in der Stadt Salzburg (Juni 2025) (Eigene Darstellung)
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Ein zentraler Aspekt bei der Bewertung von Kurzzeitvermietungen betrifft die
Auswirkungen auf den klassischen Mietwohnungsmarkt. Konkret lasst sich dies mit
folgender Frage zusammenfassen: Wie viele Wohnungen werden dem
Langzeitvermietungsmarkt entzogen?

Insgesamt wird jede zweite Wohnung auf Airbnb dauerhaft angeboten (49,3%). Abb. 15
stellt den zeitlichen Verlauf dieses entzogenen Wohnraums dar (September 2024 bis Mai
2025), d.h. wie hoch der Anteil von kompletten Wohneinheiten ist, die dauerhaft (mehr
als 60 Tage gebucht und mehr als 120 Tage verfugbar) den Salzburger*innen nicht zur
Langzeitmiete zur Verfligung stehen. In diese Berechnung flieBt zudem die Anzahl der
Wohnungen pro Zahlbezirk ein, womit die Belastung je Zahlbezirk sichtbar wird. Diese
Schatzung bezieht sich nur auf die Plattform Airbnb und operiert mit den genannten
konservativen Schwellenwerten. In raumlicher Hinsicht sind die Zahlbezirke
Mdénchsberg/Inneres Nonntal/ Leopoldskron, Kapuzinerberg/Steinviertel, Altstadt/Mulln
die Schwerpunkte des Wohnraumentzugs, wobei die Kennzahlen im Vergleich zur
Situation von 2018 Uberwiegend zuruckgegangen sind (siehe Kapitel 5). Die scheinbar
niedrigen Werte (1 - 1,5% aller Wohnungen eines Zahlbezirks) durfen aber nicht dartber
hinwegtauschen, dass es einerseits kleinrAumige Schwerpunkte gibt, die durchaus
hoéhere Zahlen aufweisen. Andererseits hat sich die touristische Infrastruktur auch durch
neue Strukturen (Mikrohotels etc.) in einigen Stadtvierteln Salzburgs intensiviert (siehe
Kapitel 7).

Anteil der entzogenen Wohnungen an der Gesamtwohnungszahl
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Abb. 15: Intensitidt des Wohnraumentzugs nach Stadtteil (eigene Darstellung)
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5. Veranderungen und Persistenzen 2018-2025

5.1 Anbieter*innen- und Marktstruktur

Wie haben sich Strukturen, Akteure und Motive in den vergangenen sieben Jahren
entwickelt? Diese Fragestellung stand u.a. im Zentrum der vorliegenden Studie, die
Osterreichweit die erste Langzeitbetrachtung von Kurzzeitvermietungen mit einem Mixed
Methods-Zugang darstellt.

Hinsichtlich der Anbieter*innen- und Angebotsstruktur ist der Salzburger
Kurzzeitvermietungsmarkt vor allem durch persistente Muster gekennzeichnet. Die
Angebotsstruktur hat sich nur in einzelnen Segmenten verandert (siehe Abb. aus Kapitel
4.1). Auch die Anbieter*innenstruktur hat keine fundamentalen Verschiebungen
aufzuweisen. Abb. 16 verdeutlicht, dass die Bedeutung der mittelgroBen Anbieter*innen
am starksten gestiegen ist. Auf Anbieter*innen mit zwei bis vier Angeboten entfallen
mittlerweile 38% aller Airbnb-Angebote, was eine Steigerung von 11% gegenlber 2018
ausmacht. Der Anteil der groBen Anbieter*innen (mehr als funf Angebote) ist leicht
zuruckgegangen. In der Tat gibt es im Vergleich zu europaischen Metropolen keine groBen
Anbieter*innen, die sich seit 2018 auf dem Markt etabliert haben. Einen starkeren
Ruckgang weisen allerdings Anbieter*innen mit nur einem Kurzzeitvermietungsangebot
auf (2018: 45%, 2024/25: 36%), was sich u.a. mit den eingefiihrten Regulierungen und
Kontrollen erklaren lasst. Eine Schlussfolgerung aus dieser Marktstruktur ist, dass
Kommerzialisierung und Professionalisierung des Salzburger
Kurzzeitvermietungsmarktes schleichend, aber sukzessive voranschreiten. Zweitens wird
dieser Prozess vor allem von mittelgroBen Akteuren getragen. Kommerzielle
Anbieter*innen mit zwei und mehr Angeboten stehen fir 64% der
Kurzzeitvermietungsangebote (2018: 55%). Angebote von Kleinstanbieter*innen machen
(nur) noch knapp ein Drittel des Marktes aus (2018: 45%).

Angebote
| Angebote
27%
Anbieter*innen Anbieter*innen
66%

m 1 Angebot 2-4 Angebote m 5+ Angebote

Abb. 16: Angebotsstruktur Salzburger Kurzzeitvermietungsmarkt (links 2018, rechts 2024/2025;
innerer Ring Anbieter*innen, auBerer Ring Struktur der Angebote) (eigene Darstellung)
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Im Zeitvergleich 2018-2024/25 zeigt sich, dass es auch in puncto Verfligbarkeit der
Wohneinheiten eine leichte Verschiebung gibt. Die Abb. 17 stellt die Verfugbarkeit von
Wohneinheiten nach Tagen im Jahr dar. Flr 2018 ist eine deutliche Spitze bei 14-27 Tagen
Zu attestieren, was als klassische Kurzzeitvermietung bei eigener Abwesenheit gedeutet
werden kann. Ein zweiter Schwerpunkt liegt um 300 Tage. Dazwischen verlauft die Linie
relativ gemaBigt. 2018 wurden demnach zur Kurzzeitmiete angebotene Wohneinheiten
hauptsachlich sehr kurz im Jahr, oder bis auf wenige Monate Uber das ganze Jahr
angeboten. 2024/25 verschwinden die beiden Spitzen von 2018. Der Verlauf der Linie
bleibt gemaBigter, erfahrt aber eine steigende Tendenz zu langfristiger
Kurzzeitvermietung. Auffallig ist der steile Kurs am Ende der Linie, wonach nun
verhaltnismaBige viele Wohnungen Uber das gesamte Jahr angeboten werden, diese
Option war 2018 nur marginal vertreten.

Verfiigbarkeit

10%
9%
8%
7%
6%
5%

4%

Anzahl der Wohnungen

3%
2%
1%

0%

Tage

2018 ——2024/25

Abb. 17: Verfiligbarkeit der Wohneinheiten auf Airbnb nach Tagen im Jahr (eigene Darstellung)

In stadtraumlicher Hinsicht zeigt sich der Angebotsrlickgang auf Airbnb (Zeitraum 2018-

2024/25: minus 30%) vor allem in den Zahlbezirken Altstadt/Mulln und Aiglhof/Innere

Riedenburg. In beiden Zahlbezirken gab es eine Angebotsreduktion von 14% bzw. 15,5%

(siehe Abbildung 18). In den Zahlbezirken Rechte Altstadt/Andraviertel und

Leopoldskron/Moos gingen die angebotenen Kurzzeitvermietungen um 7% zurlck.

Ungeachtet dieses relativen Rlickgangs sind die Viertel Altstadt/Milln und Rechte
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Altstadt/Andraviertel weiterhin Schwerpunkte der Kurzzeitvermietung in Salzburg. Sie

liegen auf Platz 4 und 5 im Ranking der Zahlbezirke mit den meisten
Kurzzeitvermietungen.

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

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

[ ] <0%
[ 0%
] +15%
[ + 6-10&
B - 10%

Datenquellen: Eigene Daten

Erstellt von Veronika Leyrer

I I 1km

A012 4 6 8 10

Abb. 18: Angebotsveranderung nach Stadtteil von 2018-2024/25 (eigene Darstellung)

Eine raumlich differenzierte Perspektive ermdglicht ebenfalls der Vergleich des
entzogenen Wohnraums. Grundsatzlich hat es auch in dieser Kategorie einen spurbaren
Rickgang von 259 entzogenen Wohnungen (2018) auf 178 Wohnungen (2024/25)
gegeben. In nahezu allen Zahlbezirken ist das Angebot dauerhaft vermieteter
Kurzzeitwohnungen, die auf Airbnb gelistet sind, riicklaufig. Lediglich in Maxglan/AuBere
Riedenburg ist eine leichte Zunahme zu verzeichnen, wobei in diesem Gebiet mit dem
neugebauten  Quartier Riedenburg fast 400 neue Wohneinheiten im
Untersuchungszeitraum hinzugekommen sind. Die raumliche Struktur des entzogenen
Wohnraums hat sich nicht verandert. Kapuzinerberg/Steinviertel, Ménchsberg/Inneres
Nonntal/Leopoldskron und Alstadt/Milln sind aktuell wie auch 2018 die Zahlbezirke mit
dem hdchsten Anteil entzogenen Wohnraums pro Wohneinheiten im Gebiet.
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Anteil der entzogenen Wohnungen an der Gesamtwohnungszahl 2018

Anteil entzogene
Wohnungen nach
Zahlbezirken

[ ]0%-0,05%

[ ]0,05% - 0,10%
[ 10,10% - 0,15%
[ 0,15% - 0,20%
[ 0,20% - 0,25%
[ 0,25% - 0,30%
I 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

R012 4 6 8 10

N I 1km  thedl I

Abb. 19: Anteil des entzogenen Wohnraumes 2018 (eigene Darstellung)

Anteil der entzogenen Wohnungen an der Gesamtwohnungszahl

Anteil der
durchschnittliche
Anzahl an entzogenen
Wohnungen von Sept
2024 bis Mai 2025

[ ] 0% -0,05%

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

B > 1,00%

Datenquellen: Eigene Daten

Erstellt von Veronika Leyrer

;\01246810

N T 1km

Abb. 20: Anteil des entzogenen Wohnraumes 2024/25 (eigene Darstellung)

Eine weitere Erkenntnis, die sich insbesondere aus dem Survey und den
leitfadengestutzten Interviews ergeben hat, betrifft die Persistenz des Salzburger
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Kurzzeitvermietungsmarktes hinsichtlich seiner Akteursstruktur. Der Markt wird
bestimmt durch langjahrige (Salzburger) Anbieter*innen. Fast 70% der Befragten
vermieten bereits seit mehr als 5 Jahren Kurzzeitwohnungen.

