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Durch Airbnb-Vermietungen steigen in Berlin

die Mieten

Von Tomaso Duso, Claus Michelsen, Maximilian Schéfer und Kevin Tran

Durch eine zusatzliche Airbnb-Unterkunft steigen Angebotsmieten im direkten Umfeld um

durchschnittlich 13 Cent je Quadratmeter

Effekt ist vor allem auf dauerhafte Airbnb-Angebote zuriickzufiihren, die als Wohnungen auf dem

regularen Markt nicht mehr verfiigbar sind

Durch das Zweckentfremdungsverbot ist das Angebot auf dem Mietwohnungsmarkt gestiegen,

wodurch die Mieten etwas gesunken sind

Mietersparnis kann abhangig vom Bezirk fiir eine 65 Quadratmeter groBe Wohnung bis zu 38 Euro

monatlich betragen

Zweckentfremdungsverbot diirfte Wohnungsknappheit sowie Mietpreisanstieg kaum verringern,

da nur wenige Wohnungen kurzzeitig untervermietet werden

Airbnb-Angebote erh6hen in einigen Berliner Bezirken die Angebotsmieten umliegender Wohnungen

Zusatzliche Miete in Euro pro Quadratmeter

0,24 Euro
Reinickendorf Bis zu 38 Euro kann die
—— 046 Euro Mietersparnis flr eine
Lichtenberg 65-gm-Wohnung betragen,
nachdem die
0,08 Euro Kurzzeitvermietung in
Mitt
- 2l Iiufro Berlin reguliert wurde
Tempelhof- o
0,15 Euro Schoneberg
Charlottenburg-
Wilmersdorf =
0,38 Euro J 0,10 Euro *
Steglitz-Zehlendorf Neukolln
Quelle: Eigene Berechnungen Anmerkung: In den grauen Bezirken sind die Ergebnisse statistisch nicht signifikant. © DIW Berlin 2021
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,Kurzzeitvermietungen kénnen auch positive Effekte haben. Beispielsweise konnen sie e
zu einer effizienteren Nutzung des vorhandenen Raums fiihren, wenn fiir eine kurze o £
Zeit leerstehende Wohnungen an Dritte vermietet werden kénnen. O
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Durch Airbnb-Vermietungen steigen in

Berlin die Mieten

Von Tomaso Duso, Claus Michelsen, Maximilian Schéfer und Kevin Tran

ABSTRACT

Seit rund zehn Jahren steigen in Berlin die Mietpreise von
Wohnimmobilien stark an. Kurzzeitvermietungen uber Vermitt-
lungsplattformen wie Airbnb stehen im Verdacht diese Ent-
wicklung weiter zu befeuern. Tatsachlich zeigen Schatzungen:
Durch eine zusatzliche Airbnb-Unterkunft steigen im direkten
Umfeld die Angebotsmieten um durchschnittlich 13 Cent

je Quadratmeter. Dies ist vor allem auf dauerhafte Airbnb-
Angebote zurtickzufiihren, die dem Wohnungsmarkt nicht
mehr zur Verfligung stehen. Das im Jahr 2014 beschlossene
Zweckentfremdungsverbot hat die kurzzeitige Untervermie-
tung stark eingegrenzt. Infolgedessen ist das Angebot auf dem
Mietwohnungsmarkt gestiegen und die Mieten sind dadurch
etwas gesunken. Dabei kann die Ersparnis bei neu geschlosse-
nen Mietvertragen abhangig vom Bezirk bis zu 38 Euro monat-
lich fiir eine 65 Quadratmeter groBe Wohnung betragen. Da
jedoch nur ein geringer Anteil aller Berliner Wohnungen fiir
kurzzeitige Vermietungen angeboten wird, durfte das Zweck-
entfremdungsverbot die Wohnungsknappheit sowie den
Mietpreisanstieg in der Hauptstadt nicht erheblich reduzieren.
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Von Kulturverliebten bis zu jungen HedonistInnen: Berlin
hat sich zu einer der angesagtesten Hauptstidte Europas ent-
wickelt.! Die pulsierende Partymetropole bietet ein einzigar-
tiges kulturelles Angebot, gilt als kreatives Zentrum und hat
wie keine andere Stadt Deutschlands eine dynamische Griin-
derszene.? Berlin ist auch deshalb zunehmend ein Magnet
fiir Stidtereisende, Messen und Events. Dies zeigt sich in
sprunghaft steigenden Beherbergungszahlen: Im Jahr 1996
gab es noch rund 7,5 Millionen Ubernachtungen in Berlins
Hotels. Zehn Jahre spiter waren es bereits 15,9 Millionen,
im Jahr 2019 dann 34,1 Millionen. Seit dem Jahr 2010 stieg
die Zahl der Betten in Beherbergungsbetrieben von rund
100000 auf gut 150000 im Jahr 2019.

Gleichzeitig hat Berlin erheblich an Bevolkerung gewonnen.
Seit der Wiedervereinigung stieg die Einwohnerzahl um ins-
gesamt zehn Prozent, von 3,4 Millionen auf zuletzt knapp
3,8 Millionen Menschen. Auch die Einwohnerzahl im direk-
ten Umland von Berlin erhohte sich: Beispielsweise stieg
die Bevolkerung Potsdams im selben Zeitraum von 140 000
EinwohnerInnen auf jetzt rund 180000 Menschen. Diese
Entwicklung macht sich auch auf dem Wohnungsmarkt
bemerkbar, wo seit gut zehn Jahren starke Anstiege sowohl
in den Miet- als auch in den Kaufpreisen von Wohnimmo-
bilien zu beobachten sind.

