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Christian Smigiel*, Angela Hof, Karolin Kautzschmann, Roman Seidl

No Sharing! Ein Mixed-Methods-Ansatz zur
Analyse von Kurzzeitvermietungen und ihren
sozialraumlichen Auswirkungen am Beispiel
der Stadt Salzburg

No sharing! A mixed methods study of short-
term rentals and its socio-spatial implications
in the city of Salzburg

https://doi.org/10.2478/rara-2019-0054
Eingegangen: 27. Marz 2019; Angenommen: 13. September 2019

Kurzfassung: Kurzzeitvermietungen im Allgemeinen und die Internet-Vermietungsplattform Airbnb im Besonde-
ren stehen gegenwartig im oOffentlichen Fokus. Der Beitrag untersucht am Beispiel der Stadt Salzburg mit einem
Mixed-Methods-Ansatz sowohl die rdumliche Auspragung als auch die Akteurstruktur, die sich mit dieser Form
des Plattformurbanismus verbinden. Konkret liefert der Beitrag Erkenntnisse hinsichtlich der raumlichen Verteilung,
Angebots- und Einnahmenstruktur, Motive der Anbieterinnen/Anbieter und Auswirkungen von Airbnb auf den Woh-
nungsmarkt. Es wird deutlich, dass die von Airbnb aufgegriffene und beworbene Idee des geteilten Wohnraums im
Sinne eines ,Homesharing“ eine untergeordnete Rolle spielt. Zwischen Hotelgewerbe und Wohnungsvermietung
hat sich ein neuer Markt entwickelt, den vor allem kommerzielle Anbieter, die den Airbnb-Markt in Salzburg bestim-
men, bedienen. Wir argumentieren, dass mittels Airbnb eine neue Form von rent gap entsteht, der nicht mehr eine
vorherige Entwertung von Stadtvierteln vorausgeht. Diese Ertragslicke ergibt sich nun auch in Stadtgebieten, die
sowohl in preislicher als auch soziodemographischer Hinsicht als stabil bezeichnet werden kénnen, da innerhalb
sehr kurzer Zeit und mittels geringem finanziellem Aufwand Profitsteigerungen méglich sind. Die Auswirkungen auf
den Wohnungsmarkt sind vor allem in den touristisch stark frequentierten Innenstadtbereichen Salzburgs erheblich,
wodurch Verdrangungsprozesse angestoflen oder intensiviert werden.

Schlisselworter: Kurzzeitvermietung, Airbnb, Mixed-Methods-Ansatz, Anbieter, Ertragslicke, Wohnungsmarkt, Salzburg
Abstract: Short-term rentals in general and Airbnb in particular are currently in the public focus. Using the example of

the city of Salzburg with a mixed-method approach, this paper examines both the spatial characteristics and the stake-
holder structure associated with this form of platform urbanism. Specifically, the paper provides insights into the spatial
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distribution, supply and revenue structure, motives of hosts and effects of Airbnb on the housing market. It becomes
evident that Airbnb’s idea of shared housing in the sense of the so-called home sharing plays a subordinate role. A
new market has developed between the hotel business and regular apartment rentals, which is determined primarily
by commercial providers serving the Airbnb market in Salzburg. We argue that Airbnb creates a new form of rent gap,
which is no longer preceded by a prior devaluation of districts. This earnings gap now also arises in urban areas that
can be described as stable in terms of both price and socio-demographics, since profit increases can be achieved
within a very short period of time and with little financial effort. The effects on the housing market are significant, espe-

cially in the heavily touristic frequented inner city areas of Salzburg, which cause or intensify processes of change.

Keywords: Short-term rentals, Airbnb, Mixed-method approach, Hosts, Rent gap, Housing market, Salzburg

1 Einleitung

Kurzzeitvermietungen im Allgemeinen und die Internet-
Vermietungsplattform Airbnb im Besonderen werden
gegenwartig intensiv diskutiert. Ablesbar ist dies unter
anderem an vielen Berichterstattungen sowohl in lokalen
Tageszeitungen (Huber/Fréschl/Veigl 2018; Rossa-
cher 2018) als auch in Leitmedien wie Die Zeit (Twickel
2018), Suddeutsche Zeitung (Kohrs 2019), Der Standard
(Putschogl/Zoidl 2018) bzw. anhand investigativer Doku-
mentationen im Rundfunk." Auch die jingsten gericht-
lichen Auseinandersetzungen zwischen Kommunen
und Airbnb belegen die gesellschaftspolitische Bedeu-
tung dieses Themas.? Airbnb und &hnliche Plattformen
werden insbesondere vor dem Hintergrund stark stei-
gender Wohnkosten in vielen Stadtregionen als ,Preis-
treiber* kritisiert. Weitere (wenngleich weniger stark dis-
kutierte) Bestandteile in der &ffentlichen Diskussion sind
die Verknappung der lokalen Wohnraumversorgung auf-
grund von Kurzzeitvermietungen, die Anpassung lokaler
Versorgungsinfrastruktur an Touristen, nicht entrichtete
Steuern von Vermieterinnen/Vermietern sowie mogliche
Regulationen seitens der 6ffentlichen Hand.

Auch aufgrund der Novitat von Kurzzeitvermietun-
gen und einem komplexen Daten- bzw. Feldzugang
gibt es entgegen der intensiven medialen Diskussion
bisher nur wenige wissenschaftliche Untersuchungen
in den urban studies, die sich mit den oben genann-
ten Themen auseinandersetzen. Dies gilt vor allem
fur die deutschsprachige Stadtforschung, in der es an
Studien fehlt, die konkrete Auswirkungen von Kurzzeit-
vermietungen via Online-Plattformen untersuchen. Der

1 Dokumentation ,Kritisch Reisen: Das System Airbnb — Im Bett
mit dem Supervermieter aus der Reihe ,Die Story“, Westdeutscher
Rundfunk, Ausstrahlung am 18. Juli 2018; vgl. https://programm.
ard.de/TV/wdrfernsehen/kritisch-reisen--das-system-airbnb-/
eid_28111754896448 (14.08.2019).

2 Bayrisches Verwaltungsgericht Minchen,
Dezember 2018, Aktenzeichen: M 9 K 18.4553.

Urteil vom 12.

vorliegende Beitrag greift dieses Forschungsdefizit auf
und liefert beispielhaft fir den Kontext der Stadt Salz-
burg eine kritische Bestandsaufnahme und Analyse.
Konkret verfolgen wir zwei Anliegen. Erstens geht es
um eine empirisch fundierte Analyse der Akteurstruktur.
Darauf aufbauend sollen Einschatzungen hinsichtlich
der Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt getroffen
werden. Hierzu kombiniert er quantitative und qualitative
Methoden der empirischen Sozialforschung mit einem
informationstechnischen Ansatz, um raumliche, 6kono-
mische und soziale Dimensionen von Kurzzeitvermie-
tungen (Uber Airbnb) zu analysieren. Drei Fragestellun-
gen werden dezidiert betrachtet: i) Welche Akteur- und
Anbieterstruktur liegt in der Stadt Salzburg im Kontext
von Airbnb vor? ii) Welche Motivlagen kennzeichnen die
Anbieterstruktur von Airbnb in der Stadt Salzburg? iii)
Inwiefern beeinflussen Kurzzeitvermietungen den Salz-
burger Wohnungsmarkt? Wahrend die ersten beiden
Fragen auf die aktuelle Akteurebene abzielen, greift
die dritte Frage diese Erkenntnisse auf und blickt auf
die mittel- und langfristigen strukturellen Auswirkungen
dieser Form des Plattformurbanismus.

Im Anschluss an diese Einleitung wird im folgen-
den Kapitel zunachst der bisherige Forschungsstand
zu Kurzzeitvermietungen zusammengefasst, es werden
Forschungslicken geortet und es wird zudem ausge-
fuhrt, welche konzeptionellen Argumente der internatio-
nalen Stadtforschung im vorliegenden Beitrag diskutiert
werden. In Kapitel 3 sind die wohnungs- und stadtpo-
litischen Rahmenbedingungen — inclusive der von uns
eingebetteten Kurzzeitvermietungen — in der Stadt Salz-
burg skizziert. Nach einer ausfihrlichen Darstellung des
methodischen Vorgehens in Kapitel 4 diskutiert Kapitel
5 die wesentlichen Erkenntnisse hinsichtlich der oben
genannten Fragestellungen. Wir beschliefen diesen
Beitrag mit einem kurzen Fazit, das unter anderem einen
Ausblick auf zukiinftige Forschungsthemen im Bereich
Kurzzeitvermietungen gibt.
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2 Forschungsstand

Forschungsarbeiten, die sich mit dem starken Anstieg
von Kurzzeitvermietungen in Stadtregionen ausein-
andersetzen, gibt es bisher in der deutschsprachi-
gen Stadt- und Regionalforschung nur wenige. Diese
wenigen vorliegenden Studien betrachten Airbnb und
ahnliche Plattformen entweder aus der Perspektive der
Tourismusforschung oder sie fokussieren auf metho-
dische Aspekte und diskutieren hierbei insbesondere
quantitative Auspragungen. Zu nennen sind in diesem
Zusammenhang die Arbeiten von Kagermeier, Koller
und Stors (2015) sowie Stors und Kagermeier (2017),
die Airbnb als Teil des New Urban Tourism sehen und
die diversen Sichtweisen von Anbieterinnen und Anbie-
tern, Bewohnerinnen und Bewohnern in den Kontext
hochgradig individualisierter und flexibilisierter Gesell-
schaftsverhaltnisse einordnen (Stors/Kagermeier 2017:
219). Horz (2016) sowie Skowronnek, Vogel und Parnow
(2015) waren Vorreiter, was die graphische und raumbe-
zogene Handhab- und Sichtbarmachung von online (auf
der Airbnb-Plattform) verfiigbaren Daten anbetrifft (Horz
2016: 36). Den genannten Studien ist gemein, dass
sie sich allesamt mit Kurzzeitvermietungen in Berlin
beschaftigen. Weitere wissenschaftliche Untersuchun-
gen liegen dariber hinaus nur fir Wien vor, wo mittels
eines quantitativen Zugangs erste Aussagen Uber die
wohnungsmarktspezifischen Auswirkungen von Airbnb
gemacht werden kénnen (Seidl/Plank/Kadi 2017).