»Nein, ich sehe keine Internationalisierung [des Salzburger
Kurzzeitvermietungsmarkts, Anm. Autor*innen]. Aber es ist auch wirklich aus Mangel
an Objekten. Zum Beispiel Lime Home ist total auf der Suche.” (A1, Pos. 135)

»Ja, es ist haltimmer mehr Self-Service. Also das hat sich halt weiter, ich mein, das ist
ja auch digital viel leichter maéglich, ja, weil ich den Online-Check-in hab und ich geh
mit dem QR-Code hin. Also es hat sich zumindest mein Eindruck von der kleinen
Hotelart halt noch mehr In die Richtung entweder richtig groBes Hotel oder mehr oder
weniger Self-Service-Strukturen bewegt. Es ist auch das, was die Gaste gewohnt sind.
Also, viele Gaste wundern sich, wenn ich dann da bin und Hallo sage, weil das speziell
in gewissen Stadten alles nur mehr mit Schlisselbox ist. Ja, wir haben auch 'ne
Schlisselbox, wenn ich jetzt keine Zeit hab oder so und gerade keiner da ist, dann
hinterlegt man halt dann den Schliissel, passiert ja auch nichts.
Aberdasist sozusagen nichtdas, was ich unbedingt als das willich als Ausnahme nicht
als Regel, sagen wir es mal so.“ (A2, Pos. 44-45)

5.2. Motivlagen

In der Online-Befragung wurden die Salzburger Kurzzeitvermieter*innen in Bezug auf ihre
Motive folgendes gefragt: ,,Worin sehen Sie die Vorteile der Kurzzeitvermietung“? Die
zweite Frage lautete: ,Warum haben Sie sich gegen eine Vermietung am reguldren
Wohnungsmarkt entschieden?“

17 Anbieter*innen haben diese offenen Fragen im Fragebogen beantwortet. 11 der 17
Anbieter*innen bieten nur ein Wohnungsangebot an, weshalb die Online-Befragung den
Salzburger Kurzzeitvermietungsmarkt nicht reprasentativ abbildet. Dementsprechend
sind die Motivlagen von Einzelanbieter*innen Uberreprasentiert. Ungeachtet dessen
Uberwiegen finanzielle Motive. Konkret gab die Mehrzahl der Befragten ausschlieBlich
finanzielle Beweggriinde als zentrale Vorteile der Kurzzeitvermietung an. Fir den
restlichen Teil der Befragten waren unterschiedliche Motive, die sowohl soziale Aspekte
als auch finanzielle Griinde vereinen, der Grund fiir die Kurzzeitvermietung. Zeitliche und
organisatorische Flexibilitat spielten ebenfalls eine wichtige Rolle.

Frage: Worin sehen Sie die Vorteile der Kurzzeitvermietung?

»Mehr Gewinn, es fallen weniger Steuern fallen an als wie bei langfristigen
Mietvertragen.” (FB ID 9, vermietet 6 Wohneinheiten)

»Mehr Ertrag und nie langer als 6 Monate die gleichen Mieter“ (FB ID 26, vermietet 1
Wohneinheit)
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»Man kann selbst entscheiden, wann man die Ferienwohnung vermietet, man lernt
andere Kulturen kennen und es istideal, wenn man zu Hause arbeitet und als Frau eine
Familie zu versorgen hat.”“ (FB ID 5, vermietet 1 Wohneinheit)

»Flexibilitat, kein Rechtsrisiko wie bei normaler Vermietung, Ertragschancen, jederzeit
eigenen Zugriff auf die Wohnung bei Bedarf.“ (FB, ID 12, vermietet 2 Wohneinheiten)

Flexibilitat ist ebenfalls ein zentrales Motiv, weshalb die Anbieter*innen sich gegen eine
Langzeitvermietung entscheiden. Die Befragten argumentieren in erster Linie mit
slangen“  Vertragslaufzeiten von Mietvertragen und dem Umgehen des
»,mieterfreundlichen Mietrechts® (FB ID 38). Kurzzeitvermietungen ermaoglichen hingegen
eine groBere Flexibilitat, wodurch auch die eigene Nutzung flr persénliche Zwecke
weiterhin moglich sei, so die Meinung zahlreicher Anbieter*innen.

Ahnliche Motivlagen wurden in den leitfadengestitzten Interviews genannt, wobei die
Anbieter*innen A3 (drei Wohnungen, eine Wohnung zur Kurzzeitmiete) und A4 (ein
Privatzimmer zur Kurzzeitmiete) die eigene Nutzung und die eigene 6konomische
Absicherung als Hauptargumente anfihren, wahrend die Anbieter*innen A1 (13
Kurzzeitwohnungen) und A2 (zwei Kurzzeitwohnungen) einerseits das Geschaftsmodell
sowie den moglichen Einstieg in das Hotelbusiness betonen und andererseits die
Marktsituation (Salzburg als Tourismushotspot, starke Nachfrage) als Beweggrund
nennen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Motivlagen in der aktuellen Studie
Uberwiegend Parallelen zum Vergleichszeitraum 2018 aufweisen.™

WF et al. (2020): No Sharing! Ein Mixed-Methods-Ansatz zur Analyse von Kurzzeitvermietungen
und ihren sozialraumlichen Auswirkungen am Beispiel der Stadt Salzburg. In: Raumforschung und
Raumordnung. Vol. 78, 2, S. 153-170. DOI: https://doi.org/10.2478/rara-2019-0054
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6. Regulierungen und Kontrolle von Kurzzeitvermietungen

6.1.  Ubersicht geltender rechtlicher Regelungen in der Stadt
Salzburg

In der folgenden Tabelle sind relevante regulatorische Regelungen aufgelistet, die sich
direkt oder indirekt auf Kurzzeitvermietungen beziehen. Die Ubersicht verdeutlicht, dass
es auf der regionalen Ebene eine Vielzahl gesetzlicher MaBnahmen gibt, die
Kurzzeitvermietung thematisieren und somit Regulierung ermdglichen. Hinzukommen
bundesrechtliche Bestimmungen bspw. des Mietrechts oder der Gewerbeordnung (u.a.
zur hauslichen Nebenbeschaftigung), die die Funktion und Zeitlichkeit des Wohnens
betreffen (siehe Kapitel 7). Auf eine Beurteilung der rechtlichen Regelungen seitens der
Rechtsprechung, Landesverwaltungsgerichte Osterreichische
Verwaltungsgerichtshof, die diese Gesetze und Verordnungen beurteilen, wird an dieser

wie oder der

Stelle verzichtet.