Dies wird zunehmend als Problem wahrgenommen: Berlins
Senatsverwaltung und die Bezirke greifen immer stirker in
das Wohnungsmarktgeschehen ein, um die Bezahlbarkeit
von Wohnraum zu sichern und soziale Strukturen zu erhal-
ten. Der Mietendeckel ist der jiingste vieler regulierender
Eingriffe, die der Stadt eine Atempause von den steigenden
Mieten verschaffen soll.’ Ein Dorn im Auge der Stadtpolitik
istauch die Zweckentfremdung von regulirem Wohnraum:

1 Europdische Kommission (2021): Cultural and Creative Cities Monitor (online verfiigbar, ab-
gerufen am 1. Februar 2021. Dies gilt auch fiir alle anderen Online-Quellen dieses Berichts, sofern
nicht anders vermerkt).

2 Ernst & Young (2020): Start-up-Barometer Europa — April 2020 (online verfiigbar).

3 Andrej Holm, Sabine Horlitz und Inga Jensen (2017): Neue Wohnungsgemeinniitzigkeit. Vor-
aussetzungen, Modelle und erwartete Effekte. Studien 5/2017 der Rosa-Luxemburg-Stiftung.

DOI: https://doi.org/10.18723/diw_wb:2021-7-1
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Spekulativer Leerstand* wird ebenso beklagt wie eine zuneh- Abbildung 1
mende Zahl von Ferienwohnungen’®, die teils als Kurzzeit-
vermietung ohne vorherige Genehmigung auf sogenannten
Sharing-Plattformen wie Airbnb angeboten werden. Letzte-

Anzahl der Airbnb-Angebote in Berlin
Nach Typ der Airbnb-Unterkunft, in Tausend

res wurde mittlerweile durch das Zweckentfremdungsver- 30—
bot-Gesetz (ZwVbG) erheblich beschrinkt. Flankiert wird Regulierung Registrierungspicht
dies von 6ffentlichen Diskussionen iiber Enteignungen gro- .
Rer privater Wohnungsunternehmen und dem Rufnach stir-
ker am Gemeinwohl orientierten InvestorInnen®. o Insgesamt
Kurzzeitvermietung ist auf dem Vormarsch /
15—
Tatsdchlich wurden Kurzzeitvermietungen in den letzten Jah- . Ganze Wohnung q —
ren vermehrt angeboten. Offizielle Zahlen zu den zumin- 10— 7
dest kurzzeitig als Ferienwohnungen oder anderweitig als . o« °
Kurzzeitunterkiinfte genutzten privaten Wohnungen wer- 5— o = S/ TPESEIITE
den zwar nicht erhoben. Einen Hinweis {iber diese Aktivita- . s =
ten bietet aber die Zahl inserierter Wohnungen auf den ein- o4 . Gemeinsames Zimmer lotelzimmer
oi iese iibersti ~ ! ! \ \ \ \
schligigen Plattformen. Diese {iberstieg auf Airbnb erstmals T . o 018 5019 5090
im Jahr 2013 die Zahl von 5000 gelisteten Vermietungsan-
geboten in Berlin. Zu Beginn des ]ahres 2016 waren bereits Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Daten der Webseite Inside Airbnb.
rund 18 000 Angebote gelistet, bis Mitte des ]ahres 2018 {iber Anmerkungen: Firr einige Monate wurden von Inside Airbnb keine Daten erhoben.

25000 angebotene Wohnungen, Zimmer oder Betten (Abbil-
dung 1). Dabei stiegen sowohl die Angebote fiir ganze Woh-

nungen als auch fiir einzelne Zimmer deutlich an. Durchkdie Registrierungspflicht sind die Airbnb-Angebote im August 2018 deutlich
gesunken.

© DIW Berlin 2021

Im Jahr 2020 wurden monatlich rund 10000 Wohnungen
vollstindig zur Vermietung inseriert. Dies entspricht rund
0,5 Prozent der insgesamt 1,97 Millionen Wohnungen in
Berlin. Die Zahl einzeln vermieteter Riume bewegte sich in Abbildung 2
einer dhnlichen Gréfenordnung. Beriicksichtigt man auch
diese, dann sind etwa 1,2 Prozent aller Berliner Wohnungen
dauerhaft oder im Wechsel auf Airbnb gelistet. Verglichen
damit ist der Anteil dieser Vermietungsform am Gesamt-

Anzahl der Airbnb-Wohnungen in Berlin je Quadratkilometer
Nach Ortsteilen

. . 400

markt relativ gering.
350
Gemessen an der Zahl neu gebauter Wohnungen erscheint ste
die Groflenordnung allerdings durchaus relevant. Im Jahr 250
2019 wurden in Berlin etwa 19 000 Wohnungen fertiggestellt 200
und neu auf den Markt gebracht’. Das Gesamtangebot auf —150
Airbnb entspricht damit etwa dem 1,3-fachen der jihrlichen . 100
Bauleistung des Wohnungsmarkts. L) J—
\)
o : L . - w —0
Dabei ist die Inseratsdichte berlinweit ungleich verteilt. Die N
meisten Domizile werden in Friedrichshain, Prenzlauer v
Berg, Mitte und Kreuzberg angeboten (Abbildung 2). Weit-
aus weniger Angebot gibt es in den westlichen Auflenbezir-
ken Berlins oder am nérdlichen Stadtrand.
4 Andrej Holm (2014): Mietenwahnsinn: Warum Wohnen immer teurer wird und wer davon profi-
tiert. Miinchen.
5 Vgl. beispielsweise Ulrich Paul (2020): Zweckentfremdung von Wohnraum: Berlin sieht sich ge-
starkt. Berliner Zeitung vom 22. September (online verfiigbar).
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Daten der Webseite Inside Airbnb.