Ahnlich wie bereits fiir den deutschsprachigen
Kontext skizziert, wurden Kurzzeitvermietungen interna-
tional zunachst in den Tourism Studies thematisiert. Ins-
besondere die Debatte um overtourism hat dazu gefiuhrt,
dass auch Kurzzeitvermietungen verstarkt in den Blick
rick(t)en. In diesem Kontext werden sie als Teil stetig
wachsender Touristenstrome gesehen, was zunehmend
Widerstande und Proteste der ortsansassigen Bevolke-
rung ausldst. Insbesondere in Stadten wie Barcelona,
Berlin, Dubrovnik, Palma de Mallorca oder Venedig gibt
es wachsenden Protest gegen die Touristifizierung von
ganzen Stadtgebieten (Novy/Colomb 2017: 3). Dabei ist
overtourism prinzipiell kein neues Phanomen. Allerdings
tritt er nun auch abseits der klassischen Touristenpfade
und Hotspots auf und sorgt fir weitreichende Transfor-
mationen des Stadtischen (Novy/Colomb 2017; Frisch/
Sommer/Stoltenberg et al. 2019).

In der internationalen Stadtforschung wird in jungs-
ter Zeit vermehrt diskutiert, welche Auswirkungen Kurz-
zeitvermietungen auf lokale Wohnungsmarkte haben.

3 Naheres zu den methodischen Uberschneidungen in Kapitel 4.
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Angetrieben unter anderem durch kritische (Daten-)
Aktivisten wie Murray Cox und Tom Slee wurden in den
letzten Jahren vor allem Airbnb-Hotspots wie Barcelona,
London, New York, Palma de Mallorca und Paris unter-
sucht.* Konzeptionell schlagen vor allem die Arbeiten von
Cocola Gant (2016, 2018), Cocola Gant und Gago (2019),
Roelofsen (2018), Wachsmuth und Weisler (2018) sowie
Yrigoy (2018) eine Briicke zur kritischen Stadtforschung
und der damit verbundenen kritischen Auseinanderset-
zung mit den sozialraumlichen und politdkonomischen
Implikationen von Kurzzeitvermietungen. Insbesondere
die Konzentration auf bestimmte Stadtviertel (Cécola
Gant 2016: 5; Roelofsen 2018: 324), direkte und indirekte
Verdrangungsprozesse von Bewohnern und Infrastruk-
tur (Cocola Gant 2018: 289) sowie die Schaffung einer
neuen Ertragsliicke (rent gap) (Wachsmuth/Weisler 2018:
1153; Yrigoy 2018) sind wesentliche Erkenntnisse dieser
Studien.® Letztgenannter Punkt ist in mittel- und lang-
fristiger Hinsicht von Bedeutung, verdeutlicht er doch,
dass mit Kurzzeitvermietungen eine neue 6konomische
Verwertungslogik von Wohnraum verbunden ist, die vor
allem in Stadten mit starkem Stadtetourismus (teilweise
bereits jetzt) zu Verwerfungen fihrt. Wachsmuth und
Weisler (2018: 1154) zeigen, dass Airbnb und &hnliche
Plattformen zu auRerordentlichen Profitsteigerungen
auf Seiten der Vermieterinnen/Vermieter fiihren, die in
sehr kurzen Zeitrdumen auftreten oder erwartet werden.
Des Weiteren sind diese Profitsteigerungen ohne grofie
Investitionen moglich, was die lokalen Wohnungsmarkte
und vor allem einkommensschwachere Haushalte unter
Druck setzt. Yrigoy (2018: 15) belegt am Beispiel von
Palma de Mallorca, dass Kurzzeitvermietungen fur die
Gentrifizierungsforschung insofern ein Novum darstel-
len, da auch Mieteinnahmen nun eine attraktive poten-
zielle Grundrente darstellen, die einerseits zu Verdran-
gung von Langzeitbewohnerinnen und -bewohnern und
andererseits zum Anstieg der Wohnkosten fihrt.

Der vorliegende Beitrag geht in konzeptioneller
Hinsicht insbesondere den letztgenannten Zusammen-
hangen fur den Salzburger Kontext nach und disku-
tiert, welche 0konomischen Verwertungspraktiken und
Logiken sich beobachten lassen. Hierbei sttitzt er sich in

4 Vql. https://insideairbnb.com (14.08.2019).

5 Arbeiten, die sich mit der Reaktion der Gemeinden bzw.
der Stadtplanung beschéftigen, gibt es bisher mit Ausnahme
der Londoner Studie von Ferreri und Sanyal (2018), die
Herausforderungen und  Widersprichlichkeiten von  Urban
Governance im Zusammenhang mit Kurzzeitvermietungen
analysieren, kaum. Dies ist eine der zahlreichen Forschungslicken,
denen sich die Stadt- und Regionalforschung in nachster Zeit
widmen sollte.
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empirischer Hinsicht auf eine umfangreiche quantitative
und qualitative Untersuchung von Kurzzeitvermietungen
und erweitert somit die bisherige Forschung. Konkret
untersuchen wir sowohl die Anzahl, Lage, Struktur und
Anbieter der Airbnb-Angebote als auch mittels qualita-
tiver Interviews mit Anbieterinnen/Anbietern die Motiv-
lagen und den sozio6konomischen Hintergrund dieser
Akteure. Diese Erkenntnisse werden vor dem Hinter-
grund der Wohnungsfrage in Salzburg eingeordnet.

3 Kurzzeitvermietungen
und die Wohnungsfrage in
der Stadt Salzburg — der
Forschungskontext

Die Stadt Salzburg ist eine seit Jahrzehnten auf den Tou-
rismus ausgerichtete Stadt. Insbesondere seit Mitte der
2000er Jahre sind die Ankunfts- und Nachtigungszahlen
nochmals um bis zu 60-80 % gestiegen (Stadt Salzburg
2019: 11 ff.).% Bei einer Einwohnerzahl von knapp 156.000
verbucht die ,Mozartstadt' gegenwartig mehr als 3 Mil-
lionen Nachtigungen sowie 9 Millionen Tagestouristen
pro Jahr (Neuhold 2018: 16; Stadt Salzburg 2019: 11).
Selbst von der Tourismusindustrie finanzierte Studien
attestieren Salzburg mittlerweile, dass die Stadt sich in
der ,Falle des Massentourismus” (Roland Berger Con-
sulting 2018: 8) befindet. Dies verdeutlicht auch eine
weitere Kennziffer. Salzburg liegt mit 20 Ubernachtun-
gen je Einwohner im europaweiten Vergleich mit ahnlich
groRen touristischen Destinationen, die mehr als eine
Million Ubernachtungen aufweisen, auf Rang 1in punkto
Tourismusintensitat (Roland Berger Consulting 2015:
17). Besonders anschaulich ist dies in der Salzburger
Altstadt zu beobachten, wo unter anderem aufgrund der
starken Touristifizierung die Einwohnerzahlen zwischen
2008 und 2015 um 15 % sanken, wahrend sie stadtweit
im gleichen Zeitraum um 3 % gestiegen sind (Stadt
Salzburg 2013, 2018; eigene Berechnungen).

Zudem ist Salzburg eine der teuersten Stadte Oster-
reichs, was die Wohnkosten anbetrifft. Dies gilt sowohl
fur Baulandpreise als auch fiir Mieten oder Kaufpreise
von Wohnungen und Hausern (Zeller/Van-Hametner/
Smigiel et al. 2018: 605). Die Ursachen sind vielfaltig und

6 Vgl. auch https://www.stadt-salzburg.at/internet/bildung_
kultur/salzburg_in_zahlen/tourismusstatistik_u_333039/
tourismusstatistik_uebernachtungen_1991_356025.htm
(14.08.2019).
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nicht nur auf der lokalen Ebene oder im Tourismus zu
suchen. Sie reichen von einer zunehmenden Finanzia-
lisierung im Bereich Wohnen, die sich auch in Salzburg
in der stark steigenden Nachfrage nach Anlage- und
Vorsorgewohnungen aufert, veranderten institutionellen
Rahmenbedingungen auf der nationalen Ebene (Riick-
gang der Forderung von 6ffentlichem Wohnungsbau und
Deregulierungen im Bereich des Mietrechts) bis zu einer
schwach ausgepragten Regulation im Bereich Wohnen
auf regionaler Ebene (Van-Hametner/Smigiel/Kautzsch-
mann et al. 2019: 239 f.).

Gleichwohl gibt es auch tradierte, lokale Ursachen,
die die Wohnungsfrage wesentlich pragen. Anders als
beispielsweise in Wien betragt der kommunale Woh-
nungsbestand in Salzburg weniger als 3 % (Stadt Salz-
burg 2018: 18). Dominiert wird der Wohnungsmarkt von
privaten Eigentimern, die mehr als 65 % des Wohnungs-
bestandes besitzen. Ahnliches gilt auch fiir die Struktur
von verfigbarem Bauland. Hinzu kommt aber auch eine
restriktive Raumplanung, die gro3e Bereiche unter den
Schutz einer dauerhaften Grinlanddeklaration gestellt
hat, wodurch eine proaktive Wohnungs- und Stadtpoli-
tik wesentlich erschwert wird (Dopsch/Hoffmann 2008:
612).

4 Methodisches Vorgehen

Dieser Beitrag basiert auf einer quantitativen und quali-
tativen Untersuchung des Airbnb-Angebots in der Stadt
Salzburg. Hierzu wurden mittels einer speziell entwi-
ckelten Methode, die bereits fir Wien angewandt wurde
(Seidl/Plank/Kadi 2017), alle Airbnb-Angebote fur zwei
Stichtage im Juni 2017 und Juni 2018 erhoben und aus-
gewertet.” Nach einer Bestimmung der Anbieterstruktur
wurden leitfadengestutzte Tiefeninterviews geflihrt. Die
von uns interviewten Airbnb-Anbieter reprasentieren
mehr als 10 % der gesamten Salzburger Airbnb-Ange-
bote, wodurch konkrete Aussagen uber raumliche Ver-
teilung, Angebotsstruktur, Motive der Anbieterinnen/
Anbieter und Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt
getroffen werden kénnen.