Gesetz/Verordnung Paragrafen Inhalt AUSW|.rkunge'n L
Kurzzeitvermietung
Definition von
Apartment,
Apartmenthaus,
Apartmenthotel, Begriffsdefinitionen; legt fest,
touristische wann Vermietung als touristisch
Beherbergung, gilt — entscheidend fur
ROG 2009 §571,15,17 Zweitwohnsitz Widmungsfragen
max. 10 Géaste in Gastezimmern
oder max. 3 Wohneinheiten im
Hausverband, Vermieter muss
HWS dort haben und wéhrend
ROG 2009 §5710 Privatzimmervermietung | Vermietung anwesend sein
Nur dort durfen groBere
Gebiete fur touristische Einrichtungen wie
BeherbergungsgroB- Ferienwohnanlagen errichtet
ROG 2009 §30Abs1Z11 betriebe werden
Verhindert Nutzung von
Zweitwohnungs- Wohnungen als Zweitwohnsitz
beschrankungen und auBerhalb speziell gewidmeter
ROG 2009 §31 Zweitwohnungsgebiete Gebiete
Erfasst unerlaubte Umnutzung
von Dauerwohnraum zu
Zweckentfremdungvon | touristischer Nutzung und deren
ROG 2009 §31b Wohnungen Ausnahmen - direkte Relevanz
Regelt die Ausweisung und
Bedingungen fur groBere
BeherbergungsgroB- gewerbliche
ROG 2009 §33 betriebe Beherbergungsanlagen
Apartmenthduser/-hotels
Kennzeichnung von benotigen spezielle
Flachen far Kennzeichnungim
ROG 2009 §39 Apartmenthéduser/-hotels | Fldchenwidmungsplan
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Maoglichkeit der
Nutzungsfestlegung (Zonierung),
Obergrenzen fir hoteltypische

Nutzung/Verwendung Dienstleistungen (bspw.
ROG 2009 §60Abs1&5 von Bauten Mikrohotels)
Festlegung einer Strafe bei
§78Abs173,4,4, unrechtmaBiger touristischer
ROG 2009 4a, 5a Strafbestimmungen Vermietung
Gegenstand der Abgabe
—umfasst
Nachtigungsabgabe- Ferienwohnungen, Kurzzeitvermietung fallt unter
gesetz §1 Privatunterkinfte etc. abgabepflichtige Tatbestande
Begriffsdefinitionen —
z. B. Privatunterkunft, Klare Abgrenzung von regulérer
Nachtigungsabgabe- Ferienwohnung, dauernd | und touristischer Nutzung fur
gesetz §3 Uberlassen Abgabenzwecke
Nachtigungsabgabe- Abgabepflicht bei Verpflichtet Unterkunftgeber zur
gesetz 8§86 Kurzzeitvermietung Abfuhr der Nachtigungsabgabe
Kurzzeitvermieter mussen sich
Nachtigungsabgabe- Anzeigepflicht und registrieren und Unterklnfte
gesetz §9 Unterkunftsregister melden
Informationspflicht -
Angabe der
Nachtigungsabgabe- Registrierungsnummer Erhoht Transparenz fir Behorden
gesetz 8§10 bei Bewerbung und Géaste
Besondere Pauschalabgabenregelung fur
Nachtigungsabgabe- Nachtigungsabgabe flr nicht gewerblich genutzte
gesetz 8§11-14 Ferienwohnungen etc. Ferienimmobilien
Definition 'Wohnung' - Abgrenzung Wohnnutzung vs.
Bezug zur Beherbergung (bedeutsam fur
Bautechnikgesetz §274 Zweckbestimmung Widmung und Bauweise)
Nutzung und Anderung Touristischer Nutzung muss von
von Wohneigentum in allen Miteigentiimern zugestimmt
Wohnungseigentums- Hausern mit mehreren werden (Urteil OGH 23.04.2014, 5
gesetz §16 Eigentimern Ob 59/14h)
Schafft EU-weiten Rechtsrahmen
Geltungsbereich, fur Kurzzeitvermietung tber
EU 2024/1028 Art. 1-4 Begriffsbestimmungen Plattformen
Registrierungsverfahren, | Ermoglicht Behérden Kontrolle
Datenpflichten fir von Kurzzeitvermietungen,
Plattformen und EinfUhrung von
EU 2024/1028 Art. 5-11 Gastgeber Registrierungsnummern
Datenweitergabe, Pflichten fur Plattformen zur
Nutzung, Aufbewahrung, | Datentbermittlung —wichtig fur
EU 2024/1028 Art. 12-17 Sanktionen Uberwachung illegaler Angebote

Tab. 1: Ubersicht iiber die Regulierungsgrundlage von Kurzzeitvermietung in Salzburg (eigene

Darstellung)
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B2 Umsetzung von Regulierung und Kontrolle auf kommunaler
Ebene

Kurzzeitvermietungen sind spatestens seit der Einrichtung einer eigenen Dienststelle mit
zwei Sachbearbeiter*innen im Baurechtsamt (MA 5/01) ein Themenbereich, der von
Seiten der stadtischen Verwaltung Aufmerksamkeit und Kontrollkompetenz erfahrt (siehe
Kap. 6.4.). Dartber hinaus sind andere Abteilungen im Magistrat der Stadt Salzburg an der
Regulierung von Kurzzeitvermietungen direkt wie auch indirekt beteiligt. Dies betrifft
insbesondere die Abgabenbehdrde (MA 4/03).

»ES gibt schon Besprechungen, also abteilungsibergreifend, aber ja, da ist es so, man
sammelt Problemstellungen, die es gibt und trifft sich halt dann wieder einmal und
bespricht es dann, also das gibt es auf jeden Fall, auch mit dem Strafamt. Das sind
eigentlich die zwei Abteilungen, mit denen wir am meisten zusammenarbeiten, die
Abgabenbehérde und das Strafamt. (I_Amt_2, Pos. 109)

Hauptverantwortlich fur Regulierung und Kontrolle ist das Baurechtsamt. Die dort
angesiedelte Regulierungsarbeit lasst sich in drei Bereiche unterteilen: Recherche,
Beratung, Uberpriifung (siehe Abb. 21). Hieran wird ersichtlich, dass mit der Regulierung
auch ein proaktives Beratungsangebot an Kurzzeitvermieter*innen verbunden ist,
welches mittlerweile von zahlreichen Anbieter*innen angenommen wird, so die
interviewten Mitarbeiter*innen. Den Ablauf der Regulierungsarbeit skizziert das folgende
Zitat. Die komplexen Arbeitszusammenhange werden in Abbildung 21 dargestellt.

»Wirchecken dann die Liste und schauen, gibt es da schon einen Akt dazu. Ist da schon
einmal ermittelt worden oder ist das eine Neuanmeldung? Daraufhin lassen wir dann
Akte anlegen, also Uberpriifungsakte. Da werden dann unterschiedlichste Dokumente
reingezogen. Also es ist immer ein Grundbuchauszug drinnen. Das braucht man, ja.
Eigentimer sollte bekannt sein, beziehungsweise Mieter. Flir das machen wir dann
eine zentrale Melderegisterabfrage. Es kommt darauf an, welche Person sich im
Néachtigungsabgabenregister anmeldet, weil es ist ja nicht immer der Eigentimer,
sondern es ist oft der Mieter einer Wohnung. Also dass wir da ein bisschen im Bilde
sind, wie sind dort die Verhéltnisse. Da kommt dieser Auszug aus dem
Néachtigungsabgabenregister rein, damit wir zuordnen kbénnen, um welche
Registrierungsnummer handelt es sich. Dann schauen wir natirlich, ob wir ein
entsprechendes Inserat finden. Das wird dann auch mit reingezogen. Und dann ist der
erste Schritt, dass wir den Personen ein Auskunftsbegehren schicken, mit welchem sie
bekannt geben miuissen, wie die Wohnung, die sie im N&achtigungsabgabenregister
gemeldet haben, genutzt wird. Da gibt es drei Méglichkeiten zum Ankreuzen. Da ist eine
Rechtsbelehrung dabei. Genau, da gibt es dann eine Frist. Die Personen haben zwei
Wochen Zeit, das zu beantworten. Sollte das nicht innerhalb der Frist beantwortet
werden, schicken wir das an das Strafamt wegen Fristversdumnis. Das haben wir auch
gesetzlich geregelt, dass wir das machen kénnen. Je nachdem, welche Antwort dann

32



©Universitat Salzburg 2026: Abschlussbericht ,,Studie Kurzzeitvermietungen Stadt Salzburg 2025-al)

kommt, wird von uns ein Parteiengehér wieder erstellt, wo man noch einmal
zugeschneidert auf die Antwort Uber die Rechtslage informiert. Und da steht auch
drinnen, dass wir uns weitere, auch unangekiindigte Uberpriifungen der Wohnung oder
des Objekts vorbehalten.” (I_Amt_2, Pos. 109)

Ein Teilbereich der Regulierung betrifft die Vergabe von Registrierungsnummern.
Kurzzeitvermietungsangebote in der Stadt Salzburg missen Uber eine derartige Nummer
verfugen bzw. diese muss auf den Plattformen bei Vermietung angegeben werden. Eine
Nichtangabe ist strafbar. Die Vergabe der Registrierungsnummer Ubernimmt die
Abgabenbehdrde, da es sich um ,,eine Art Steuernummer” (I_Amt_3, Pos. 4) handelt, die
vom Stadtsteueramt vergeben wird. Die Abgabenbehérde hebt auch die
Nachtigungsabgabe ein. Um eine Registrierungsnummer ansuchen kdnnen
Korperschaften, GmbHs als auch naturliche Personen. Die Registrierungsnummer wird
dauerhaft vergeben. Aktuell sind 526 Registrierungsnummern im Unterkunftsregister
gelistet.m Eine Kontrolle der Registrierungsnummer, d.h. wie diese verwendet wird, findet
seitens der Abgabenbehdrde aufgrund eines nicht vorhandenen gesetzlichen Auftrags
nicht statt.

Neben der Einhebung von Abgaben ist auch die Kontrolle der touristischen Vermietung
(Wohnraumnutzung  flr  touristische  Zwecke) durch  Beantragung einer
Registrierungsnummer vorgeschrieben (siehe Abb. 21). Hierfur ist das Baurechtsamt
zustandig. Konkret bedeutet der Erhalt einer Registrierungsnummer seitens der
Abgabenbehdrde keine automatische raumordnungsrechtliche oder baupolizeiliche
Genehmigung mit der Kurzzeitvermietungen betrieben werden kénnen.