6 Die Initiative ,Deutsche Wohnen & Co enteignen” strebt die Sozialisierung groBer Teile des
privaten Wohnungsmarkts an; vgl. Informationen auf der Webseite von ,Deutsche Wohnen & Co © DIW Berlin 2021
enteigenen”.
7 Vgl Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (2020): Fortschreibung des Wohngebéude- und Die Dichte der Airbnb-Angebote ist berlinweit ungleich. Die meisten Unterktinfte

Wohnungsbestandes in Berlin am 31. Dezember 2019. Statistischer Bericht F 11~ j/19 (online werden in Friedrichshain, Prenzlauer Berg, Mitte und Kreuzberg angeboten.

verfiigbar).
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Abbildung 3

Durchschnittliche Anzahl der Tage, fiir die Airbnb-Angebote
buchbar waren
Nach Typ der Airbnb-Unterkunft

300 —
Regulierung Registrierungs-
\\ pflicht
250 —
Gemeinsames Zimmer ROEEAITTE
200 —
150 —

Insgesamt

Privatzimmer

0
\ \ \ \ \ \
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Daten der Webseite Inside Airbnb.

Anmerkungen: Fiir einige Monate wurden von Inside Airbnb keine Daten erhoben.

© DIW Berlin 2021

Das Zweckentfremdungsverbot vom Mai 2016 hat die Anzahl der dauerhaft verfiig-
baren Airbnb-Wohnungen deutlich reduziert. Die Reform vom August 2018 hatte
keinen so starken Einfluss.

Zweckentfremdungsverbot soll
Wohnungsangebot starken

Angesichts der steigenden Beliebtheit gelten Airbnb und
die Kurzzeitvermietung in einigen politischen Kreisen als
ein wichtiger Treiber der Mietentwicklung. Werden durch
die ausschliefliche Kurzzeitvermietung Wohnungen dem
Markt entzogen, dann fiihrt dies zu verschirfter Knappheit
und damit auch zu steigenden Mieten. Je grofier das Ange-
bot der dauerhaften Kurzzeitvermietungen, desto stirker die
Auswirkungen auf das Mietniveau. Die Kurzzeitvermietung
kann auch indirekt zu héheren Mieten fithren, wenn Mie-
terInnen einen Teil ihrer monatlichen Belastung dartiber
finanzieren kénnen und deswegen bereit sind, einen hohe-

ren Mietpreis zu zahlen.

Am 4. Mirz 2014 hat der Berliner Senat daher eine Verord-
nung zur Umsetzung des Zweckentfremdungsverbot-Ge-
setzes (ZwVbG) beschlossen.® In dieser wurde die Gefihr-
dung der Wohnraumversorgung im gesamten Stadtgebiet
Berlins festgestellt und ab Mai 2014 ein Verbot der Zweckent-
fremdung von Wohnungen zum Zweck der Ferienvermie-
tung erlassen. Allerdings sah das ZwVbG eine zweijdhrige
Ubergangsfrist vor, in der Fille, die nach dem Gesetz als
Zweckentfremdung definiert wiirden, aber bereits vor Mai

8 Abgeordnetenhaus (2013): Gesetz iiber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
(Zweckentfremdungsverbot-Gesetz — ZwVbG). Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin 626
(29. November 2013).
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2014 aktiv waren, nach wie vor am Markt aktiv bleiben durf-
ten. Diese Ubergangsfrist endete im Mai 2016. Danach war
die Kurzzeitvermietung nur noch mit einer Erlaubnis des
Bezirks, in dem die Wohnung liegt, zulissig.

Am 20. April 2018 wurde diese Gesetzgebung noch einmal
reformiert und trat am 1. August 2018 in Kraft.® Eine wich-
tige Anderung verpflichtet GastgeberInnen auf Airbnb und
dhnlichen Plattformen eine Registrierungsnummer vor-
zuweisen. Um diese Registrierungsnummer zu erhalten,
muss eine Erlaubnis zur Untervermietung der Wohnung
durch den Bezirk erteilt werden. Gleichzeitig wird klarer
definiert, in welchen Fillen eine Erlaubnis zur kurzfristi-
gen Vermietung erteilt werden kann. BewohnerInnen, die
ihre Hauptwohnung wihrend ihrer eigenen Abwesenheit
vermieten mochten, diirfen dies nur dann, wenn die Funk-
tion der Wohnung als Hauptwohnsitz nicht beeintrachtigt
wird. Zweitwohnungen zu vermieten ist nur dann geneh-
migungsfihig, wenn sie hochstens fiir 90 Tage im Jahr als
Kurzzeitunterkunft genutzt werden. Hingegen diirfen nun
Teile der Wohnung dauerhaft vermietet werden, sofern diese
weniger als die Hilfte der Wohnflidche ausmachen.

Die Gesetzgebung und ihre Reform scheinen zunichst die
gewiinschte Wirkung erzielt zu haben. Mit Einfithrung der
Regelungen sind die Airbnb-Angebote in der Stadt zunichst
im Mai 2016, spiter auch im August 2018 deutlich zurtickge-
gangen (Abbildung 1). Beide Riickginge sind vor allem durch
eine geringere Anzahl vollstindig vermieteter Wohnungen
getrieben. War im Jahr 2016 die Anzahl der auf Airbnb ange-
botenen Gesamtwohnungen etwa doppelt so hoch wie die
Anzahl der privaten Zimmer, sind beide gegen Ende des
Beobachtungszeitraums ungefihr gleich grof3.