7 Weiterfihrende methodische Details zu Berechnungen und
Schatzungen finden sich auf der Website https://wherebnb.in/wien/
(15.08.2019). Die in der Wiener Studie angewandte quantitative
Erhebungsmethode haben wir in unserer Salzburger Untersuchung
reproduziert.
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4.1 Quantitativer Zugang mittels Web
Scraping und raumlicher Analyse

4.1.1 Datenerhebung mittels Web Scraping und
Validierung der Daten

Die Erhebung der Daten erfolgt mittels Web Scraping.
Web Scraping steht fur Methoden, die Daten von Web-
seiten automatisiert auslesen und systematisch erheben,
um sie fir eine Analyse oder Anwendung aufzubereiten.
In unserer Untersuchung wurden automatisiert Zugriffe
auf den Webservice der Airbnb-Plattform ausgefihrt.
Diese Zugriffe entsprechen der Suche nach einem
Angebot fur eine Unterkunft auf der Webseite. Damit
wird mittels einer Suchstrategie systematisch nach allen
zu spezifischen Stichtagen verfugbaren Angeboten
gesucht.

Fur diese Angebote werden dann die entsprechen-
den Detailanfragen fir die Ermittlung der Preise, der
Buchungskalender, der Bewertungen und Details wie
etwa Kapazitat, Anbieterin/Anbieter oder Beschreibung
mittels weiterer Anfragen an den Webservice erhoben.
Die Detaildaten zu den einzelnen Angeboten werden in
einer Datenbank gespeichert. Die Konsistenz der Daten
wird mittels mehrerer Verfahren gepruft. Einerseits
garantiert eine relationale Datenbank die Typsicherheit
in den entsprechenden Feldern, andererseits stellt sie
die Relationen wie etwa zwischen Bewertungen und
Angeboten sicher.

4.1.2 Vergleich Web-Scraping mit anderen
Datenséatzen und Plausibilitatspriifung

Die mit der oben beschriebenen Web-Scraping-Technik
fur Testzwecke erhobenen Daten wurden mit Daten aus
anderen Quellen (AirDNA, Insideairbnb)? verglichen. In
den wesentlichen Dimensionen sind die Ergebnisse stets
vergleichbar. Ein Unterscheid liegt darin, dass die Stich-
tagerhebung im Vergleich zu anderen Quellen tendenzi-
ell weniger Ergebnisse liefert als Erhebungsmethoden,
die Angebote Uber einen gewissen Zeitraum betrachten
und mit einbeziehen. Hier lasst sich aber argumentie-
ren, dass die Stichtagerhebung fiir beliebige Zeitpunkte,
die in unserer Studie auf3erhalb saisonaler Hohepunkte
liegt, reprasentativer ist. Wenn inaktive Angebote gefil-
tert werden, ergeben sich so deutlich geringere Abwei-
chungen.

8 https://www.airdna.co (15.08.2019);
behind.html (15.08.2019).

http://insideairbnb.com/
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Des Weiteren wurde mittels vorangegangener Test-
erhebungen die Stabilitat der Ergebnisse Uber die Zeit
grob geprift. Es konnte zumindest fir einen beschrank-
ten Zeitraum eine in der Struktur relativ stabile Angebots-
landschaft festgestellt werden. Schlielich Iasst sich die
Plausibilitat der Ergebnisse auch durch den Vergleich
der Verteilung der Angebote Uber die Stadt mit der raum-
lichen Struktur der Stadt beziliglich Wohnen und Touris-
mus Uberprufen. Hier und in allen anderen Dimensionen
ergaben sich keinerlei auffallige Abweichungen, die eine
weitergehende und tiefere Fehlersuche erfordert hatten.

4.1.3 Ortsunscharfe und rdaumliche Zuordnung

Legt man um die auf der Airbnb-Plattform gefundenen
Angebote in Salzburg jeweils einen Kreis mit einem
500-m-Radius (in seltenen Fallen 250 m), erkennt man
eine Ungleichverteilung der Angebote auf die Stadt. Sie
kénnen den administrativen Grenzen der Stadt (Zahl-
bezirke) nicht flachen- oder objektscharf zugeordnet
werden. Daher haben wir um jeden auf der Webseite
angegebenen Lagepunkt einen Kreis mit einem Radius
von 500m gelegt. Die Lageanteile dieses Kreises in
den Zahlbezirken ergeben einen Anteil, in dem dieses
Angebot zu den Ergebnissen fir die Stadt oder den
Zahlbezirk beitragt. Mit dieser Methode werden kleinere
Zahlbezirke, welche hohere Dichten als die Nachbar-
bezirke aufweisen, unterschatzt und jene Uberschatzt,
bei denen die Dichten eher fallend sind. Daher sind die
berechneten Konzentrationen etwa in der kleinteiligen
Salzburger Altstadt wohl tendenziell niedriger als jene,
die wirklich vorliegen (vgl. Abbildung 1).

4.1.4 Aktive Angebote, Schitzung der Auslastung
und Einnahmen

Aktive Angebote sind von allen gefundenen Angeboten
all jene Angebote, die entweder im letzten Jahr eine
Bewertung hatten oder im nachsten Jahr zur Buchung
angeboten werden. Buchungen I6sen oft Bewertungen
aus. Ein hoher Anteil an bewerteten Buchungen wird von
Seiten der Plattform Airbnb gewlinscht, das zeigt sich
etwa daran, dass fur das Pradikat ,Superhost” eine hohe
Bewertungsrate gefordert wird.

Aus diesen Bewertungen lasst sich eine Auslas-
tung der Unterkiinfte schatzen. Dafir benétigt man zwei
Annahmen: den Anteil der Buchungen, die zu Bewertun-
gen fuhren (die Bewertungsrate) und die Aufenthalts-
dauer. Zur Bewertungsrate existieren zwei bekannte
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Quellen. Eine Aussage, die Brian Chesky, Geschafts-
fuhrer von Airbnb, zugeschrieben wird, spricht von
72 %°, eine Auswertung einer gerichtlich erzwungenen
Datenherausgabe fur New York kommt auf 30,5 %." Fiir
eine vorsichtige Schatzung der Bewertungsrate wurde
eine Rate von 50 % angenommen." Damit wird aus
der Anzahl der Bewertungen im letzten Jahr (oder seit
der ersten Bewertung, wenn das Angebot erst kurzer
besteht) eine Anzahl an Buchungen pro Jahr errechnet.”

Fir die mittlere Aufenthaltsdauer im Bereich von
Ferienwohnungen gibt es bisher keine veroéffentlichten
Daten fiir die Stadt Salzburg. Es gibt lediglich Statistiken
zur Aufenthaltsdauer in Hotels, die sich jedoch wesent-
lich von der Bleibedauer in Ferienwohnungen unter-
scheiden (vgl. Stadt Salzburg 2019). In unserer Unter-
suchung gehen wir von einer mittleren Aufenthaltsdauer
von vier Tagen aus. Das entspricht dem kiirzesten von
Airbnb fir eine vergleichbare Stadt verdffentlichten Mit-
telwert.” Eine aktuelle Airbnb-Auftragsforschung kommt
auf der Basis von Befragungen in Osterreich, deren
Datengrundlage jedoch nicht transparent gemacht wird,
zu einem Wert von 3,7 Tagen fur das Bundesland Salz-
burg (EcoAustria 2019: 12).

Kombiniert man die geschatzte Auslastung schliel3-
lich mit Preisen und zieht entsprechende Gebiihren ab,
so lassen sich die Bruttoeinnahmen schatzen, die die
Anbieter durch Kurzzeitvermietungen ihrer Unterkinfte
erzielen. Daflr braucht man noch Preisangaben zu
den Angeboten und Annahmen zu den Geblhren. Die
zum jeweiligen Stichtag erhobenen Preise konnen nicht
zwingend als immer glltig angesehen werden. Zuneh-
mend werden Preise nach Auslastung flexibel gesetzt.
Airbnb empfiehlt Anbietern die Verwendung eines Preis-
modells, bei dem ein von der Airbnb-Plattform gesteu-

9 https://www.quora.com/What-percent-of-Airbnb-hosts-leave-
reviews-for-their-guests (15.08.2019).

10 https://sfbos.org/sites/default/files/FileCenter/Documents/52601-
BLA.ShortTermRentals.051315.pdf (15.08.2019).

11 Eine vergleichbare Methode findet sich auch bei Seidl/Plank/
Kadi (2017) und http://insideairbnb.com/behind.html (15.08.2019).
12 Bis dato gibt es, nach unserem Kenntnisstand, keine anderen
wissenschaftlichen Quellen. Es muss zudem angemerkt werden,
dass mit zunehmender Professionalisierung der Anbieterstruktur
die Bewertungsrate tendenziell steigt.

13 http://blog.atairbnb.com/economic-impact-airbnb/ (15.08.2019).
Auf dieser Basis lasst sich dann mittels Multiplikation der
Bewertungen pro Jahr und der mittleren Aufenthaltsdauer
eine Anzahl an ausgelasteten Tagen und damit auch eine
Auslastungsrate schatzen. Diese modellierte Rate liegt oft
unrealistisch hoch. Um hier eine eher vorsichtige Schatzung zu
bewahren, wurde die Auslastungsrate (wie auch bei Seidl/Plank/
Kadi 2017) auf 70 % begrenzt.
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erter Automat innerhalb eines Fensters die Preise
selbststandig steuert. Es handelt sich demnach bei den
erhobenen Preisen eher um Preise fur den gunstigsten
verfigbaren Tag. Somit werden die Preise wohl meist
eher unterschatzt. Etwaige Nebengebihren, die sehr
haufig flr Reinigung und in seltenen Fallen flr zusatzli-
che Personen anfallen, werden von uns auf die mittlere
Néachtigungsdauer aufgeteilt und mit einberechnet. Von
diesem Basispreis werden dann noch die Vermieterge-
bihren inklusive Umsatzsteuer (3,6 %) abgezogen. Die
gesamten Bruttoeinnahmen ergeben sich somit, indem
man den Nettopreis mit der geschatzten (und begrenz-
ten) Belegung multipliziert.