Das Baurechtsamt und die Abgabebehdrde kooperieren im Fall fehlender
Registrierungsnummern. Wenn bei Recherchen der Dienststelle baupolizeiliche
Uberpriifungen notwendig erscheinen, oder das Strafamt bei S&umnissen oder
rechtswidrigen Vorgehensweisen eingeschaltet wird, findet eine gegenseitige
Verstandigung statt. Eine vertiefende Zusammenarbeit, um schon bei Beantragung einer
Registrierungsnummer die Eignung der Wohneinheit zu tUberpriifen, wird darliber hinaus
als wiinschenswert beschrieben (siehe Kap. 6.4.).

Die Uberprifung der Kurzzeitvermietungen ist, wie im obigen Zitat erkennbar, ein
vielschichtiger und arbeitsaufwendiger Prozess der Online-Recherche,
Registeriiberpriifungen, Vor-Ort-Uberpriifungen und letztlich auch den Rechtsweg vor
Gericht umfasst. Zum Zeitpunkt der Interviews und der Datenanalysen wurden bereits
mehr als 500 Kurzzeitvermietungsangebote in Salzburg umfangreich Gberprift. Dies
beinhaltet neben der Recherche, die hauptsidchlich auf den gangigen Online-
Buchungsplattformen stattfindet, auch Vor-Ort-Uberpriifungen durch Mitarbeiter*innen.
Um eine mogliche Zweckentfremdung oder baupolizeiliche Ubertretung zu beweisen,
musste bis 1.8.2025 ein:e Kurzzeitmieter*in in der Wohneinheit angetroffen werden. Die

" https://www.stadt-salzburg.at/fileadmin/typo3_upload/unterkunftsregister.pdf (abgerufen am 16.2.26)
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Mitarbeitenden berichten in diesem Zusammenhang uber Umgehungsversuche der
Vermieter*innen, die die Erfullung dieser Bedingung allerdings erschweren. Allerdings
wird auch von der Aufgabe der Kurzzeitvermietung als Reaktion auf die Kontrollen
berichtet.

Und diese baupolizeilichen Uberpr&fungen kommen
meistens zustande dadurch, dass wir feststellen,

okay, diese Wohnung, die da angeboten wird, befindet
sich im Keller zum Beispiel. Also die Raumlichkeiten
sind als Keller gewidmet. Das ist kein Wohnraum. Oder
es ist ein Geschéftslokal, ist auch kein Wohnraum.
(ILAmt_1_Pos.62)

[ Otstaxa ] [Allg. Nachtlgungs—] [ Registrierungs- ]
abgabe nummer

Voraussetzungen

Baupolizei

Abgabenbehorde Juristisches

Know-How

Baurechtsamt
Umgehungs-
versuche

Strafamt

Abwanderung/
Aufgabe

[ Recherche ’[ Beratung }[ Ube\ig:-iff)trl:gen }

[Also wenn die Kollegen Touristen antreffen, da werden natiirlich verschiedenste Fragen gestellt. Wohnen Sie alleine hier? Y

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

Haben Sie eine Buchungsbestatigung? Wo kommen Sie her? Wie lange ist die Aufenthaltsdauer? Kennen Sie den Vermieter?
Wohnt der Vermieter mit lhnen gemeinsam in der Wohnung? Also das kommt halt dann auf die Gegebenheit drauf an. Und
daraufhin wird dann ein Parteiengehor erstellt. (I_Amt_1_Pos.21)

Abb.21: Regulierungspraxis der Kurzzeitvermietung in der stadtischen Verwaltung (STR= short-term
rentals) (eigene Darstellung)

6.3- Regulierung und Kontrollen aus Anbieter*innensicht

Kontrollen und Regulierungen von Kurzzeitvermietungen waren ein Hauptthema der
Online-Befragung und der Anbieter*inneninterviews. Hierdurch kommen (zum ersten
Mal) die Anbieter*innen direkt zu Wort; so wurden die Anbieter*innen in der Online-
Befragung gefragt, wie sie die rechtliche Lage bzgl. Kurzzeitvermietung bewerten. In den
Interviews gab es einen separaten Fragenblock zur Wahrnehmung und Anwendung der
Regulierung.

Eine Erkenntnis dieser Befragungen ist, dass die rechtlichen Rahmenbedingungen fur
Kurzzeitvermietung nahezu allen Befragten umfanglich bekannt sind (siehe Abb. 22). 95%
der Befragten haben sich vorab rechtlich beraten lassen bzw. informiert und werden auch
weiterhin rechtlich beraten. Bei der Bewertung der Regulierung und ihrer Umsetzung
(Kontrollen) seitens des Magistrats der Stadt Salzburg gehen die Meinungen allerdings
auseinander. Man kann in diesem Zusammenhang von einem polarisierten Meinungsbild
sprechen.
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Rechtliche Rahmenbedingungen (n217)

100%
90%
80%

70%

trifft gar nichtzu
60%

50% m trifft eher nicht zu

40%

m triffteher zu
30%

20% m trifft absolut zu

10%

Ich weiB tiber die rechtlichen Ich habe mich schon vor Beginnder IchweiBl an wen ich mich bei Fragen zur
Rahmenbedingungen der Kurzzeitvermietung iiber die rechtliche Kurzzeitvermietungin Salzburg wenden
Kurzzeitvermietungin Salzburg Lage informiert. kann.

Bescheid.

Abb. 22: Vermieter*innenbefragung - Wissen iiber rechtliche Rahmenbedingungen (eigene
Darstellung)

Aufgrund der eigenen Erfahrungen auBert die Halfte der Befragten erhebliche Kritik
sowohl an den gesetzlichen Regelungen als auch an der Umsetzung der Kontrollen, die
als unrechtmaBiger Eingriff in das Eigentum empfunden werden.'? Vermieter*innen
fuhlen sich zu Unrecht verdachtigt (,,Steuerhinterziehung®), stigmatisiert oder kritisieren
eine unverhaltnismaBige Benachteiligung gegenuber professionellen Anbieter*innen
(bspw. aufgrund des Arbeitsaufwands der Mobilitdtsabgabe und bei der Ubermittlung von
Gastedaten). Neben dieser grundsatzlichen Kritik werden konkrete Hinweise auf
gesetzliche Liucken und Unklarheiten genannt, die laut Anbieter*innen die
Vermietungspraxis gegenwartig erschweren. Hierauf wird in Kapitel 6.4. und 7
eingegangen.

»Katastrophal. Es wird einem maoglichst schwer gemacht. Es kommen Briefe, Spitzel
werden geschickt, standig wird etwas anderes beanstandet. Auf das Schreiben vom
Anwalt kommt keine Antwort mit klarer Aussage.” (FB_ID1)

,Das ist eine wirklich eine Unverschamtheit alle zu kriminalisieren. Jeder ist offiziell
gemeldet. Die brauchen nurzum Telefonhérer greifen. Dann setzen wir uns zusammen.
Alles kann man klaren. Aber da jemanden auszuschicken, der dann (berall
herumspioniert und bespitzelt, das geht gar nicht.“ (A3, Pos. 22)

»Im Grunde ist vieles noch so unklar. [...] Wir wollen es jetzt mal wissen, wie es ist. Es
ist schon ein groBes Thema mit den Geschéftsreisenden. Ein Geschéftsreisender will

2 Einschrankend kann angenommen werden, dass zahlreiche Anbieter*innen, die an der Online-Befragung
und den Interviews teilgenommen haben, dies taten, um insbesondere ihre Meinung und den Unmut Uber
die Kontrollen duBern zu kénnen, da Kontrollen die Vermietungspraxis fur einige Akteure erschweren.
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ja nicht im Schnitt 100, 140 Euro zahlen die Nacht, sondern lieber, sagen wir mal 80.
Dafir bleibt er halt mindestens zwei Wochen. Jetzt habe ich die Regelung, dass nach
Néachtigungsabgabegesetz ab der 15. Nacht, wenn ich jetzt nicht irre, keine
Néachtigungsabgabe mehr anféllt. Es steht aber nicht der Begriff, also es gibt schon
irgendwie den Begriff touristische Nutzung, aber der Geschéftsreisende ist nirgendwo
definiert oder wie er sich genau jetzt abgrenzt vom Touristen.“ (A1, Pos. 107)

Auf der anderen Seite des Meinungsspektrums gibt es viel Zustimmung zur Regulierung.
In der Tat ist die andere Halfte der Befragten mit den gesetzlichen MaBnahmen zufrieden
und bewertet diese positiv. Rechtssicherheit und die Einschrankung eines zuvor
unkontrollierten Marktes werden von zahlreichen Befragten explizit als Vorteile der
geltenden Regulierungen angefiihrt. Einstimmig wird ein Rlickgang des Angebots an
Kurzzeitvermietungen wahrgenommen, der sowohl auf die geltenden Regulierungen als
auch auf die stetige Regulierungspraxis des Magistrats der Stadt Salzburg zurickgefiihrt
wird.