Diese Reformen haben jedoch nicht nur die Airbnb-Ange-
bote in der Stadt verringert, sondern auch die durchschnitt-
liche Verfiigbarkeit — das heifdt die Anzahl der Tage, die ein
Airbnb buchbar ist. Bis zur Reform im Mai 2016 sinkt die
durchschnittliche Anzahl der Tage, an denen ein Airbnb-An-
gebot fiir Buchungen verfiigbar ist, deutlich im Vergleich
zu anderen Angebotstypen (Abbildung 3). Von Mai 2016 bis
zur Reform im August 2018 sinkt die durchschnittliche Ver-
fiigbarkeit weiter. Danach steigt die durchschnittliche Ver-
fiigbarkeit leicht an, insbesondere fiir ganze Wohnungen.
Interessanterweise scheint der neue Mittelwert im August
2018 bei einer Verfiigbarkeit von etwa 90 Tagen pro Jahr zu
liegen, also der Grenze, bis zu der auch Zweitwohnungen
nach der Gesetzesinderung vom August 2018 kurzfristig
vermietet werden diirfen.

Rechtliche Eingriffe erlauben die Wirkung auf den
Wohnungsmarkt abzuschéatzen

Diese Auswirkung der Gesetzgebungen auf das Airbnb-An-
gebotkonnen sehr hilfreich sein, um die Effekte von Airbnb

9 Vgl. Senat von Berlin (2018): Verordnung iiber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohn-
raum (Zweckentfremdungsverbot-Verordnung - ZwVbVO0). Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Ber-
lin 607 (16. Oktober 2018).
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Kasten

Methoden

In der Analyse wird auf die Methode der Instrumentalvariablen-
schatzung zuriickgegriffen: Hierbei werden die Neuregelungen
des Zweckentfremdungsverbot-Gesetzes verwendet, um den
durchschnittlichen Riickgang des Airbnb-Bestands im Umkreis
von 250 Meter einer Mietwohnung vorherzusagen. Vereinfacht
dargestellt wird dieser durchschnittliche Riickgang als neue er-
klarende Variable fiir die Veranderung der Mieten genutzt. Die
Methode der Instrumentalvariablenschatzung in Kombination mit
einer Fokussierung der Analyse auf kurze Zeitfenster um die Zeit-
punkte der Neuregelungen erlauben es, wesentliche Bedenken
hinsichtlich des Kausalzusammenhangs zwischen der Anzahl der
Airbnb-Angebote und der Hohe der Mieten zu adressieren.

Die zwei wesentlichen Faktoren, die es erschweren den Effekt

von Airbnb-Angeboten auf die Mietpreise zu identifizieren, sind
umgekehrte Kausalitat und unbeobachtete Faktoren, welche so-
wohl die Mietpreise als auch das Angebot von Airbnb-Wohnungen
erklaren. Umgekehrte Kausalitat wére beispielsweise dann gege-
ben, wenn Mieterinnen aufgrund héherer Mieten ihre Wohnungen
auf Airbnb anbieten, um ein Zusatzeinkommen zu generieren. In
diesem Fall waren hohere Mietpreise namlich nicht auf das héhere
Airbnb-Angebot zurlickzufiihren, sondern umgekehrt das héhere
Airbnb-Angebot auf die steigenden Mietpreise. Unbeobachtete
Faktoren, wie beispielweise Trends, stellen ebenfalls ein Problem
dar: So ist es etwa maoglich, dass sich bestimmte Gegenden im
Laufe der Zeit eine hohere Popularitat sowohl bei Mieterinnen als
auch bei Touristinnen erfreuen. Dies wiirde sowohl einen Anstieg
der Mieten als auch einen Anstieg des Airbnb-Angebots zur Folge

auf den Wohnmarkt insgesamt abzuschitzen. So ist der
Zusammenhang zwischen der Zahl der Airbnb-Angebote
und der Mietentwicklung nicht ohne weiteres zu bestim-
men. Eine positive Korrelation zwischen diesen Gréflen
kann nicht als alleiniger Effekt der Kurzzeitvermietungen
interpretiert werden, denn die Unterscheidung zwischen
der allgemeinen Marktentwicklung und dem zusitzlichen
Effekt der Kurzzeitvermietung ist so nicht moglich: Beides
wird durch die Attraktivitit der Wohnlage bestimmt. Woh-
nungen in begehrten Bezirken sind teurer und genau in
diesen Bezirken ist die Nachfrage nach Wohnungen fiir die
Kurzzeitvermietung hoch. Fiir die Identifikation der kausa-
len Auswirkung von Airbnb auf das Mietspreisniveau bedarf
es daher weiterfithrender statistischer Methoden, die auf
rechtliche Eingriffe und die daraus folgende Verinderung
des Angebots abstellen.

Fur die vorliegende Analyse werden die Wirkungen des
Endes der Ubergangsfrist im Mai 2016 sowie die Aktuali-
sierung des Gesetzes im August 2018 untersucht. In beiden
Fillen kann beobachtet werden, dass das Angebot auf Airbnb
als Reaktion auf die Gesetzgebung gesunken ist, wodurch
sich die kurzfristigen Effekte auf die Wohnungsmieten und
das Mietwohnungsangebot abschitzen lassen.

haben. In diesem Fall wére der Anstieg der Mieten aufgrund von
Airbnb-Angeboten nicht von einem Anstieg der Mieten aufgrund
einer groBeren Beliebtheit bei Mieterinnen zu unterscheiden.