4.1.5 Dauerhaft dem Wohnungsmarkt entzogene
Wohnungen

Ein zunehmender Kritikpunkt an Kurzzeitvermietungen
ist, dass sie lokalen Wohnungsmarkten dauerhaft Woh-
nungen entziehen. Um dies empirisch zu untersuchen,
haben wir in quantitativer Hinsicht Schwellenwerte fest-
gelegt, nach denen eine Wohnung dem regularen Woh-
nungsmarkt nicht mehr zur Verfligung steht. Analysen
zu den Auswirkungen von Airbnb auf den Wohnungs-
markt arbeiten in der Regel mit einem Auslastungsgrad,
Uber dem eine Vermietung an Langzeitbewohnerin-
nen und -bewohner unwahrscheinlich ist. Wachsmuth
und Weisler (2018: 1164) definieren zum Beispiel einen
Schwellenwert von 60 Tagen pro Jahr fur haufig vermie-
tete Wohnungen." Das entspricht einer Vermietung von
etwas mehr als einem Tag pro Woche. Wir verwenden
ebenso eine Auslastung von 60 Tagen pro Jahr und defi-
nieren, in Anlehnung an Wachsmuth und Weisler (2018),
zusatzlich noch eine notwendige Verflgbarkeitsdauer
von 120 Tagen pro Jahr. Damit filtern wir zusatzlich jene
Angebote heraus, die zwar langer als 60 Tage vermie-
tet wurden, aber trotzdem nur zeitweise, etwa nur jedes
Wochenende verfiigbar sind. Wohnungen, die mehr als
60 Tage im Jahr belegt sind (hohe Auslastung) und mehr
als 120 Tage im Jahr zur Buchung verfugbar sind (hohe
Verfligbarkeit) definieren wir als dem Wohnungsmarkt
entzogene Wohnungen.

14 Die gleiche Dauer wird auch auf http://insideairbnb.com/
behind.html (15.08.2019) angenommen.
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Quelle: Eigene Abbildung Basiskarte: Stadt Salzburg
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Abbildung 1: Raumliche Verteilung und Dichte der Airbnb-Angebote in der Stadt Salzburg

4.2 Qualitative Analyse der
Anbieterstruktur

4.2.1 Lageindikator und Anbietertypologie

Mit der Methode Web Scraping erhélt man einen Uber-
blick hinsichtlich der raumlichen Verteilung von Kurz-
zeitvermietungen. Konkret zeigt sich fir den Salzburger
Kontext, dass vor allem in den Salzburger Altstadtvier-
teln eine hohe Konzentration von Airbnb-Unterkiinften
vorhanden ist (vgl. Abbildung 1). Anhand der rdumlichen
Verteilung lassen sich vier Abstufungen (vgl. Abbildung
1, Farben violett, blau, griin und gelb) erkennen, in die
die 32 Salzburger Stadtteile (Zahlbezirke) fallen. Diese
raumliche Verteilung ist zugleich ein Indikator fir den
Kommerzialisierungs- bzw. Professionalisierungsgrad
von Airbnb in den Z&hlbezirken. Wir gehen davon
aus, dass dort, wo die héchsten Einnahmen generiert
und anteilsmaRig viele Wohnungen angeboten werden,
Kurzzeitvermietungen und deren Verwaltung der Woh-
nungen entsprechend professionell betrieben werden.
Auf der Basis dieser Abstufung und anhand der
vorhandenen Detailangaben haben wir im Folgenden

15 Den Professionalisierungsgrad haben wir im qualitativen
Teil der Untersuchung nach den folgenden Kriterien bestimmt:
Servicepersonal, Gebrauch von Verwaltungssoftwares, Aktivitat auf
anderen Plattformen, persénlicher und privater Kontakt zu Gasten,
eigene Homepage, Outsourcing von Arbeitsschritten. Hinzu kommt
der Kommerzialisierungsgrad, den wir wie folgt definiert haben:
Anzahl und Grad der Airbnb-Nutzung.

eine Typisierung vorgenommen, die in der qualitativen
Untersuchung (leitfadengestltzte Interviews) getestet
und verfeinert wurde. Die Zusammenfiihrung der unter-
schiedlichen Erkenntnisse zeigt Tabelle 1. Die Anbieter in
der Stadt Salzburg lassen sich in zwei Gruppen und vier
Kategorien unterteilen (vgl. Tabelle 1).

In einem ersten Schritt unterscheiden wir bezlg-
lich der Anzahl der Angebote. Anbieterinnen/Anbieter
der Gruppe A haben nicht mehr als ein Airbnb-Angebot.
Anbieterinnen/Anbieter der Gruppe B haben mindestens
zwei oder mehr Angebote. Dies impliziert bei Gruppe B
eine kommerzielle Nutzung von Airbnb, weil niemand mit
zwei Wohnungen in derselben Stadt als Hauptwohnsitz
gemeldet sein kann.

Gruppe A wiederum unterteilt sich in die Anbieterka-
tegorien 1 und 2, wobei Anbieterinnen und Anbieter der
Kategorie 1 nur ein geteiltes Zimmer oder ihre Wohnung
als Zwischennutzung zur Verfugung stellen. Diese
Eigenschaften lassen uns davon ausgehen, dass es sich
hierbei um eine Form von Homesharing handelt. Anbie-
terinnen/Anbieter der Kategorie 2 hingegen bieten eine
Wohnung oder ein Zimmer teils temporar, teils dauerhaft
fur Airbnb-Gaste an und bewegen sich damit in einem
Graubereich zwischen Homesharing und kommerzieller
Nutzung, da hiermit bereits ein regelmaRiges Einkom-
men generiert wird.

Gruppe B wird unterteilt in die Anbieterkategorien 3
und 4, weil beide mindestens zwei oder mehr Wohnun-
gen bzw. Zimmer auf Airbnb zur Verfligung stellen. In
beiden Fallen handelt es sich um kommerzielle Anbie-
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Tabelle 1: Typen von Airbnb-Anbietern in Salzburg
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Gruppe A (1 Angebot)

Gruppe B (mindestens 2 Angebote)

Kategorie 1 Kategorie 2

Kategorie 3

Kategorie 4

Ein Angebot (geteiltes
Zimmer oder geteilte

Ein Angebot (Wohnung oder
Haus nur fir Kurzzeitvermie-

Wohnung) tung)

Nicht dauerhaft Nicht dauerhaftes oder dauer-
haftes Angebot

Homesharer Zwischen Homesharing und

kommerzieller Nutzung

2-5 Angebote zur dauerhaften
Kurzzeitvermietung; Service-
personal (nur fur Reinigung)

Dauerhafte Angebote

Kommerzielle Anbieter

Mehr als fliinf Angebote zur dauerhaften
Kurzzeitvermietung; Servicepersonal,
Outsourcing von Dienstleistungen

Dauerhafte Angebote

Professionelle / Kommerzielle Anbieter

ter. Jedoch wird die Verwaltung der Airbnb-Angebote der
Kategorie 3 noch von den Anbieterinnen oder Anbietern
selbst organisiert. Anders ist es bei Kategorie 4, den
sogenannten Top-Anbietern (mehr als funf Angebote).
Hier werden Wohnungen auf Airbnb und anderen Platt-
formen in groRem Stil vermietet. Die Verwaltung wird
nicht mehr von den Anbietern selbst organisiert, sondern
ist ausgelagert und wird von spezialisierten Dienstleis-
tern ausgefuhrt. Die Kurzzeitvermietung von Wohnun-
gen/Zimmern ist Haupteinnahmequelle und wird haupt-
beruflich ausgelibt. Nur in Einzelfallen handelt es sich
hierbei um gewerbliche Betriebe, die tUber Airbnb Hotel-
zimmer anbieten.

4.2.2 Leitfadengestiitzte Interviews

Zur Bestimmung der Interviewpartner® wurde im fol-
genden Schritt eine geschichtete Stichprobe gezogen.
Hierzu wurde allen gelisteten Angeboten eine Zufalls-
zahl zugeteilt. Konkret wurden aus den vier Zahlbezirks-
gruppen (violett, blau, griin, gelb) 49 Zahlen (Angebote)
gezogen. Nach Bereinigung von Doppelnennungen (von
Anbietern mit mehreren Angeboten und nicht mehr aktu-
ellen Links) wurden 44 Anbieter kontaktiert, wodurch 13
qualitative Interviews mit Personen zustande kamen. Die
Lange der Interviews lag zwischen 25 und 80 Minuten.
Insgesamt stehen diese 13 Anbieter fir 73-80 Airbnb-
Angebote (vgl. Tabelle 2), womit sie letztendlich mehr als
10 % aller Airbnb-Angebote in der Stadt Salzburg abde-
cken. Aufgrund des vorab skizzierten methodischen
Zugangs (raumliche Verortung der Airbnb-Angebote,
detaillierte und vergleichbare Informationen zu allen

16 Im Sinne der Lesbarkeit des Textes wird in den folgenden
Kapiteln die generische Substantivform, die alle Geschlechter
einschlief3t, verwendet.

Tabelle 2: Anzahl der Airbnb-Angebote pro Interviewpartnerin
bzw. Interviewpartner

Interviewpartnerin/  Anzahl der Airbnb-  Kategorie

Interviewpartner Angebote (vgl. Tabelle 1)
A1 21 4
A2 21 4
A3 6-11* 4
A4 5-7* 4
A5 5 4
A6 4 3
A7 4 3
A8 1 3
A9 1 2
A10 2 2
A11 1 1
A12 1 1
A13 1 1

* = Anzahl der Airbnb-Angebote hat sich in den letzten 12 Monaten
verandert

Anbietern) reprasentiert die von uns getroffene Auswabhl
einen signifikanten Teil der Airbnb-Struktur in Salzburg.
Die Themen der Ileitfadengestitzten Interviews
waren Motivation, Management des Airbnb-Angebots,
Besitzverhaltnisse, Nachbarschaft, die 6ffentliche
Debatte zu Airbnb, soziodemographisches Profil der
Anbieter. Die Auswertung der Interviews erfolge mit der
Datenanalyse-Software MAXQDA."

17 Wahrend der Transkription wurden Memos und anschlief3end
Kodes zu den Themengebieten erstellt. Um die Ubergeordneten
Forschungsfragen zu beantworten, erstellten wir auf der Basis der
Kodes einen Kategorienbaum, der als Auswertungsschablone oder
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Abbildung 2: Uberblick zu den aktiven Angeboten fiir Kurzzeitvermietungen auf Airbnb nach Angebotstyp in der Stadt Salzburg

5 Ausgewahlte Ergebnisse

5.1 Angebotsstruktur und raumliche
Verteilung der Airbnb-Angebote in
Salzburg

Die von Airbnb beworbene Idee des geteilten Schlafzim-
mers oder Wohnraums spielt in Salzburg eine unterge-
ordnete Rolle. Knapp 75 % der angebotenen 689 Unter-
kiinfte sind komplette Wohnungen oder Hauser. Rund
ein Viertel der Angebote (24 %) sind komplette Zimmer.
Das ,geteilte Zimmer®, bei dem die Mieter sich sowohl
Schlafraum als auch den restlichen Wohnraum mit den
Vermietern teilen, macht hingegen gerade einmal 2 % (=
15) aus, (vgl. Abbildung 2).