»Ich finde die Rechtslage ist relativ eindeutig. Ich begriiBe es, dass Vermieter, die
unrechtmaBige Inserate auf Buchungsplattformen schalten — das heiBt Inserate ohne
Registrierungsnummer —, nun kontrolliert werden. Ich finde es unverstandlich, dass
Anbieter, die sich ordnungsgeman registriert haben und Steuern sowie Abgaben
leisten, bisher streng kontrolliert wurden, wdhrend Anbieter, die sich von vornherein
nicht wie vorgeschrieben registriert haben, nicht kontrolliert wurden. Ich begriiBe es
auch, dass nun bereits das bloBe Anbieten einer Unterkunft ohne
Registrierungsnummer verfolgt werden kann.“ (FB ID_13)

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

»Ich vermiete nur monatsweise fir berufliche Aufenthalte. Daflir ist die rechtliche Lage
absolut in Ordnung. Touristische Vermietung tageweise wird immer weiter
eingeschréankt, was im reguldren Wohnraum in Ordnung ist. Lediglich die extremen
Einschrankungen im Einfamilienhausbereich finde ich lbertrieben.“ (FB ID38)

»AlSO grundsétzlich finde ich es nicht schlecht, dass es so etwas gibt wie diese
Registrierungszahl. Also grundsétzlich finde ich es gut. Was ich nicht so gut finde, ist
dieser extreme Konkurrenzkampf und eigentlich ein bisschen diese Abwertung
gegenlber Hotels.” (A4, Pos. 61)

»Das haben wir ja so lange gemacht [Kurzzeitvermietung, Anm. Autor*innen], so lange
das legal mdéglich 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
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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)

6.4. Erweiterungs- und Steuerungspotenzial bisher geltender
MaBnahmen

Was lasst sich aus den RegulierungsmaBnahmen, ihren Umsetzungen und
Wahrnehmungen flr zukinftige Entwicklungen ableiten? Welche Erweiterungen
kénn(t)en ergriffen werden? Mit diesen grundlegenden Fragen beschaftigt sich das
folgende Kapitel.

Wie bereits in Kapitel 4.1. angefihrt, kann die Wirkung einzelner
RegulierungsmaBnahmen aufgrund fehlender Detaildaten nicht errechnet werden. D.h.
eine genaue Berechnung, wie eine bestimmte MaBnahme zu einem bestimmten
Zeitpunkt gewirkt hat, ist mit den vorhandenen Daten nicht madglich. In diesem
Zusammenhang konnte die ab Mai 2026 geltende EU-Richtlinie 2024/1028 zum
Austauschvon Daten im Bereich kurzfristiger Vermietung fur eine detailliertere Datenlage
sorgen und somit die Bewertung von einzelnen RegulierungsmaBnahmen verbessern.
Allerdings ermdéglicht auch der Pool an quantitativen und qualitativen Daten, die wir im
Laufe der Studie erhoben haben, eine differenzierte Bewertung der Salzburger
RegulierungsmaBnahmen.

Die Einfiihrung der Registrierungsnummer fur Kurzzeitvermietungen und die Auflistungim
Unterkunftsregister ist ein wesentlicher Baustein, der ein Monitoring von
Kurzzeitvermietungen ermaoglicht. Betrachtet man die Entwicklung der Vergabe von
Registrierungsnummern in der Stadt Salzburg seit ihrer Einfihrung im Jahr 2020, zeigt
sich, dass die Anzahl stark rlicklaufig ist. Wurden 2020 341 Nummern vergeben, waren es
von 2022-2025 nur noch 40-43 Registrierungsnummern pro Jahr. Die Entwicklung lieBe
sich einerseits mit einer gewissen Marktsattigung nach Einfuhrung einer
RegulierungsmaBnahme erklaren, das folgende Zitat verweist aber auf einen anderen
Zusammenhang.

»lch glaube, dass die Hintergrtinde darin liegen, dass die meisten Leute, die so etwas
machen, die ihre Wohnung anbieten, genau (ber den gesetzlichen Hintergrund wissen.
Und das hat sich auch schon, ich meine, dieses Nachtigungsabgabengesetz ist jetzt,
ich glaube, seit 2022 in Kraft oder 2023, nagelt mich jetzt nicht fest, aber seitdem hat
sich natdrlich in der Szene natlrlich rumgesprochen, ja warum kontrollieren die vom
Bauamt bei euch, wie sind die auf das gekommen? Weil in unserem
Auskunftsbegehren steht ja drinnen aufgrund der Anmeldung zur Abgabe.” (I_Amt_2,
Pos. 45)

Die Registrierungsnummer sorgt daflir, dass Vermieter*innen sicht- bzw. adressierbar

werden und ein direkter Kontakt seitens des Magistrats moglich ist. Gleichzeitig
37



©Universitat Salzburg 2026: Abschlussbericht ,,Studie Kurzzeitvermietungen Stadt Salzburg 2025-al)

verdeutlichen das obige Zitat und die Zahlen des Web Scrapings vom November 2024,
dass nicht alle Vermieter*innen dieser Verpflichtung nachkommen. Die Zahlen flr den
Monat November 2024 belegen, dass lediglich 40% der Kurzzeitvermietungsangebote, die
auf Airbnb in der Stadt Salzburg gelistet waren, eine Registrierungsnummer aufweisen.
60% der Angebote verfugen Uber keine Registrierungsnummer.

Unabhangig von der Anzahl der vergebenen Nummern weisen die befragten Expert*innen
auf einen Sachverhalt hin, der sowohl die behordliche Zusammenarbeit als auch
Kontrollarbeit  betrifft. Die Vergabe der Registrierungsnummer und die
raumordnungsrechtliche Genehmigung sind aktuell nicht miteinander verbunden. Hier
kénnte eine veranderte Bearbeitungspraxis flir klarere Verhaltnisse und effiziente Ablaufe
sorgen. D.h. es ware hilfreich, wenn zuerst eine Genehmigung seitens der Baubehdrde
eingeholt werden muss und anschlieBend die Registrierungsnummer beantragt werden
kann. Diese Genehmigung/Bestatigung wirde somit als Berechtigung dienen und
zugleich den Rechercheaufwand der Dienststelle Kurzzeitvermietungen reduzieren.
Darlber hinaus wirde die Transparenz der Verwaltungsarbeit fir die
Kurzzeitvermietungsanbieter*innen erhoht.

Verbesserungs- bzw. Klarungspotenzial sehen wir auf rechtlicher Ebene flr den 89 des
Salzburger Nachtigungsabgabengesetzes (SNAG), der die Anzeigepflicht und das
Unterkunftsregister regelt. Bisher gibt es dort keinerlei Festlegung dahingehend, ob eine
Registrierungsnummer widerrufen werden kann. Somit bleibt unklar, wie seitens des
Magistrats vorgegangen wird, wenn eine Unterkunftgeber*in die Nummer widerrechtlich
verwendet. Ein Widerruf der vergebenen Registrierungsnummer wurde in diesem Fall fur
Klarheit sorgen. Ferner konnte eine zeitliche Befristung der Registrierungsnummer der
Stadt Handlungsspielraum geben, bei einer dynamischen Marktentwicklung steuernd
einzugreifen.

Der §60 des ROG 2009 bietet die Maglichkeit die Wohnnutzung in bestimmten Gebieten
zu starken. Hierin ist eine implizite Zonierung inbegriffen, die es der Stadt Salzburg
ermoglicht, Gebiete auszuweisen, wo eine starkere Wohnnutzung erreicht werden soll.
Dieser Paragraf konnte insbesondere in Bezug auf die wachsende Anzahl von Mikro- oder
Automatenhotels (siehe Kapitel 7) angewandt werden. Es empfiehlt sich jedoch, dieses
vorhandene Steuerungspotenzial des § 60 ROG 2009 koordiniert zu nutzen.
Wissenschaftliche Studien aus Barcelona und Paris belegen, dass eine verspatete und
kleinteilige Zonierung die Gefahr birgt, dass Kurzzeitvermietungen sich in Wohnviertel
ausbreiten, die zuvor nicht von Kurzzeitvermietungen betroffen waren.’

Einen weiteren wichtigen Aspekt der Regulierungspraxis stellen neben geltenden
MaBnahmen und der Kontrollarbeit seitens des Magistrats die Kooperation und
Verpflichtung von Plattformen dar. Mehrere europaische Beispiele zeigen, dass

3 Bei, G. (2025): The spatial effect of short-term rental regulations: The comparison between
Barcelona and Paris. Cities, 158, https://doi.org/10.1016/j.cities.2024.105603
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Kommunen die Freigabe von Nutzer*innendaten seitens der Plattformen anordnen
kénnen. Dieser Schritt kdnnte u.a. dazu beitragen, die Anzahl nicht genehmigter, illegaler
Kurzzeitvermietungen zu reduzieren.