Die vorliegende Analyse fokussiert auf kurze Zeitfenster unmit-
telbar vor und nach der Reform und beschrankt sich auf die Va-
riation im Airbnb-Angebot, welche durch die politischen Eingriffe
verursacht wurden. Hierdurch wird das Problem der umgekehr-
ten Kausalitdt angesprochen. Die beobachtete hohe Variation

im Airbnb-Angebot ist eindeutig durch die neue Gesetzgebung
bedingt und kann nicht auf eine plétzliche Anderung anderer
okonomischer Rahmenbedingungen zuriickgefiihrt werden —
beispielsweise, dass eine plotzliche Verringerung der Mieten das
Airbnb-Angebot reduziert, da ein geringerer Kostendruck auf Mie-
terinnen besteht. Trotz der kurzen Zeitfenster besteht weiterhin
das Problem, dass in Gegenden mit einem hoheren Airbnb-Be-
stand, die Auswirkung des Rickgangs des Airbnb-Angebots durch
die Reform keine starke Auswirkung auf die beobachteten Mieten
hat, weil die freiwerdenden Wohnungen dort auf eine hohere
Nachfrage treffen als in Gegenden mit einem niedrigeren Aus-
gangsbestand. Im Ergebnis konnte ein hoherer Airbnb-Riickgang
daher mit einem niedrigeren Riickgang in den Mieten korrelieren.
Der durchschnittliche Riickgang, welcher in der Instrumentalvaria-
blenmethode verwendet wird, kann per Definition nicht durch sol-
che Faktoren beeinflusst werden. Im Ergebnis bieten die vorliegen-
den Ergebnisse starke Evidenz fir einen kausalen Zusammenhang
zwischen dem Airbnb-Angebot und der der Hohe der Mieten.

Tabelle 1

Effekt zusatzlicher Airbnb-Unterkiinfte auf Angebotsmieten
Geschatzte zusatzliche Miete in Euro pro Quadratmeter

2016 2016 2018 2018
Anzahl der Airbnb-Wohnungen' 0,10%** 0,04***
Anzahl dauerhafter Airbnb-Wohnungen? 0,13*** 0,12*
Beobachtungen 19657 19657 21319 21319

1 Im Umkreis von 250 Metern.
2 Wohnungen, die fiir mehr als 180 Tage vermietet wurden, im Umkreis von 250 Metern.

Anmerkungen: Die Effekte werden in linearen Regressionen geschétzt, in denen die Reformen im Mai 2016 und
August 2018 als Instrumentalvariablen genutzt werden. Die Regressionen benutzen auch Kontrollvariablen, die unter

anderem Charakteristika der angebotenen Mietwohnung, der Nachbarschaft und einen Zeittrend erfassen. Die Sternchen

bezeichnen das Signifikanzniveau, das die statistische Genauigkeit der Schatzung angibt. Je mehr Sternchen, desto

geringer die Irrtumswahrscheinlichkeit: *** ** und * geben die Signifikanz auf dem 0,1-, Ein- und Fiinf-Prozent-Niveau an.

Lesebeispiel: Eine zusatzliche Airbnb-Wohnung in der Umgebung erhdht die durchschnittliche Angebotsmiete um
0,10 Euro pro Quadratmeter.

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Daten von Empirica und Inside Airbnb.

© DIW Berlin 2021
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Abbildung 4

Auswirkungen von Airbnb-Angeboten auf Angebotsmieten’
Nach Bezirk, in Euro pro Quadratmeter

— 0,04
Pankow

0,46%**
Lichtenberg

— —456

0,06 Marzahn-Hellersdorf

Spandau

0
Friedrichshain-
Kreuzberg

—0,04
Treptow-Képenick

L 0,19*

Tempelhof-Schéneberg

1 Von Wohnungen im Umkreis von 250 Metern.
Anmerkung: Fiir die schraffierten Bezirke sind die Ergebnisse statistisch nicht signifikant.

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Daten von Empirica und der Webseite Inside Airbnb.

© DIW Berlin 2021

Die Mietsteigerungen je zusatzlichem Airbnb-Angebot in direkter Umgebung reichen
von monatlich acht bis 46 Cent je Quadratmeter Wohnflache.

Abbildung 5

Auswirkungen der Airbnb-Angebotsdichte' auf Mietpreise bei
Neuvermietung
In Eurocent

50—

0T \ \ \ \ \
0 5 10 15 20 25

1 Anzahl der Airbnb-Angebote im Umkreis von 250 Metern.

Quelle: Eigene Berechnungen.

© DIW Berlin 2021

In Stadtteilen, in denen es weniger Airbnb-Angebote gibt, ist der Airbnb-Effekt auf
Angebotsmieten groBer.
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Fiir die kausale Analyse werden Daten aus unterschiedli-
chen Quellen verwendet. Fiir die Entwicklung der Mieten
werden Daten der empirica ag verwendet."” Diese basieren auf
Suchen auf den gingigen Online-Plattformen fiir Wohnungs-
verkdufe und Wohnungsvermietung. Diese Daten umfassen
inserierte Angebotsmieten und nicht die Bestandsmieten.
Neben den Mietpreisen enthalten die Daten auch Informati-
onen zu Wohnungsmerkmalen wie deren GréfRe, die Anzahl
der Zimmer oder die Ausstattung, die wichtig zur Bestim-
mung der Mietpreise sind. Diese Daten bilden die aktuellen
Knappheitsverhiltnisse in der Neuvermietung ab —sie lassen
keine Aussagen iiber die Mietentwicklung im Bestand zu.