Die raumliche Verteilung von Airbnb-Angeboten in
der Stadt Salzburg konzentriert sich auf die touristisch
stark frequentierten Innenstadtteile (vgl. Abbildung 1).
Diese Verteilung ist analog zu den angebotenen Hotels
und Ferienwohnungen auf booking.com. Konkret zeigt
die raumliche Analyse, dass es zwei ,Zentren‘ von Airbnb
in Salzburg gibt: innerstadtische Stadtteile und die Bahn-
hofsgegend. Die hochpreisigen Angebote finden sich
in den innerstadtischen Stadtteilen, wahrend es in der
Bahnhofsgegend zwar mehr Angebote gibt, diese aber
weniger Einnahmen generieren.

Raster bei MAXQDA diente. Im Verlauf der Analyse wurden die
Codes und Kategorien sukzessive verfeinert und erganzt.

Die Verteilung der Angebote nach Grofie in Abbil-
dung 3 zeigt, dass drei von vier Anbietern ein Angebot
auf Airbnb haben (vgl. innerer Ring in Abbildung 3,
hellblau). Rund 19 % der Anbieter haben zwei bis fiinf
Angebote. 5 % haben mehr als fiinf Angebote. Der Uber-
wiegende Teil der Anbieter findet sich also im Segment
mit nur einem Angebot: Ein Indiz, dass die Hobby-Ver-
mietung — die Vermietung des eigenen Zuhauses — von
Relevanz ist.

Betrachtet man jedoch den Airbnb-Markt insgesamt
(Angebotsstruktur), das heift die Anzahl der verwalteten
Angebote nach AnbietergroRe (vgl. Abbildung 3), zeigt
sich ein anderes Bild (vgl. Abbildung 3, duf3erer Ring).
Obwohl Anbieter mit einem Angebot, wie oben beschrie-
ben, 76 % aller Anbieter ausmachen, stellen diese nicht
die Mehrheit der Angebote. Konkret sind es nur rund
45 % aller Angebote. Etwas mehr als ein Viertel (27 %)
kommt von Anbietern mit zwei bis funf Angeboten. Und
sogar 28 % entfallen auf Anbieter mit mehr als finf Ange-
boten (, Top-Anbieter). Wenn man grob annimmt, dass
typische Hobby- Vermieter ein einziges Angebot haben
— den eigenen Wohnraum —, kann man demnach rund
45 % der Angebote in der Stadt zu Hobby-Vermietungen
zahlen und die verbleibenden 55 % zu gewerblichen,
kommerziellen Vermietungen. Gewerbliches Vermieten
erscheint in diesem Sinne der bestimmende Teil des
Airbnb-Marktes in Salzburg zu sein, wahrend in einer
vergleichbaren Untersuchung in Wien Hobby-Vermie-
tungen die Mehrzahl der Angebote stellen (vgl. Seidl/
Plank/Kadi 2017).
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Abbildung 3: Airbnb-Angebote nach AnbietergroRRe
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Abbildung 4: Verteilung der Airbnb-Einnahmen auf die Anbieter

Betrachtet man die Verteilung der Einnahmen nach
Anbietern, Iasst sich eine Konzentration der Einnahmen
auf die einnahmestarken Anbieter konstatieren (vgl.
innerer Ring in Abbildung 4). Drei von vier Anbietern
generieren mehr als 500 Euro pro Monat mittels Airbnb.
Nimmt man Einnahmen von bis zu 500 Euro als Neben-
verdienst fir Hobby-Vermietungen an, so machen diese
(nur) gut ein Viertel (27 %) aller Anbieter aus. Fast die
Halfte kommt auf mindestens 1.500 Euro im Monat.

Noch deutlicher wird die skizzierte Konzentration der
Einnahmen, wenn man die Verteilung nach Einnahme-
gruppen zu Rate zieht (vgl. auRerer Ring in Abbildung
4). Hier zeigt sich eine klare Konzentration der Einnah-
men hinsichtlich der einnahmestarksten Anbieter. Fast
88 % der Gesamteinnahmen gehen an Anbieter mit Ein-
nahmen Uber 1.500 Euro pro Monat. Knapp 46 % der
Gesamteinnahmen entfallen auf Vermieter, die mehr
als 4.500 Euro verdienen und sogar knapp 20 % der
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Gesamteinnahmen gehen an Anbieter, die mehr als
13.500 Euro im Monat generieren.

Wie auch in anderen Studien deutet bei einigen
dieser einnahmestarken Anbietern, die wir als Top-
Anbieter bezeichnen (mehr als fiinf Angebote), bereits
der Anbietername bzw. die Beschreibung auf eine
gewerbliche Orientierung hin (vgl. Seidl/Plank/Kadi
2017). Fur einige findet sich auch eine Nahe zur Hotel-
bzw. Immobilienbranche (vgl. Kapitel 5.3). Die Top-
Anbieter in der Stadt Salzburg machen zwar nur rund
5 % der Anbieter aus (vgl. Abbildung 3), verwalten aber
mehr als 28 % (absolut 194) aller Angebote. Im Uberblick
zeigt sich, dass die Spannweite der verwalteten Woh-
nungsportfolios hier von funf bis neun Angeboten bei 14
Top-Anbietern bis hin zu 15 bis 21 Angeboten bei den
funf Top-Anbietern an der Spitze reicht. Deren monat-
liche Einnahmen belaufen sich auf bis zu 44.000 Euro.
Klar ist, dass bei Top-Anbietern mit diesem Angebotsvo-
lumen professionelle Strukturen zur Immobilienverwal-
tung im Hintergrund stehen missen, um diese — wie von
Airbnb forciert — kundenorientiert zu betreiben.

5.2 Auswirkungen auf den Salzburger
Wohnungsmarkt

Um den Effekt, den Kurzzeitvermietungen fur den Woh-
nungsmarkt haben, genauer zu bestimmen, zielt unsere
Analyse auf langfristig vermietete und dem Wohnungs-
markt entzogene Wohnungen. Wir konzentrieren uns
daher in der Folge ausschlieBlich auf den Unterkunfts-
typ ,Wohnung/Haus® (75 % des gesamten Angebots
in der Stadt Salzburg (vgl. Abbildung 2). Angebote aus
den Unterkunftstypen ,Zimmer® und ,geteiltes Zimmer*
wurden nicht mit einbezogen. Wie bereits beschrieben,
haben wir Schwellenwerte festgelegt (vgl. Kapitel 4.1.5).

Derzeit werden in der Stadt Salzburg — unter den
skizzierten konservativen Annahmen — mehr als 50 %
(n=259) der angebotenen Wohnungen und Hauser durch
Airbnb langfristig dem Wohnungsmarkt entzogen.®
Damit kann der Verlust von regularem Wohnraum im
Vergleich zum absolut zur Verfligung stehenden Wohn-
raum insgesamt betrachtet noch als relativ begrenzt ein-
gestuft werden. Der Wohnraumentzug findet allerdings
raumlich stark konzentriert statt. Er betrifft besonders
innerstadtische Gebiete.

18 Als konservativ bezeichnen wir unsere Schatzung, da sie neben
den weit gefassten Schwellenwerten zudem andere Plattformen fir
Kurzzeitvermietungen nicht beriicksichtigt (z. B. booking.com, auf
der einige Interviewpartner ebenfalls vermieten).
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Dieser Wert von 50 % der inserierten Wohnungen
und Hauser, die dem Wohnungsmarkt durch Airbnb dau-
erhaft entzogen werden, wird noch aussagekraftiger,
vergleicht man ihn mit anderen Stadten. In der Wiener
Studie, die mit der gleichen Methodik gearbeitet hat, liegt
dieser Wert bei 38 % (Seidl/Plank/Kadi 2017). Salzburg
weist zudem kleinrdumig — bezogen auf alle Wohnun-
gen im Zahlbezirk — deutlich héhere Anteile von dem
Wohnungsmarkt entzogene Wohnungen auf als Wien.
In Salzburg betrifft dies insbesondere die dunkelrot mar-
kierten Zahlbezirke, wo 3 % bzw. 3,7 % aller Wohnungen
durch Airbnb dem Wohnungsmarkt dauerhaft entzogen
werden, womit ahnliche Werte wie in der New Yorker
Untersuchung von Wachsmuth und Weisler (2018: 1163)
erreicht werden (vgl. Abbildung 5).

Insbesondere der Vergleich von potenziellen Airbnb-
Einnahmen mit den Einnahmen aus regularer Vermie-
tung macht deutlich, dass durch Kurzzeitvermietung
ein erheblicher 6konomischer Druck entsteht, der die
Wahrscheinlichkeit erhéht, dass Vermieter sich fiir eine
Airbnb-Vermietung und gegen eine regulare Vermietung
am Wohnungsmarkt entscheiden. Abbildung 6 zeigt,
dass grundsatzlich in allen Salzburger Stadtteilen mit
Kurzzeitvermietungen mehr erwirtschaftet werden kann
als mit regularer Vermietung. Es besteht also ein stadt-
weites Einnahmepotenzial, wobei die potenziellen Mehr-
einnahmen (ber die Zahlbezirke variieren.” Die erwarte-
ten Einnahmen mittels Airbnb Ubertreffen die regularen
Mieteinnahmen teilweise um mehr als 300 % (z. B. 2.950
Euro pro Monat) in den lukrativen Altstadtgebieten.