Zusatzliches Steuerungspotenzial liegt ebenfalls in der Klarung der Begrifflichkeiten, die
im Bereich Privatzimmervermietung angewandt werden. Haufig wird die
Kurzzeitvermietung von Seiten der Anbieter*innen mit der Privatzimmervermietung (85 Z
10 ROG 2009) begriindet, die eine Vermietung im Hausverband des eigenen Wohnhauses
(max. zehn Gaste, hochstens drei Wohneinheiten, Hauptwohnsitz des Vermieters
notwendig) erlaubt. Allerdings beinhalten die Begrifflichkeiten Wohneinheit und
Hausverband eine Unscharfe und lassen Interpretationsspielraum zu. Dies ist
insbesondere in der Stadt Salzburg mit seinem spezifischen Wohnungsmarkt, der u.a.
aus einer Vielzahlvon kleinen Eigenheimen und Kleinsthdusern (Uberwiegend in privatem
Eigentum) besteht, von besonderer Bedeutung, weshalb eine Klarung in diesem Bereich
wichtig erscheint.

»Also, das eine war die Privatzimmervermietung, wo der Begriff sehr schwammig ist
also das war eigentlich die Hauptargumentation. Ich darf das machen, weil ich mache
es im Rahmen der Privatzimmervermietung. Also da ist immer die Abgrenzung das
Schwierige. Also, ich vermiete das, mir gehéren beide Wohnungen oder mir gehort das
Zweifamilienwohnhaus oder Dreifamilienwohnhaus und ich vermiete das eh im
Rahmen des Hausverbands. Und da haben wir jetzt Uber die letzten zwei Jahre
Judikatur produziert, die diesen Begriff immer mehr eingeengt hat. [...] Also, ich habe
jetzt sogar noch einen Fall, der behauptet, er lebt in einem, dem gehért das gesamte
Dreifamilienwohnhaus, wo er argumentiert, er hat keine Brandschutztiren. Es ist aber
aufgeschlossen mit einem normalen Stiegenhaus und wir haben jetzt eben
argumentiert, es gibt einen Baukonsens flir drei Wohnungen. Das Problem ist immer,
in der Privatzimmervermittlung wird von Wohneinheiten gesprochen und die
Begrifflichkeit ist nicht ganz herausgearbeitet.” (I_Amt_2, Pos.25)

6.5 Salzburg im europaischen Vergleich

Zum Abschluss dieses Regulierungskapitels blicken wir auf Kurzzeitvermietungen
auBerhalb des Salzburger Kontexts. Seit dem Ende der Corona-Pandemie und dem
starken Wiederanstieg des Stadtetourismus wird das Thema Regulierung von
Kurzzeitvermietungen verstarkt in wissenschaftlichen Studien untersucht. Im
europaischen Kontext gibt es diverse Einzelfallstudien als auch vergleichende Arbeiten,
die sich mit diesem Thema in quantitativer als auch qualitativer Hinsicht beschaftigen.

4 Siehe u.a.: Gyddi et al. (2025): Barcelona as a case study for the effectiveness of short-term rental
market regulations. Cities, 162, https://doi.org/10.1016/j.cities.2025.105915 // Bei, G., & Celata, F.
(2023). Challenges and effects of short-term rentals regulation. Annals of Tourism Research, 101,
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Einen ersten Uberblick in Form eines Vergleichs von RegulierungsmaBnahmen haben Bei
und Celata in ihrem Papier erarbeitet. Konkret haben sie Regulierungen zu
Kurzzeitvermietungen in 16 verschiedenen europédischen Stadten analysiert und
miteinander in zeitlicher Hinsicht verglichen (siehe Abb. 23). Das Ziel des Vergleichs
unterschiedlicher Stadte mit unterschiedlichen gesetzlichen Rahmenbedingungen und
diversen planerischen Traditionen macht es notwendig, die Bewertungskriterien'
allgemein zu halten, wodurch jedoch die Detailliertheit des Uberblicks etwas verloren
geht. Der Vergleich einzelner MaBnahmen in konkreten Stadten ist nur bedingt moglich
und birgt gewisse Unscharfen. Darliber hinaus kénnen keine Aussagen hinsichtlich der
Umsetzungsqualitat oder der Wirkung der einzelnen Regulierungen getroffen werden.
Ungeachtet dieser Restriktionen ermoglicht der Zugang von Bei und Celata eine
Einschatzung dahingehend, welche MaBnahmen hauptsachlich ergriffen werden. Eine
grundlegende Erkenntnis ist, dass RegulierungsmaBnahmen grundséatzlich das
Wachstum von Kurzzeitvermietungen bremsen (kdnnen). Dies zeigt ein Blick auf Stadte in
den ,,Top 5“ (Amsterdam, Barcelona, Paris, Berlin) im Verhaltnis zu weniger regulierten
Stadten (u.a. Rom, Florenz, Venedig, Lissabon). Abbildung 23 verdeutlicht zudem die
Heterogenitat der Regulierungen in Europa. Von der hochsten Regulierungsstringenz in
Amsterdam (6 von 8 Regulierungspunkten) bis keinerlei MaBnahmen zur Einschrankung
von Kurzzeitvermietungen in Rom, Florenz und Venedig wird ein breites Spektrum an
Regulierungspraktiken aufgespannt.

Die Stadt Salzburg lasst sich aufgrund der aktuell geltenden Regelungen unter den Top 3
einordnen (5,5 von 8 Regulierungspunkte). Dies resultiert einerseits aus geltenden
MaBnahmen, die im Raumordnungsgesetz bereits angelegt waren und andererseits aus
den ab 2018 sukzessiv getroffenen MaBnahmen, die Salzburg hinsichtlich der
Regulierungsmoglichkeiten eine derartige Positionierung einbringen.

https://doi.org/10.1016/j. annals.2023.103605 // Einen umfassenden Uberblick zur
Regulierungslandschaft von Kurzzeitvermietungen in Europa bietet die Studie von Claire Colomb im
Auftrag des Europaischen Parlaments: Colomb, C. (2025): The regulatory aspects of short-term rentals in
the EU.
https://www.europarl.europa.eu/RegData/etudes/IDAN/2025/759356/CASP_IDA(2025)759356_EN.pdf

'S Die Autoren betrachten folgende Kriterien: a) Registrierungsnummer b) behérdliche Bewilligungspflicht
c) zeitliche Obergrenze der Vermietung im Jahr d) Verpflichtung zur formalen Wohnsitz-Meldung am
Standort e) Wohnzonen f) Bewilligung durch Dritte g) staatliche Vereinbarungen mit Plattformbetreibern h)
weiterfuhrende MaBnahmen.

Zur Bewertung der Kriterien: Bei Gultigkeit eines Kriteriums haben die Autoren einen Punkt vergeben, bei
teilweiser Gultigkeit 0,5 Punkte, 0 Punkte, wenn das Kriterium nicht angewandt wird.
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RegulierungsmaBnahmen zu Kurzzeitvermietungen
in ausgewahlten europaischen Stadten
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Abb. 23: Stringenz von RegulierungsmaBnahmen im Bereich Kurzzeitvermietung in europaischen

Stadten im Vergleich'® (eigene Darstellung)

6 Basierend auf: Bei, G. & Celata, F. (2023). Challenges and effects of short-term rentals regulation. A
counterfactual assessment of FEuropean cities, Annals of Tourism Research, 101(2023).
https://doi.org/10.1016/j.annals.2023.103605
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7.Ausweichbewegungen

Die MaBnahmenbulndel zur Einschrankung der (touristischen) Kurzzeitvermietung — vor
allem die Erganzungen im Raumordnungsordnungsgesetz (831b), das Salzburger
Nachtigungsabgabengesetz etc. - und die kontinuierlichen Kontroll- und
Recherchearbeiten der Bau- und Abgabenbehdrde haben das
Kurzzeitvermietungsangebot auf den Online-Plattformen in der Stadt Salzburg reduziert.
Dieser Ruckgang bedeutet, dass Kurzzeitvermieter*innen ihre Angebote von den
Plattformen entfernt haben. Ob dies zu einer Steigerung der Langzeitvermietungen
geflihrt hat, kann nicht exakt bestimmt werden. Diverse Stellungnahmen in Interviews
und dem Survey geben aber Anlass dazu, dass zumindest eine teilweise Verlagerung in
den klassischen Mietmarkt stattgefunden hat. Fur eine fundierte Beurteilung waren
weitere Untersuchungen notwendig.

Der groBere Teil der Verlagerung findet aber in einem anderen Bereich des
Wohnungsmarktes statt. Diese (neue) Entwicklung, die auch mit der stetigen
Professionalisierung und den Regulierungen im Bereich touristischer Kurzzeitvermietung
zusammenhangt, betrifft das Wachstum von anderen temporéaren Vermietungsformen. In
der Tat ist eine Erkenntnis der vorliegenden Untersuchung, dass der Markt der
mittelfristigen Vermietungen in Salzburg (ab 30 Tagen bis zu sechs Monaten) stark
zugenommen hat. Diverse Anbieter*innen (aus dem ,klassischen®
Kurzzeitvermietungsmarkt fir Tourist*innen) sind in dieses Marktsegment umgestiegen.
Das folgende Zitat des Plattformbetreibers kurzzeitmiete.at skizziert diese
Ausweichbewegung.