Offentlich zugingliche Webseiten stellen monatliche Daten
von Airbnb-Angeboten fiir zahlreiche Stidte weltweit bereit.”
Fiir Berlin sind sie in monatlichen Intervallen von Mai 2014
bis Mai 2020 verfiigbar, allerdings mit einigen Liicken.

Um die Unterschiede der Stadtteile Berlins abzubilden, wer-
den geografische Informationen der Quelle OpenStreetMap
hinzugefiigt. Die Daten enthalten beispielsweise Informati-
onen tiber Bushaltestellen, Restaurants und Supermirkte,
die die Attraktivitit einer Wohnlage beeinflussen.”? Dartiiber
hinaus werden offizielle Daten genutzt, die von der Stadt
Berlin erhoben und veréffentlicht werden.” Diese enthalten
verschiedene Variablen auf lokaler Ebene, wie die nichtli-
che Lirmbelastung oder die Hohe der Feinstaubbelastung
in der Luft.

Kurzzeitvermietung beeinflusst Angebotsmieten

Um zu untersuchen, wie die Kurzzeitvermietung die Miet-
entwicklung beeinflusst, wird die Methode der Instrumental-
variablenschitzung verwendet. Diese erlaubt es, die Effekte
einer Verinderung des Airbnb-Angebots eindeutig auf die
Entwicklung der Angebotsmieten wie auch auf die Entwick-
lung des Mietwohnungsangebots zuzuschreiben (Kasten).

Die Schitzungen zeigen: Wird eine Wohnung oder ein Haus
mindestens ein halbes Jahr vollstindig zur Kurzzeitvermie-
tung angeboten, beeinflusst dies die inserierten Angebots-
mieten in der direkten Umgebung signifikant. Ein weiteres
solches Langzeitangebot auf Airbnb steigert demnach die
Miete in einer durchschnittlichen Mietwohnung um monat-
lich 13 Cent pro Quadratmeter. Wie zu erwarten, fillt die-
ser Effekt mit 10 Cent je Quadratmeter geringer aus, wenn
die Auswirkung von allen Airbnb-Unterkiinften — also nicht
nur dauerhaft vermieteten Wohnungen — betrachtet wird.
Diese Ergebnisse zeigen sich nach Einfiihrung des Zweck-
entfremdungsverbots im Jahr 2016. Der Effekt der verdn-
derten gesetzlichen Grundlagen im Jahr 2018 fillt mit rund
12 Cent je Quadratmeter etwas geringer aus. Ein Grund dafiir

10 Eine Ubersicht zu den von Empirica zur Verfiigung gestellten Daten kann auf der Webseite des
Unternehmens abgerufen werden.

11 Unter anderem verdffentlicht die Webseite Inside Airbnb Daten zu Inseraten auf Airbnb.

12 Die Daten des OpenStreetMap-Projekts kdnnen auf der Webseite von Geofabrik abgerufen
werden.

13 Die Daten sind auf dem Geodatenportal der Berliner Senatverwaltung abrufbar.


https://www.empirica-systeme.de/Variablen_Uebersicht_empirica-systeme.pdf
http://insideairbnb.com/
http://download.geofabrik.de/europe/germany/berlin.html
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/geoinformation/fis-broker/
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ist, dass die Reform im Jahr 2018 einen geringeren Einfluss
auf das dauerhafte Airbnb-Angebot hatte, als die erste Stufe
des Gesetzes (Tabelle 1). Tatsichlich hat die Reform vom Mai
2016 die Anzahl der hiufig verfigbaren Wohnungen auf
Airbnb deutlich reduziert, wihrend die Reform vom August
2018 keinen so deutlichen Einfluss hatte (Abbildung 3).

Diese Befunde decken sich mit denen aus Untersuchungen
anderer Stidte. So zeigt eine Studie fiir Barcelona, dass ein
zusitzliches Airbnb-Angebot die Angebotsmieten zwischen
8 und 11 Cent pro Quadratmeter erhoht.*

Mietsteigerungen sind lokal sehr unterschiedlich

Zudem zeigen sich erhebliche Unterschiede zwischen den
Berliner Stadtbezirken: Die meisten Airbnb-Unterkiinfte
werden im Stadtzentrum angeboten. Innerhalb des Ber-
liner S-Bahn-Rings sind die Effekte auf die Wohnungsmie-
ten allerdings etwas geringer als fiir den berlinweiten Durch-
schnitt. Die Ergebnisse sind signifikant, jedoch nur fiir die
Reform vom Mai 2016. Auf Ebene der Stadtbezirke zeigen
sich deutliche, aber unterschiedliche Effekte.

Fiir die grofle Mehrzahl der Bezirke zeigen sich statistisch
signifikante Effekte der Airbnb-Angebote auf die Mietpreise.
Dabei reichen die Mietsteigerungen von monatlich acht
bis 46 Cent je Quadratmeter Wohnfliche pro zusitzlichem
Airbnb-Angebot in direkter Umgebung (Abbildung 4).