In der kritischen Stadtforschung wird diese Differenz
zwischen realen und zu erwartenden Einnahmen als rent
gap (Ertragslucke) beschrieben, die im Zeitverlauf grofier
wird, wodurch der 6konomische Anreiz fir die Vermieter
zuinvestieren in der Folge steigt, was aber auch zwangs-
laufig die Wohnpreise steigen lasst und zur Verdrangung
von Langzeit-Bewohnern fuhrt (Slater 2017: 120). Im Fall
von Airbnb in Salzburg zeigt sich die Besonderheit, dass
nicht nur in ausgewahlten Gegenden, sondern potenzi-
ell sogar stadtweit Ertragslicken entstehen. In diesem
Zusammenhang ist die bereits erwahnte New Yorker
Studie von Wachsmuth und Weisler (2018) sowohl in

19 Einschrankend ist anzumerken, dass es sich bei den
ausgewiesenen Airbnb-Einnahmen um Bruttoeinnahmen ohne
Abzlige handelt. Abzuziehen sind im Vergleich zu den Einnahmen
aus regularer Vermietung noch Nebenkosten wie Kosten flr
Wohnungseinrichtung, Heizung, Strom und Warmwasser oder
Reparaturen bei Schaden, die nicht durch den normalen Gebrauch
entstanden sind. Damit kommt es bei einem unmittelbaren
Vergleich zu einer (leichten) Uberschétzung der hier dargestellten
Mehreinnahmen.
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Anteil entzogene Wohnungen
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Quelle: Eigene Abbildung Basiskarte: Stadt Salzburg
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Abbildung 5: Dauerhaft dem Wohnungsmarkt entzogene Wohnungen in Salzburg: Anteil aller Wohnungen im Zahlbezirk

konzeptioneller als auch empirischer Hinsicht wegwei-
send, da sie explizit darauf verweist, dass mittels Airbnb
eine neue Form von rent gap entsteht, der nicht mehr
eine vorherige Entwertung von Stadtvierteln vorausgeht.
Die Ertragsliicke ergibt sich nun auch in Stadtgebieten,
die sowohl in preislicher als auch soziodemographischer
Hinsicht als stabil bezeichnet werden konnen, da inner-
halb sehr kurzer Zeit und mittels geringem finanziellem
Aufwand Profitsteigerungen (,ErtragsliickenschlieBun-
gen“) moglich sind (Wachsmuth/Weisler 2018: 1152).
Ob dieses Szenario auch mittels qualitativer Forschung
belegt werden kann, werden wir im folgenden Kapitel
anhand der Ergebnisse der qualitativen Interviews mit
Salzburger Airbnb-Anbietern erortern.

5.3 Profile und Motive der Airbnb-
Anbieterinnen und Anbieter

5.3.1 Mehreinnahmen als 6konomisches
Hauptmotiv

Die Ergebnisse der qualitativen Interviews zeigen, dass
die erwarteten und realisierten finanziellen Mehreinnah-
men durch Airbnb fiir fast alle Anbieter aus allen Kate-
gorien das Hauptmotiv darstellen. Sie sind sowohl Aus-
gangspunkt, warum sie sich fiur die Airbnb-Vermietung
entscheiden, als auch ein Motiv, warum Kurzzeitvermie-
tungen verstetigt oder sogar ausgeweitet werden. Dies
gilt sowohl fiir die kommerziellen Anbieter der Kategorie

3 und 4 als auch fir die, die ,nebenberuflich’ die eigene
Wohnung anbieten bzw. ein Zimmer teilen.

Bei den kommerziellen Anbietern der Kategorien
3 und 4 dominiert die Sichtweise, dass sich mit Kurz-
zeitvermietungen ein neuer Markt, ein neues lukratives
Geschaftsfeld aufgetan hat. Grundsatzlich sind hierfur
keine groRen Investitionen notwendig, wie einige Inter-
viewte hervorheben. Unabhangig davon haben die kom-
merziellen Anbieter drei Dinge gemein: Sie verfligen iber
(liquides) Kapital aufgrund anderer unternehmerischer
Tatigkeiten (Hotel, Immobilienwirtschaft, Gastronomie,
langjahrige Vermietung), besitzen (Wohn-)Eigentum und
verfigen Uber professionelle sowie soziale Kontakte.
Haufig ist es eine Kombination dieser drei Eigenschaf-
ten, die bei den kommerziellen Anbietern anzutreffen ist.
In der Vermietungspraxis findet sich vor allem bei den
Top-Anbietern auch ein Angebotsmix aus Eigentums-
wohnungen plus speziell fur die Kurzzeitvermietung
angemietete Wohnungen, da Airbnb als wachsendes
Marktsegment gesehen und erfahren wird.

»~Ja, wir haben eigentlich bei der ersten Wohnung
gesehen, dass es ein sehr gutes Geschaft ist oder dass
es sehr gut angenommen wird [...] und wir kamen dazu
eigentlich, weil mein Mann hat immer schon eigentlich
Immobilieninvestments gemacht. [Er] hat auch Sachen
gekauft und saniert und [dann] wieder verkauft. Da haben
wir gesagt, ja dann machen wir das, wir suchen uns ein
Haus, zwei Freunde von uns haben da auch mit investiert
und das muss ma sanieren und dann sind sich wirklich
funf Wohnungen ausgegangen, auszubauen® (A1).
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Abbildung 6: Potenzielle Airbnb-Einnahmen und Mieteinnahmen im Vergleich

,Wenn sie das Vierfache verdienen an dem, was sie
mit einem Langzeitmieter verdienen, dann ist ihnen das
scheifl’egal, ob die [Wohnung] sechs Monate leer steht.
Vollig belanglos® (A5).

Die zwei Zitate belegen die 6konomische Attrakti-
vitat von Kurzzeitvermietungen aus Sicht der Anbieter.
Gleichzeitig verdeutlichen sie zwei weitere Aspekte.
Einerseits wird die Kurzzeitvermietung via Airbnb, wie
bereits erwahnt, als Ausweitung bisheriger Geschafts-
felder bzw. als Investment gesehen, das auch kurz-
fristig hohe Gewinne abwirft. Es lasst sich schlicht in
sehr kurzer Zeit mehr Geld mit kurzfristiger Vermie-
tung verdienen, wodurch eine aktive Verdrangung von
Lklassischen’ Mietformen bzw. langfristigen Wohnfor-
men geschieht. Zweitens fiihrt dies zu einer Vertiefung
von neuen Verwertungspraktiken des Wohnens, die
sich sehr dynamisch entwickeln und auch aktiv forciert
werden. Teilweise kann eine Form von ,Goldgraberstim-
mung‘ ausgemacht werden, was auch die weniger pro-
fessionellen und kommerziellen Anbieter betrifft.

,[ES] ist einfach so, wenn ich sage, ich will 3.000
Euro haben im Monat und bin damit zufrieden, wenn ich
die kriege, wenn man aber 15.000 Euro bekommen hat,
weil man das Uber diese Airbnb-Schiene so kriegt, dann
ist man mit dem Anderen nicht mehr zufrieden” (A4).

,Wir haben drei Wohnungen fir Einheimische und
funf Wohnungen machen wir Uber Airbnb schlicht und
ergreifend, weil es einfach wirtschaftlich interessant ist.
Absolut, nur lieber ware mir, wenn wir acht Wohnungen
[auf Airbnb] hatten, weil das ware wirtschaftlich noch

interessanter, weil ich bin im Kapitalismus aufgewach-
sen“ (A5).

»Also das sind jetzt keine Wohnungen, die man dem
Wohnungsmarkt entziehen kann, weil sie einfach so
klein sind. Oder auch von uns aus nicht als Dauerwoh-
nung vermietet werden sollen. Wir wirden diese Woh-
nungen generell maximal drei Monate vermieten und
wollen also hier keine Dauermieter haben, die dann ihr
soziales Leben aufbauen” (A6).

In den wenigen qualitativen Studien zu Kurzzeitver-
mietung, die bisher im internationalen Kontext (Berlin,
Lissabon, Reykjavik) vorliegen, ist der angespannte
Wohnungsmarkt bzw. die prekére dkonomische Situa-
tion der Anbieter stets ein Motiv, warum Wohnungen tber
Airbnb angeboten werden (Cocola Gant 2016; Mermet
2017; Stors/Kagermeier 2017: 212). Dieser Aspekt spielt
bei den Befragten unserer Untersuchung trotz des ange-
spannten Wohnungsmarktes und der hohen Miet- und
Kaufpreise in Salzburg interessanterweise keine Rolle.
Zwar stellt Airbnb auch flr die weniger professionellen
und kommerziellen Anbieter der Kategorie 1 einen wich-
tigen Nebenverdienst dar, allerdings bietet niemand von
den Befragten die eigene Wohnung bzw. das eigene
Zimmer aufgrund zu geringen Einkommens oder auf-
grund prekarer Arbeits- oder Lebensverhéltnisse an.
Dies widerspricht somit einer von Airbnb selbst ver-
wendeten Argumentation, dass mittels Airbnb vor allem
einkommensschwache Haushalte in Stadten mit hohen
Wohnungspreisen ¢konomisch gestarkt werden (Daum
2017: 145).
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5.3.2 Die Idee der ,,Sharing Economy“ aus Sicht
der Airbnb-Anbieter

Ein zentraler Bestandteil der Unternehmensphilosophie
bzw. Marketingstrategie von Airbnb und anderen Kurz-
zeitvermietungsplattformen ist die Idee des Teilens von
Wohnraum im Sinne einer Sharing Economy, wobei
haufig Ubersehen wird, dass in dieser Idee der Waren-
charakter der Wohnung bereits immanent vorhanden
ist. Der Fokus in der 6ffentlichen Diskussion liegt jedoch
haufig auf dem Teilen und der damit verbundenen Idee
eines (vermeintlich) ressourcenschonenden, nachhal-
tigen Umgangs mit dem Gebrauchsgut Wohnen. Im
Rahmen unserer Untersuchung wurden die Anbieter
explizit zu diesem Aspekt befragt. Fur die kommerziel-
len Anbieter sind Teilen und Ressourcenschonung, wie
die folgenden Zitate stellvertretend zeigen, von keinerlei
Bedeutung.

»Ja, also ich glaube zu Vermarktungszwecken ist der
Begriff ganz gut, aber die Sharing Economy. Also wenn
man wirklich die Anbieter und die Wohnungen kennt,
die auf Airbnb sind, dann hat's den Gedanken eigentlich
schon komplett verloren. Ich sehe es einfach hauptsach-
lich als Vertriebskanal, aber weniger als soziale Platt-
form mit dem Sinn der Sharing Economy* (A3).

.Nein, also das [Sharing Economy] wirde ich ja
absolut Uberhaupt nicht wollen. [...] Das geht also so
gut, weil hier alles abgetrennt ist. Jede Wohnung hat
ihre eigene Eingangstur, ihr eigenes Bad und die eigene
Kochnische. Nein, ich wiirde sagen, das ist halt ein guter
Markt und drum biete ich die da an* (A6).

Wie sieht es bei den weniger kommerziellen Anbie-
tern bzw. bei den Homesharern aus? Auch hier spielt der
Aspekt des Teilens (mit einer Ausnahme) keine Rolle.
Mehrfach wurde der  kulturelle Austausch® positiv her-
vorgehoben. Das heif3t, die Herkunft der Gaste, das
Kennenlernen und der Austausch mit Menschen unter-
schiedlichen Alters, aus unterschiedlichen Landern
wurden hierbei genannt. Allerdings war dies fur niemand
von den Befragten der Hauptgrund, warum sie die Woh-
nungen bzw. Zimmer kurzzeitvermieten. Vielmehr findet
sich eine ,pragmatische’ Einstellung, die die Verbesse-
rung der Englischkenntnisse, die angenehmen Gespra-
che mit den Gasten, den personlichen Kontakt sehr wohl
in einen 6konomischen Kontext stellt.