»Ja, sind wir bei 300 Unterklinften. Das ist circa die Zahl, die wir derzeit in Salzburg
anbieten dlirfen. Und das ist sukzessive [gestiegen, Anm. Autor*innen] also wir haben
schon unser Angebot und auch Gott sei Dank gleichzeitig wir missen ja immer die
Waage halten, eigentlich zwischen Angebot und Nachfrage, weil wir ja, wenn man so
will, auch ein Stlick weit Marktplatz sind. Und ja, sind das sukzessive gréBer geworden.
Tendenz wiirde ich sagen jetzt nach wie vor steigend. [...] Also grundsatzlich ist es ein
stetiges Wachsen, aber unter uns mit Aufnahme gesprochen, wenn sich die Politik
wieder was Neues einfallen lasst, um den Vermietern auf gut Deutsch ein Hackerl
zwischen die FluBe zu hauen, dann merken wir natirlich auch wieder einen
zusatzlichen positiven Zuspruch, das ist schon sehr eindeutig und ich muss auch
sagen man, ich méchte mich dartber in keinster Form beschweren, weil wir profitieren
ja indirekt davon. (I_K1, Pos. 23-29)

Diese Entwicklung ist kein Salzburger Spezifikum; sie lasst sich in vielen europaischen
Stadten beobachten.” Mittelfristige Vermietungen ab einem Monat sind ein
Wachstumsmarkt. Allerdings trifft dieser Trend in Salzburg mit seinen Festspielen und der

7 Gyodi et al. (2025): Barcelona as a case study for the effectiveness of short-term rental market
regulations. Cities, 162, https://doi.org/10.1016/j.cities.2025.105915
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Vielzahl international aktiver Arbeitgeber auf besonders glinstige Umstande, was sich
auch am Plattformbetreiber kurzzeitmiete.at ablesen lasst, der 300 seiner 1600 Angebote,
die er in Osterreich verwaltet, in der Stadt Salzburg gelistet hat.'® Die Nachfrage nach
kurzfristig mietbarem Wohnraum flr Geschafts-, Kultur- und Wissensreisende oder
digital nomads ist groB. Gleichzeitig bietet eine Vermietung zwischen einem und sechs
Monaten im Vergleich zur klassischen Langzeitvermietung deutlich hohere Einnahmen,
weshalb  zahlreiche Anbieter*innen zunehmend in diesen mittelfristigen
Vermietungsmarkt umsteigen, oder auf diesen ausweichen. Zudem st der
organisatorische und technische Aufwand gering; vergleichbar mit dem Wechsel in den
Bereich Kurzzeitvermietung. Anbieter*innen erhalten bspw. vom Plattformbetreiber
kurzzeitmiete.at, der groBten Plattform flr diese Form des Wohnens Salzburg, gewisse
automatisierte Services.” Hinzu kommt eine Rechtssicherheit, die sich aus dem
Mietrechtsgesetz (81, Absatz 2, Ziffer 3) ergibt und die modblierte kurzfristige Vermietung
fur kurzfristige beruflich bedingte Ortswechsel ermoglicht. Hieraus ergibt sich, dass eine
Regulierung dieses wachsenden Mietsegments diverse rechtliche (Mietrecht,
Bundeskompetenz) und inhaltliche Hurden beinhaltet. Aus einer sozial- und
wohnungspolitischen Perspektive ist dieser Trend dennoch nicht unproblematisch, da er
bedeutet, dass der klassische Langzeitvermietungsmarkt einer weiteren Konkurrenz
ausgesetzt ist. Dies betrifft vor allem Salzburger*innen auf Wohnungssuche, die einem
zusatzlich reduzierten Mietangebot gegenliberstehen.

Ein weiteres Indiz fur die Zusammenhange zwischen kurzfristiger touristischer
Vermietung und der kurzfristigen Vermietung an Geschéaftsreisende. Dies betrifft sowohl
die Dauer als auch die Regulierung.

»Aberim Grunde genommen ist vieles noch so unklar. Also eben zum einen ist es zum
Beispiel eben dieses Thema mit dem Geschéftsreisenden zwischen Tag 15 und 30.
Jetzt habe ich die Regelung, dass nach Nachtigungsabgabegesetz ab der 15. Nacht,

'8 Der andere Schwerpunkt in Osterreich ist Wien mit knapp 600 Angeboten.

19 Also wenn sich der Vermieter daflir entscheidet, dass er die Unterkunft bei uns einstellt, dann tut er das
mit Bildmaterial et cetera, kann einen Fotoservice von uns in Anspruch nehmen, den er zwar bezahlen
muss, aber nur dann, wenn er bei uns vermietet wird.
Stellt er die Unterkunft  ein, normalerweise  selbststandig mit  Beschreibungstexten,
Ausstattungsmerkmalen et cetera. Auf der anderen Seite, wenn das online ist, kommt der Mieter rein, gibt
einen Zeitraum ein, kriegt sofort einen Gesamtpreis inklusive aller Kosten und Geblhren, also Strom,
Internet, Fernsehen unsere Geblhren, Endreinigung et. also sprich, er weiB von der ersten Sekunde an, was
erbezahlt. [...]

Der Mieter bekommt die Gesamtrechnung inklusive der Einhebung. Der Vermieter bekommt einen
Zahlungsplan, wo die monatlichen Teilzahlungen draufstehen, die an uns zu leisten
sind und zusétzlich die Aufforderung, die im Mietvertrag der fix fertig von uns zur Verfligung gestellt wird,
aber zwischen Mieter und Vermieter zustande kommt, dass er diesen digital unterfertigt [...] Zusétzlich wird
der Vermieter sowohl im Mietvertrag als auch im Schriftverkehr darauf hingewiesen oder eigentlich werden
beide darauf hingewiesen, dass die gliltigen Meldegesetze einzuhalten sind; innerhalb von drei Werktagen
zu Nebenwohnsitzzwecken sich anmelden zu muassen.
Und da unter Anflihrungszeichen hort unsere Dienstleistung auf, sofern alles glatt und gut lduft, wenn nicht,
dann sind wir halt doch noch mal involviert, aber normalerweise nicht.“ (I_K1, Pos. 71-79)
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wenn ich jetzt nicht irre, keine Nachtigungsabgabe mehr anfallt. [...] und eigentlich,
wenn ich keine Nachtigungsabgabe mehr zahle, bin ich eigentlich kein Tourist mehr.
Was bin ich denn da zwischen 15 und 30 Tagen?[...] Es steht aber nicht der Begriff, also
es gibt schon irgendwie den Begriff touristische Nutzung, aber der Geschéftsreisende
ist nirgendwo definiert oder wie er sich genau jetzt abgrenzt vom Touristen.“ (A1, Pos.
107)

Neben der direkten Ausweichbewegung ,,mittelfristige Vermietung® lasst sich der Trend
zu Mikro-, Automaten- oder Kapselhotels als indirekte Folge einer starken
Professionalisierung im Bereich Kurzzeitvermietung interpretieren. Diese Hotelisierung
betrifft den Salzburger Wohnungsmarkt insofern, als dass im Zeitraum 2023-2025 29
Mikrohotels in der Stadt Salzburg entstanden sind. Hierfur wurden Burofldchen, aber
auch Wohnungen umgewidmet.?® Darlber hinaus verdeutlichen Interviews mit
professionellen Kurzzeitvermietungsanbieter*innen, dass einige Akteure in beiden
Markten aktiv sind und beide Vermietungsformen miteinander verbinden. D.h. es erfolgte
in einem Fall eine Schwerpunktverlagerung der Vermietungsaktivitit vom
Kurzzeitvermietungsmarkt in den besagten Hotelbereich, wobei bspw. die Angestellten in
beiden Bereichen aktiv sind.?’

20 Statt Wohnung kommt Mikrohotel: Wer stoppt den Trend. In: Salzburger Nachrichten, 14.1.26, S.2.3.

21 \Wir haben das dann ja integriert in das Team vom Hotel XXX. Es ist ja nicht so viel anders als im Modell.
Also ein guter Rezeptionist kann genauso mit Airbnb-Géasten oder Booking.com-Géasten korrespondieren,
es hat sich gar nicht so viel verandert, es ist das Wichtigste fir die Gaste vorher und nachher, dass sie am
Telefon moglichst rasch jemanden erreichen.” (A1, Pos. 65)
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8. Fazit

Der Salzburger Kurzzeitvermietungsmarkt hat sich im Vergleich zur Situationim Jahr 2018
strukturell nur leicht verandert. Dies betrifft die Anbieter*innen und die Angebotsstruktur
sowie ihre Motivlagen. Weiterhin dominieren lokale Anbieter*innen den Salzburger
Kurzzeitvermietungsmarkt. 78% aller Angebote sind ebenfalls weiterhin komplette
Wohneinheiten. Die Mehrzahl der Angebote (38%) entfallt auf Anbieter*innen mit zwei bis
vier Kurzzeitvermietungsangeboten. Hinzukommen 26% der Angebote von
Anbieter*innen mit mehr als finf Kurzzeitvermietungsangeboten, womit die Mehrheit der
Anbieter*innen ein kommerzielles bzw. professionelles Profil aufweist. Die groBe
Mehrheit der angebotenen Wohnungen (80%) wird dauerhaft oder zumindest Uber
mehrere Monate auf den Plattformen gelistet. Daraus lasst sich schlussfolgern, dass die
Kurzzeitvermietung — trotz einer Saisonalitdt bei den Buchungen - eine ganzjahrige,
lukrative Vermietungspraxis ist, die dementsprechend auch einer Regulierung bedarf.