Entgegen den Erwartungen zeigen die Schitzungen, dass
Stadtteile, in denen es weniger Airbnb-Angebote gibt, der
Airbnb-Effekt tendenziell grof3er ist (Abbildung 5). Je hoher
die Dichte an Airbnb-Angeboten, desto geringer der pro-
zentuale Einfluss auf die umliegenden Mieten. Eine Erkla-
rung fiir dieses Muster konnte sein, dass bei einer hohen
Airbnb-Dichte die negativen Effekte auf die AnwohnerIn-
nen (z.B. nichtlicher Lirm) so sehr ansteigen, dass regu-
lirer Wohnraum weniger nachgefragt ist. Eine alternative
Erklirung konnte auch sein, dass die freiwerdenden Woh-
nungen dort auf eine hohere Nachfrage treften als in Gegen-
den mit einem niedrigeren Ausgangsbestand.

Fiir die Hohe des absoluten Effekts des Zweckentfremdungs-
verbots sind drei Faktoren relevant: Die relative Verdnde-
rung der Miete durch ein Airbnb-Angebot in direkter Umge-
bung, die Zahl der Airbnbs, die durch die Reform vom Markt
genommen wurden, und die durchschnittliche Quadrat-
meterzahl der Wohnung im jeweiligen Bezirk. Fiir beliebte
Bezirke mit einer groflen Zahl an Airbnb-Angeboten ergibt
sich daraus fiir eine 65 Quadratmeter grofle Wohnung eine
Reduktion der Angebotsmieten von bis zu 38 Euro, was einer
Senkung der inserierten Monatsmiete um bis zu sechs Pro-
zent entspricht (Abbildung 6, Tabelle 2).

14 Miquel-Angel Garcia-Lopez et al. (2020): Do short-term rental platforms affect housing mar-
kets? Evidence from Airbnb in Barcelona. Journal of Urban Economics Volume 119. (online verfiig-
bar). Die verwendete Methodologie unterscheidet sich von der im vorliegenden Wochenbericht,
dennoch ist die geschatzte GroBenordnung vergleichbar.

Abbildung 6

Effekt des Zweckentfremdungsverbots auf die monatlichen
Angebotsmieten' in Berliner Bezirken
In Euro je Wohnung

-16,13
Pankow
—4,97 —2323
Reinickendorf Lichtenberg
— 521
-0,33 Marzahn-Hellersdorf
Spandau
—13,52 191
Charlottenburg- Friedrichshain-
Wilmersdorf Kreuzberg
—6,60
Steglitz-Zehlendorf 034

Treptow-Képenick

t —15,83

Tempelhof-Schoneberg

1 Von Wohnungen im Umkreis von 250 Metern.
Anmerkung: Fiir die schraffierten Bezirke sind die Ergebnisse statistisch nicht signifikant.

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Daten von Empirica und der Webseite Inside Airbnb.

© DIW Berlin 2021

Durch das Zweckentfremdungsverbot konnten etwa in Neukélln die Angebotsmieten
fir eine 65 Quadratmeter groBe Wohnung um bis zu 38 Euro monatlich reduziert
werden.

Tabelle 2

Durchschnittliche WohnungsgroBe in Berliner Bezirken
In Quadratmetern

Bezirk WohnungsgriBe
Charlottenburg-Wilmersdorf 88,0
Friedrichshain-Kreuzberg 79
Lichtenberg 65,0
Marzahn-Hellersdorf 63,5
Mitte 76,2
Neukolln 65,0
Pankow 73,0
Reinickendorf 68,8
Spandau 69,0
Steglitz-Zehlendorf 812
Tempelhof-Schéneberg 752
Treptow-Kdpenick 70,1

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Daten von Empirica.

© DIW Berlin 2021
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Tabelle 3
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Effekt hoherer Airbnb-Angebotsdichte auf Angebotsdichte von
Mietwohnungen
Geschatztes zusatzliches Wohnungsangebot pro Quadratkilometer

2016 2016 2018 2018
Airbnb-Angebote pro Quadratkilometer -0,87* 0,09
Dauerhafte Airbnb-Angebote' pro Quadratkilometer -1,25* 153
Linearer Trend —351,24* -348,23* -57.41 -171.82
Quadratischer Trend 1,87* 1,85% 024 0,72
Konstante 16670,70* 16 513,74* 346443 10304,82
Beobachtungen 12489 12489 13831 13831

1 Unterkiinfte, die fir mehr als 180 Tage vermietet wurden.

Anmerkungen: Die Effekte werden in linearen Regressionen geschétzt, in denen die Reformen im Mai 2016 und
August 2018 als Instrumentalvariablen genutzt werden. Die Beobachtungsebene sind monatliche Beobachtungen
von Planungsraumen in Berlin. Die Stadt ist aufgeteilt in 447 Planungsrdume. Die Regressionen beinhalten auch
einen quadratischen Zeittrend sowie separate Konstanten fiir jeden Planungsraum. Die Sternchen bezeichnen das
Signifikanzniveau, das die statistische Genauigkeit der Schatzung angibt. Je mehr Sternchen, desto geringer die
Irrtumswahrscheinlichkeit: ***, ** und * geben die Signifikanz auf dem 0,1-, Ein- und Fiinf-Prozent-Niveau an.

Lesebeispiel: Eine Erhdhung der Angebotsdichte auf Airbnb um eine Unterkunft pro Quadratkilometer reduziert
die Dichte angebotener Mietwohnungen um durchschnittlich 0,87 Wohnungen pro Quadratkilometer.

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von von Daten von Empirica und der Webseite Inside Airbnb.