.Naja, Sharing Economy wurde ich das nicht nennen.
Ich glaube, es ist sehr wohl eine Moglichkeit Zusatzgeld
zu verdienen. Das hat weniger mit ich mdchte gern teilen
zu tun, glaube ich. Ich glaube, das ist eine rein wirtschaft-
liche Uberlegung*“ (A11).
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5.3.3 Soziodemographischer Hintergrund der
Airbnb-Anbieterinnen und Anbieter

Bei den Interviewten handelt es sich ausschlief3lich
um Privatpersonen aus Salzburg. 11 von den 13 sind
in Salzburg geburtig, die anderen beiden Interviewten
leben aber ebenfalls seit vielen Jahren bzw. Jahrzehn-
ten in der Stadt. Externe Anbieter finden sich in unserer
Untersuchung nicht. Diese lokale Anbieterstruktur deckt
sich auch mit anderen Untersuchungen zum Salzburger
Wohnungsmarkt, die auf die Dominanz lokaler/regio-
naler Eigentimerstrukturen verweisen (Van-Hametner/
Smigiel/Kautzschmann et al. 2019).

Die Altersstruktur der interviewten Anbieter ist breit
gefachert. Sie reicht von 25 bis 65 Jahre. Es gibt keine
Dominanz einer bestimmten Altersgruppe. Ein Grund
fur diese breite Streuung ist die Einfachheit, mit der ein
Airbnb-Angebot zu lancieren ist. Technische Hirden gibt
es nicht, was von zahlreichen Interviewten unterschiedli-
chen Alters betont wurde. Ein Airbnb-Angebot ist sprich-
wortlich mit zwei Mausklicks getan.

Der berufliche Hintergrund der Interviewten ist viel-
faltig. Gleichzeitig zeigt sich, dass vor allem die kom-
merziellen Airbnb-Anbieter Gberwiegend aus den Berei-
chen Tourismus/Gastronomie und Immobilienwirtschaft
kommen oder freiberuflich tatig sind. Fir diese ist Airbnb
ein neues Geschaftsmodell oder eine Erweiterung ihrer
bisherigen Tatigkeiten auf dem Immobilienmarkt und
im Tourismusbereich. In diesem Zusammenhang wird
deutlich, dass sich unter den von uns befragten kom-
merziellen Anbietern keine institutionellen Investoren
befinden, die Wohnungen zur Kurzzeitvermietung anbie-
ten. Es handelt sich somit auch bei den Top-Anbietern
um lokale/regionale Privatunternehmen. Inwieweit diese
lokalen Strukturen der Kurzzeitvermietung in Zukunft
aufgebrochen werden bzw. bereits im Umbruch sind,
I&sst sich momentan noch nicht abschatzen.

Ein weiteres Indiz fir die lokale Struktur von Airbnb
in Salzburg ist eine gewisse Vernetzung bzw. die gegen-
seitige Kenntnis der kommerziellen Airbnb-Anbieter
untereinander. Insbesondere in Interviews mit Anbietern
der Kategorien 3 und 4 wurde direkt auf andere kommer-
zielle Anbieter verwiesen. Dies reichte von namentlicher
Nennung inklusive einiger Details bis hin zur Weitergabe
der Kontaktdaten.

,Die Kollegen, die ich kenne, die [haben] in Salzburg
so um die sieben Apartments. Ein Anderer hat gerade in
Salzburg zwei Hauser gekauft [...] Die haben alle so eine
Auslastung von Uber 80 Prozent” (A4).
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,Naja in Salzburg haben ja mehrere Leute 10 oder
20 Wohnungen. Es ist ja mittlerweile ein Zweig [ ...]
denen gehdren die Wohnungen ja zum Teil gar nicht,
sondern die machen nur die Administration fir diese
Wohnungen. Das heil}t, das ist ein Job und wenn ich
heute keinen Bock mehr habe, dann sage ich ok. Wer
ist gut im Rennen, dann schaue ich mir das auf Airbnb
an, wer vertritt gute Leute, wer vertritt gute Wohnungen,
wer hat eine gute Bewertung, dann setzte ich mich mit
dem in Verbindung und sag ,hey hast du bock noch funf
Wohnungen zu machen‘?“ (A5).

5.3.4 Kommerzialisierung und Professionalisierung

Wie bereits ausgefihrt, haben wir die Airbnb-Anbieter
nach ihrem Kommerzialisierungs- bzw. Professiona-
lisierungsgrad unterschieden. Insgesamt zeigen sich
Unterschiede zwischen kommerziell und professionell
auftretenden Anbietern auf der einen Seite und den
Homesharern auf der anderen Seite (vgl. Abbildung 2).
Fir die Homesharer gilt, dass sie unter anderem weniger
stark vernetzt sind und einen intensiveren Kontakt zu
den Airbnb-Gasten pflegen als die kommerziellen Anbie-
ter. DarUber hinaus nutzen Homesharer die Kurzzeitver-
mietung nicht dauerhaft und vermieten nur zu bestimm-
ten Zeiten. Das heil}t, sie stellen ihre Wohnung oder ihr
Zimmer auch teilweise offline, wahrend die Kommerziel-
len allesamt dauerhafte Airbnb-Angebote vorhalten.

Die Anbieter der Kategorien 3 und 4 zeichnen sich
durch einen hohen Kommerzialisierungs- und Professi-
onalisierungsgrad aus. Vor allem anhand des Professi-
onalisierungsgrades zeigt sich, dass Kurzzeitvermietun-
gen zu einem eigenen Marktsegment geworden sind,
an das andere Dienstleistungen und Intermediare ange-
gliedert sind. Dies reicht vom speziellen Reinigungsser-
vice, der sich um die (tagliche) Reinigung und Instand-
haltung der Airbnb-Angebote kimmert, Uber Angestellte
und/oder Software, die mit der Verwaltung der Airbnb-
Buchungen betraut sind, spezialisierten Rechtsberatun-
gen bis zu Angestellten, die fir die Gaste da sind. Die
Anzahl der Angestellten variiert bei den kommerziellen
Anbietern zwischen zwei und 14.

Neben einer speziellen Buchungssoftware, dem
Ausgliedern von Reinigung und ,Kundenkontakt® zeigt
sich der Professionalisierungsgrad auch an der Nutzung
anderer Buchungsplattformen. Vor allem booking.com
wird von den Anbietern der Kategorie 4 (und teilweise
auch Kategorie 3) parallel genutzt. Darlber hinaus
betreiben die Top-Anbieter teilweise eigene Websites,
die auf verschiedene Zielgruppen ausgerichtet sind.
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Diese reichen von Familien, Uber junge Touristengrup-
pen bis hin zu Geschaftsreisenden, wobei insbeson-
dere temporar in Salzburg und Umgebung Arbeitende
(zum Beispiel bei der Firma Red Bull) als Zielpublikum
genannt wurden.

Mit einem hohen Professionalisierungsgrad geht
auch fast immer ein hoher Kommerzialisierungsgrad
einher. Das heil’t, eine hohe Professionalisierung ist
deswegen vorhanden, um die Airbnb-Angebote effektiv,
also gewinnmaximierend, zu nutzen.

,und fir die Organisation braucht man eine entspre-
chende Software. [...] Also eigentlich muss man rund um
die Uhr die Woche auch ansprechbar und da sein. Ent-
sprechend organisiert man sich Leute, Mitarbeiter, die
das Ganze abdecken. Dann muss einfach die Qualitat
der Reinigung der Zimmermadchen [stimmen]. Kleinere
Reparaturen missen sofort erledigt werden® (A1).

»30 lernt man dann mit der Zeit mit Rucksprache
mit anderen Gastgebern, dass man so Schllisselboxen
einrichten Iasst. Der einzige grof’e Aufwand ist nattrlich
der Administrative, den man einfach hat um die Buchun-
gen zu verwalten, Steuer, Ortstaxe etc. [...] das ist ein
Aufwand. Der Rest halt sich in Grenzen. Und der zweite
Aufwand ist dieses tagliche Hinfahren, Saubermachen,
Bettwasche [...] und da hab* ich mir dann Damen genom-
men, die das dann so nebenbei machen. Geringfiigig*
(A4).

Professionelle bzw. kommerzielle Strukturen lassen
sich auch daran ablesen, wie die Airbnb-Anbieter lber
ihre rechtliche Situation informiert sind, wie sie in dem
aktuellen Rahmen agieren und wie sie sich darlber
hinaus positionieren. Insbesondere die kommerziel-
len Top-Anbieter, die einen Angebotsmix aus ,eigenen’
Wohnungen und angemieteten Wohnungen auf Airbnb
anbieten, sind umfassend Uber die vielfaltigen recht-
lichen Bestimmungen informiert. Dies reicht von pla-
nungsrechtlichen Uber mietrechtliche bis zu sonstigen
steuerrechtlichen Bedingungen. Hierzu wird teilweise
professionelle Hilfe in Anspruch genommen.

,Vor einem Jahr habe ich mich bei einem Anwalt
beraten, der mir wieder von Anderen empfohlen worden
ist, der extra Hauser kauft fur dieses Modell. Und da
bin ich hin zum Anwalt und habe gefragt, laufe ich da
irgendwo Gefahr, sagt er nein also, bei diesen zwei
kleinen Hauschen, die Sie haben, das ist, da wird keiner
was sagen konnen. Ich laufe da jetzt nicht Gefahr, ich
habe keine Nachbarn. Es wird da nix passieren. In
diesem einen, wo ich selber gewohnt habe, da sind drei
Parteien drin, da habe ich mir das aber schriftlich geben
lassen von den anderen Mietern, dass sie einverstanden
sind damit® (A4).
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Insgesamt kann aus den Interviews geschlussfol-
gert werden, dass sich die Befragten aktiv mit der recht-
lichen Situation auseinandergesetzt haben, bevor die
Airbnb-Vermietung in Angriff genommen wurde. Keiner
der Befragten wahnt sich in einer rechtlich unklaren
Situation. Dies gilt auch fir die Anbieter der Katego-
rien 1 und 2. Beispielsweise betonen die Homesharer,
dass sie mietrechtliche Absprachen mit ihren Vermietern
bzw. Hausverwaltungen getroffen haben. Eine weitere
Gemeinsamkeit betrifft die steuerlichen Verpflichtun-
gen, die haufig im Zentrum der offentlichen Debatte
stehen. Insbesondere die von uns befragten kommerzi-
ellen Airbnb-Anbieter gaben alle an, Ortstaxe (Beherber-
gungssteuer) zu entrichten. Diese Aussagen lassen sich
zwar nicht Uberprufen, sie scheinen aber glaubhaft, da
sie freiwillig bei garantierter Anonymitat getatigt wurden.
Des Weiteren verringern die steuerlichen Abgaben den
Gewinn, der gerade durch die kommerziellen Airbnb-
Kurzzeitvermietungen zu machen ist, nur marginal.