Die groBte Veranderung im Vergleich zum Jahr 2018 betrifft den Rilckgang der
Kurzzeitvermietungsangebote von ca. 30% im gesamten Untersuchungszeitraum
(September 2024 bis August 2025). Dieser Ruckgang lasst sich in vielen Zahlbezirken der
Stadt konstatieren. Der Anteil des entzogenen Wohnraums (Angebote, die mehr als 60
Tage im Jahr gebucht und mehr als 120 Tage verfugbar sind) ist in absoluten Zahlen
ebenfalls rlcklaufig. In seiner strukturellen Bedeutung hat sich jedoch keine Veranderung
ergeben. 2018 und 2025 betrug des entzogenen Wohnraums 50%.

Eingangs haben wir die Frage gestellt, wie die bisherigen Regulierungsinstrumente und -
strategien wirken und wie sie sich bewerten lassen. Die Regulierungsinstrumente und die
Regulierungsarbeit sind in der Stadt Salzburg (auch im europaischen Vergleich) breit
aufgestellt. Dies lasst sich zunachst bezlglich des Umfangs der Instrumente
konstatieren. Salzburg weist wie Amsterdam, Paris oder Barcelona eine Vielzahl
raumordnungsrechtlicher Instrumente auf. Darliber hinaus gibt es auf Verwaltungsebene
eine Sensibilitat fur das Thema Kurzzeitvermietung, die wichtig ist, da nur das
Zusammenspiel aus MaBnahmen und Kontrolle zu einer guten Regulierungspraxis flihren,
wie auch andere Studien zeigen. Gleichwohl wird es auch zukuinftig wichtig sein, eine
kontinuierliche Evaluierung der einzelnen MaBnahmen durchzufiihren, um eine adaquate
Anpassung an einen sich dynamisch entwickelnden Markt zu gewahrleisten und
gegebenenfalls Erweiterungen zu unternehmen. Einige madgliche Optimierungen der
Regulierungspraxis gesetzlicher und institutioneller Natur sind bereits jetzt moglich. Wir
haben sie in Kapitel 6.5. in Bezug auf das ROG und das SNAG sowie auf interne Ablaufe
dargestellt und diskutiert.

Die Regulierungsarbeit seitens des Magistrats der Stadt Salzburg und insbesondere der
Dienststelle Kurzzeitvermietungen wird auch von den Kurzzeitvermieter*innen
wahrgenommen. Neben einigen kritischen Stimmen, die Blrokratie, einen
unrechtmaBigen Eingriff ins Eigentum oder unklare Begriffsbestimmungen im Gesetz
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kritisieren, gibt es von Seiten der Anbieter*innen tUberwiegend Zustimmung vor allem in
Hinblick auf die klare Rechtslage und Informationsbereitstellung.

Mit Blick auf die zuklinftige Entwicklung verdeutlicht die vorliegende Studie, dass sich der
Kurzzeitvermietungsmarkt stetig verandert. Diese Verdanderungen und die eingefiihrten
Regulierungen/Kontrollen fuhren zu Ausweichbewegungen und Anpassungen seitens der
Anbieter*innen. Insbesondere zwei Bereiche haben sich seit unserer ersten Studie im
Jahr 2019 und vor allem in den letzten drei bis vier Jahren sehr dynamisch entwickelt.
Mittelfristig vermietete Wohnungen (ab 30 Tagen bis zu sechs Monaten) und Mikrohotels
sind zwei stark wachsende Segmente, die mit dem Salzburger Kurzzeitvermietungsmarkt
in Verbindung stehen. Es zeigt sich einerseits, dass Kurzzeitvermieter*innen in den
Bereich der mittelfristigen Vermietung (flr Geschafts-, Kultur- oder Wissensreisende)
wechseln. 300 Angebote gibt es bspw. auf der Plattform kurzzeitmiete.at. in der Stadt
Salzburg. Andererseits gibt es Anbieter*innen von Kurzzeitvermietungen, die nun
ebenfalls im Bereich der Mikrohotels aktiv sind. Beide Bereiche und auch der
Kurzzeitvermietungsmarkt symbolisieren einen Prozess der Hotelisierung, der sich -
angetrieben durch eine vertiefte Automatisierung der gesamten Organisation dieser
(Wohnungs)Marktsegmente - fortsetzen wird.
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9. Anhang

1.) Kartenerstellung und Bedeutung von Signaturen

Die im Bericht befindlichen Karten veranschaulichen verschiedene Daten in rdumlicher
Verteilung zu Kurzzeitvermietungsstrukturen auf Zahlbezirksebene der Stadt Salzburg.
Generell symbolisiert eine griine Farbgebung eine ‘positive’ Entwicklung in der Hinsicht,
dass ein Ruckgang von Kurzzeitvermietungen zu verzeichnen ist, wahrend eine rote
Farbgebung einen Anstieg bedeutet.

1) Karten zu angebotenen Wohnungen

e Basierend auf [Web Scraping Airbnb] zeigen die Abbildungen 6 und 7 die
absolute Anzahl an angebotenen Wohnungen pro Zahlbezirk flr jeden Monat
von September 2024 bis August 2025.

e Workflow: Die zur Verfligung gestellten Daten-Tabellen wurden in ArcGIS Pro
mit einem Join den Zahlbezirken der Stadt zugeordnet und anhand einer
gradierten Farbgebung dargestellt.

2) Karten zu entzogenen Wohnungen

e Parallel zu den Karten der angebotenen Wohnungen werden entsprechend
der Datenverfligbarkeit fir September 2024 bis Mai 2025 ebenfalls fiir jeden
Monat eine Karte erstellt, die die Anzahl an entzogenen Wohnungen pro
Zahlbezirk darstellt.

3) Veranderungen
e Neben den aktuellen Absolutwerten wurde ebenso Veranderung der Anzahl der
angebotenen Wohnungen von Juni 2018 auf Juni 2025 in vier verschiedenen

Ausfuhrungen:

o Zum einen wird die Veranderung der jeweiligen Zahlbezirke in
Absolutwerten und zum anderen als prozentuale Verdnderung dargestellt.
=  Workflow: Ersteres wurde durch einfache Berechnung der Differenz
zwischen den Werten von Juni 2025 und Juni 2018 erstellt: Wert,s(x)
- Werti5(x). Die prozentuale Veranderung wurde wie folgt berechnet:
[(Wertos(x)-Wertis(x))/ Wertis(x)] x100
o Veradnderung des Angebots in % bezogen auf das Gesamtangebotin der
Stadt. Diese Werte zeigen die Veranderung des prozentualen Anteils der
Stadtteile am Gesamtangebot.
o Veranderung des Angebots in % bezogen auf die Veranderung im Gesamt-
Stadtgebiet:

e Veranderung der Anzahl der angebotenen Wohnungen von September 2024 auf
August 2025
o Jeweils als prozentuale und als absolute Verdnderung
= Absolute Veranderung = Wertaugs(X) - Wertseptoa(X).
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= Prozentuale Verdnderung = [(Wertaugs(X)—Wertsept2a(X))/ Wertseptaa(X)]
x100

Veranderung der Anzahl der entzogenen Wohnungen von September 2024 auf
Mai 2025
o Jeweils als prozentuale und als absolute Verdnderung
= Absolute Veranderung = Wertaugs(X) - Wertseptoa(X).
=  Prozentuale Verdnderung = [(Wertaugs(X)—-Wertsep2a(X))/ Wertseptoa(X)]
x100

4) Anteil der entzogenen Wohnungen an der Gesamtwohnungszahl

Stand Mai 2025

Hier wurde flur jeden Zahlbezirk der prozentuale Anteil berechnet, den die
entzogenen Wohnungen an der Gesamtzahl an Wohnungen in dem jeweiligen
Zahlbezirk betragt. Fur die Anzahl der entzogenen Wohnungen werden die
aktuellsten verfugbaren Zahlen aus Mai 2025 verwendet. Die Anzahl der
Wohnungen insgesamt bezieht sich auf den Stichtag 26.5.2025.

Far2018

Flr 2025 mit den Durchschnittswerten von Sept 2024 bis Mai 2025

2.) Weitere Ausgewahlte Grafiken
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angebotene Wohneinheiten (n=22)
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Familienmitglieder Erfahrungin der Nachrichten Bereich auf Social Media Plattformen (wie airbnb,
Kurzzeitvermietung Kurzzeitvermietung booking etc.)
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Reaktion Nachbarschaft (n=20)

"Weil es sie nervtdass standig Asiaten da sind"
kritisch; 1 i g ]

wohlwollend; 6

50



	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	30
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	50