© DIW Berlin 2021
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Kurzzeitvermietungen verringern das
Wohnungsmarktangebot

Da Kurzzeitunterkiinfte zu Mietsteigerungen fiihren, liegt
es nahe, dass diese sich auch negativ auf die Anzahl der
angebotenen Mietwohnungen auswirken. Vor allem fiir die
hiufig angebotenen Unterkiinfte ist es wahrscheinlich, dass
sie auf dem Mietwohnungsmarkt nicht verfiigbar sind. Aus-
gehend von den Abschitzungen der Effekte auf die Woh-
nungsmieten werden ansonsten identische Modelle auch fiir
die Dichte der Mietwohnungsangebote geschitzt. Die Ana-
lyse zeigt: Mit jedem zusitzlichen Airbnb-Angebot wird die
Angebotszahl auf dem reguliren Markt um durchschnittlich
0,87 Wohnungen reduziert (Tabelle 3). Dieses Ergebnis gilt
erneut fiir das Ende der Ubergangsfrist im Mai 2016, nicht
aber fiir die Reform im Jahr 2018. Fiir Wohnungen, die fiir
mehr als ein halbes Jahr auf Airbnb angeboten werden,
besteht eine Eins-zu-eins-Beziehung zwischen dem Angebot
und der geringeren Zahl an Mietwohnungen in der jeweili-
gen Umgebung. Insgesamt weisen die Ergebnisse auf einen
negativen Einfluss der Kurzzeitvermietung auf das regulire
Wohnungsangebot hin. Das Zweckentfremdungsverbot-Ge-
setz hat somit — entsprechend der Intention des Gesetzes —
fuir eine Steigerung des Mietangebots gesorgt.

Fazit: Airbnb beeinflusst die Entwicklung der
Mieten — das Zweckentfremdungsverbot hat aber
nur geringen Einfluss auf das Wohnungsangebot

Kurzzeitvermietungen beeinflussen die Hohe der Angebots-
mieten im reguliren Wohnungsmarkt und die Zahl angebo-
tener Wohnungen in Berlin. Die vorgelegten Berechnungen
zeigen, dass ein zusitzliches Angebot auf Plattformen wie
Airbnb die Mieten im direkten Umfeld des Angebots um
durchschnittlich 13 Cent je Quadratmeter steigern. Dies ist
vor allem auf die dauerhaften Angebote zuriickzufiihren, die
das Wohnungsangebot statistisch signifikant reduzieren. Das
Zweckentfremdungsverbot zielte primar darauf ab, diese Ver-

DIW Wochenbericht Nr.7 /2021

mietungen zu unterbinden. Das wurde mit der Regulierung
auch erreicht. Der Einfluss variiert je nach Lage aber erheb-
lich. Das vor gut sieben Jahren beschlossene Zweckentfrem-
dungsverbot-Gesetz und die damit verbundene schirfere
Regulierung der Kurzzeitvermietungen hat daftir gesorgt,
dass das Angebot auf dem reguliren Mietwohnungsmarkt
gestiegen ist und die Mieten dort etwas geringer ausfallen.
Die Mietersparnis in den ab diesem Zeitpunkt neu geschlos-
senen Vertragen kann abhingig vom Bezirk bis zu 38 Euro
monatlich betragen. Dies ist 6konomisch durchaus relevant.

Auch wenn die Gesetzgebung den gewiinschten Effekt hatte,
diirfte diese das gesamte Marktgeschehen in Berlin relativ
wenig beeinflussen. Der Anteil der Wohnungen, die auf
dem populirsten Vermietungsportal Airbnb gelistet wur-
den, summiert sich auf weniger als ein Prozent des gesam-
ten Wohnungsangebots in Berlin. Selbst bei einem voll-
stindigen Verbot derartiger Vermietungen wiirde sich die
Wohnungsknappheit in der Hauptstadt dadurch also nicht
erheblich reduzieren.

Zudem gibt es auch positive Effekte der Kurzzeitvermietun-
gen, die gerade in einer Stadt wie Berlin gewinnbringend
sein konnen. Berlin ist wie kaum eine andere Metropole in
Europa Magnet fiir junge, kreative Menschen, die derartige
Angebote gerne nutzen. Dies bedeutet zuallererst zusitzli-
che Nachfrage fiir touristische und kulturelle Angebote in
der Stadt. Kurzzeitvermietungen kénnen aber auch dafiir sor-
gen, dass vorhandener Raum effizienter genutzt wird. Wer-
den Wohnungen oder Zimmer nur zeitweise angeboten, bei-
spielsweise wihrend des Urlaubs der BesitzerInnen, dann
folgen daraus keine direkten negativen Effekte fiir den Miet-
wohnungsmarkt. Indirekt konnten diese aber in einer héhe-
ren Zahlungsbereitschaft miinden und so die Mietpreise stei-
gern. Derartige Angebote konnten aber auch dazu fiihren,
dass reine Ferienwohnungen in geringerer Zahl angeboten
werden und stattdessen dem reguliren Wohnungsmarkt
zur Verfligung stehen. Hinzu kommen auch die Méglich-
keiten des informellen Kontakts zwischen VermieterInnen
und MieterInnen, dessen Wert allerdings nicht monetir
gemessen werden kann. Bei einem Verbot von Angeboten
itber Airbnb und anderen Plattformen stehen den Gewin-
nen auf dem Wohnungsmarkt also auch Verluste an ande-
rer Stelle gegeniiber. Das Wohnungsangebot kurzfristig zu
verbessern, kann also in erster Linie mit einer Regulierung
dauerhaft auf Airbnb angebotener Wohnungen erreicht wer-
den. Die Verluste diirften vor allem dann steigen, wenn ins-
besondere unregelmifliige Angebote einer echten kurzzei-
tigen Untervermietung durch die Gesetzgebung aus dem
Markt gedrangt werden.
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