.Ich zahle meine Steuern, was ich bei den Hotel-
ketten Sheraton, Ramada, die zum Teil Uberhaupt nicht
in Osterreich versteuern [...]. Ich zahle 1,99 Euro jeden
Tag pro Person Kurtaxe. Am Jahresende gebe ich meine
Buchhaltung ab [...]. Das heil}t, ich bin sauberer, was
das betrifft, als manche Hotelketten oder manche Hotel-
gruppen. Das heil’t, das Argument, das wir den Hotels
was wegnehmen, ja, dann sollen‘s besser werden,
sollen sie billiger werden® (A5).

,Gewerblich nicht. Wir machen die Steuer Uber
meinen Mann und der hat einen Steuerberater und der
macht das alles. Mit Ortstaxe, das mache ich, das mit
den Steuern das macht dann alles unser Steuerberater,
da wird das alles halt dann offengelegt” (A10).

.Nein, es ist eine Mietwohnung. Und es ist ein kleines
Haus, wo vier Wohnungen drin sind. Und ich habe dann
eben auch mit meinem Vermieter geredet und der hat
gesagt, ja passt und diese Renovierung wollte er nicht
zahlen. Alles, was Sie machen, hat er gesagt, ist nicht
mein Problem® (A12).

6 Fazit und Ausblick

Kurzzeitvermietungen stehen gegenwartig im Fokus der
Offentlichkeit, unter anderem weil das Thema Wohnen
eine der drangenden sozialen Fragen unserer Zeit ist
(Schonig 2017). Steigende Wohnkosten betreffen bereits
seit geraumer Zeit nicht mehr nur boomende Metropo-
len und die dort lebenden mittleren und unteren Ein-
kommensgruppen. Generell ist in wachsenden Stadten
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und vor allem auch in Universitatsstadten bereits von
einer neuen Wohnungsnot die Rede (Birk/Zander/
Lauffer 2018: 5). Ein zunehmend geaulerter Vorwurf
in diesem Zusammenhang ist, dass es durch die neue
Vermietungspraxis Uber die Airbnb-Plattform gerade in
angespannten Wohnungsmarkten zur Verknappung des
Wohnraumangebots kommt. Dementgegen argumen-
tiert eine aktuelle Studie des Instituts der deutschen
Wirtschaft, dem Airbnb Daten zur Auswertung zur Ver-
fugung gestellt hat, dass durch Kurzzeitvermietung kein
flachendeckender Entzug von Wohnraum nachweisbar
sei (BMWi 2018: 67 ff.). Dies ist sicherlich verglichen
mit anderen Studien auch nicht falsch. Gleichwohl zeigt
gerade unsere Studie, dass der gesamtstadtische Fokus
eben nicht die adaquate Analyseebene ist. Kurzzeitver-
mietungen wirken raumlich ungleich. Es sind vor allem
ausgewahlte (innerstadtische) Stadtviertel, in denen
konzentriert Wohnraum entzogen wird. Dies bedeutet
auch, dass sozialrdumliche Ungleichheiten hierdurch
vermutlich weiter verstarkt werden.

In Zahlen ausgedriickt werden nach unserer (kon-
servativen) Schatzung mehr als 50 % der inserierten
Wohnungen und Hauser (die 75 % aller Airbnb-Ange-
bote ausmachen) dem Wohnungsmarkt in Salzburg
dauerhaft entzogen. Dies betrifft vor allem die innerstad-
tischen Stadtviertel, wo bereits unter anderem aufgrund
des hohen Touristenaufkommens ein Rickgang an
Langzeitbewohnern zu beobachten ist.

Die Auswertung der qualitativen Interviews zeigt
zudem, dass die Vermieterinnen und Vermieter eine
bewusste Entscheidung fir Kurzzeitvermietung und
gegen Langzeitvermietung getroffen haben. Insbeson-
dere die kommerziellen Anbieter heben hervor, dass
Kurzzeitvermietung deutlich héhere Einnahmen gene-
riert. Zudem ist hierfir kein grof3er finanzieller, baulicher
oder rechtlicher Aufwand bzw. Investitionen notwendig,
weshalb von den Interviewten explizit langfristige Ver-
mietungsformen als zunehmend unattraktiv eingeschatzt
werden. Dies fuhrt in der Folge zur direkten Verdrangung
von Wohnraum, was die Interviewten ebenfalls bestati-
gen und teilweise sogar angaben, das eigene Airbnb-
Angebot in Richtung Kurzzeitvermietung in Zukunft noch
zu erweitern. Diese ersten empirischen Erkenntnisse gilt
es, in Zukunft mit weiteren Forschungsarbeiten zu Uber-
prufen. Dies gilt auch hinsichtlich der Erkenntnis unserer
Untersuchung, dass der Airbnb-Markt in der Stadt Salz-
burg gegenwartig von lokalen, kommerziellen Anbie-
terinnen/Anbietern dominiert wird. Zudem konnten wir
nicht auf die Zusammenhange zwischen Tourismuspo-
litik und Stadtpolitik eingehen, die aufgrund ihrer wider-
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spruchlichen Ausrichtung jedoch Rahmenbedingungen
fur Kurzzeitvermietungen schaffen.

In konzeptioneller Hinsicht belegt der Beitrag jedoch
ein Novum fur die Gentrifizierungsforschung, auf das
bereits Wachsmuth und Weisler (2018) fiir New York
sowie Yrigoy (2018) fir Mallorca hingewiesen haben.
In vielen Studien zu Gentrifizierung zeigte sich bisher,
dass sich der rent gap (Ertragsliicke) zwischen realisier-
ter Grundrente und potenzieller Grundrente mit der Zeit
(langsam) vergrofRert und dass hierzu unter anderem
baulicher Verfall sowie fehlende Investitionen in Infra-
struktur beitragen (Smith 1979). Folglich erhéht sich mit
der Zeit der 6konomische Anreiz bei Vermietern bzw.
Eigentimern zu investieren. Mit Airbnb kommt nun eine
ganzlich neue Dynamik ins Spiel, die zu einem abrup-
ten Anstieg der potenziellen Grundrente fuhrt. Wichtig
ist hierbei, dass dieser Anstieg ohne grof3e Investitionen
bzw. Desinvestitionen vonstatten geht. Die Gewinnaus-
sichten aus Kurzzeitvermietung Ubertreffen die lang-
fristigen Mieteinnahmen um ein Vielfaches, wie der
vorliegende Beitrag empirisch belegt. Die sozialrdum-
lichen Folgen (unter anderem Verdrangung, Nachbar-
schaftsverhaltnisse), die hiermit verbunden sind, wurden
bisher kaum untersucht, sie stellen aber ein wichtiges
zukilinftiges Forschungsthema dar, dem sich die Auto-
rinnen und Autoren dieses Beitrags in einem aktuellen
Forschungsprojekt widmen. Erste Studien zeigen, dass
beispielsweise die ,langsame’ Verdrangung von Lang-
zeitbewohnern durch eine intensivere und schnellere
Verdrangung im Fall von Airbnb und ahnlichen Plattfor-
men abgeldst wird (Cocola Gant/Gago 2019). Cocola
Gant (2016: 7) hat dies fir Barcelona mit dem Terminus
.collective displacement” umschrieben. Hierzu zahlt
neben der Verdrangung von Langzeitbewohnern auch
die Verdrangung von Versorgungsinfrastruktur, die auf
deren taglichen Bedarf ausgerichtet ist (,commercial
displacement®), dem erheblichen Verkehrsaufkommen
durch Reisebusse und Touristen auch eine ,geflhlte Ver-
drangung® (,place-based displacement®). Die ,gefuhlte
Verdrangung“ muss nicht unmittelbar mit dem direkten
Verlust der Wohnung einhergehen, sie kann auch alleine
aufgrund des enormen 6konomischen Drucks eine Ver-
drangung des Quartierzusammenhangs bewirken und
somit zu einem ,loss of place” bei den dort Lebenden
fihren (Cécola Gant 2018: 288).

Dieses ,collective displacement® ist vor allem fur eine
massiv touristifizierte Stadt wie Salzburg mit seinen drei
Millionen Ubernachtungen und neun Millionen Tagestou-
risten von Bedeutung. Mit Kurzzeitvermietungen (Airbnb)
ist ein neuer ,Markt' entstanden, der zwischen Hotelge-
werbe und Wohnungsvermietung angesiedelt ist und
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den vor allem kommerzielle Anbieter bedienen. Konkret
zeigt unsere Untersuchung, dass 90 % der Einnahmen
an Anbieterinnen/Anbieter gehen, die monatlich mehr
als 1.500 Euro mit Airbnb verdienen. Diese kommerzi-
elle Struktur wird sich — auch nach Ansicht der Inter-
viewten — noch verstarken. Konkret wird eine weitere
Professionalisierung der Anbieterinnen und Anbieter
erwartet. Diesen Umstand gilt es, bei einem weiteren
wichtigen Zukunftsthema, der zuklnftigen Regulierung
von Airbnb mittels politischer und rechtlicher MalRnah-
men, zu bedenken. Kleinanbieter sind und werden (nicht
nur in Salzburg) zwar weiterhin vorhanden sein, sie sind
aus unserer Sicht aber nicht die relevante Zielgruppe in
punkto Regulierung.

Danksagung: Der vorliegende Beitrag basiert auf den
Ergebnissen eines vom Osterreichischen Stadtebund
geforderten Forschungsprojektes, das von den Auto-
rinnen und Autoren dieses Beitrages von Juni 2018 bis
Januar 2019 durchgefiihrt wurde. Wir danken dem Oster-
reichischen Stadtebund fir die finanzielle Férderung.
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