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Fiir Airbnb wird es in
Wien schwieriger

Bauordnung. Entwurf der Stadtregierung sieht generelles
Verbot von Kurzzeitvermietungen in Wohnzonen vor.

VON MARTIN TRAPICHLER

Wien. Vorige Woche ist die Frist zur Begut-
achtung eines Entwurfs der Bauordnungs-
novelle 2018 abgelaufen, den die Wiener
Stadtregierung im April dieses Jahres ange-
kiindigt und Mitte August vorgelegt hat.

Der Entwurf sieht nun - anders als noch
im April angekiindigt - ein generelles Verbot
von Kurzzeitvermietungen in Wohnzonen
VOr.
Wohnzonen sind von der Stadt festge-
legte Gebiete (grifitenteils in den giirtel-
inneren Bezirken), in denen grundsitzlich
nur Wohngebilude neu errichtet werden
und Wohnungen aufierdem nur Wohnzwe-
cken dienen diirfen. Davon ausgenomimen
sind Tatigkeiten, die zwar nicht Wohnzwe-
cken dienen, die aber {iblicherweise in Woh-
nungen ausgeiibt werden, wie zum Belspiel
die Titigkeit eines Arztes oder Musikunter-
richt, wenn ' diese neben der Nutzung als
Wohnung ausgelibt werden.

In Wohnungen nicht iiblich?

Hier seizt die Gesetzesvorlage an, in dem sie
(in §7aAbs3 letzter Halbsatz) definiert,
dass ,eine kurzfristige gewerbliche Nutzung
fiir Beherbergungszwecke” keine Titigheit
damstellt, die {iblicherweise in Wohnungen
ausgeiibt wird. Ganz stimmig ist dies nicht,
da der touristische Kurzzeitmieter in der
Wohnung ja wohnt und dort kein Gewerbe
ausiibt. Die gesetzliche Feststellung, dass
Leine kurzfristige gewerbliche Nutzung fiir
Beherbergungszwecke” keine Tatigkeit dar-
stellt, die {iblicherweise in Wohnungen aus-
geiibt wird, setzt der Zielserzung folgend da-
her auf der Ebene des Vermieters an. Das
passt jedoch wiederum vom Wortlaut her
nicht, denn der Vermieter selbst betreibt ja
sein Vermietungs-,Gewerbe" nicht in dieser
Wohnung (er hat dort nicht etwa sein Biiro,
von dem aus er die Vermietungen koordi-
niert ete.), sondern vielmehr mittels dieser
Wohrnung.

Der Begriff ,gewerhlich® stellt laut den
Gesetzesmaterialien nicht auf den entspre-
chenden Begriff der Gewerbeordnung ab,
sondern ist im Sinne ,einer regelmiikigen
Zurverfiigungstellung von Wohnriiumen fiir
Beherbergungszwecke gegen Entgelt” zu
verstehen, Damit versuchte der Gesetzgeber
womdglich einen Kompetenzkonflikt zu ver-

meiden, da Gewerberecht eine Bundesge-
setzmaterie ist.

Wie lange kurzfristig” ist, sagen weder
der Gesetzesentwurf noch die Materialien,
was problematisch ist, da ein Verstofs gegen
das Gesetz auch mit einer Verwaltungsstrafe

eahndet werden kann und das Gesetz inso-
ern gegen das im Suafrecht geltende Be-
stimmtheitsgebot verstofien kinnte.

Die Novelle, die bis Ende 2018 beschlos-
sen werden soll, sieht fiir die Anderung fer-
ner keine Ubergangsfrist vor, Die kurzfristige
Vermietung von Wohnungen iiber Aitbnb
und andere Vermietungsplattformen in
Wohnzonen wiire somit ab Kundmachung
grundsétzlich unzuliissig, was in schon be-
stehende Buchungslagen negativ eingrelfen
wiirde. Eine Ubergangsfrist kiinnte hier eine
Entschiirfung bringen.

Die Anderung kinnte auch noch aus
einem anderen Grund verfassungsrechtlich
problematisch sein: Bei Wohnzonen geht es
nicht darum, Wohnraum fiir die Bevolke-
rung zu gewiihrleisten oder zu schaffen, son-
dern die Stadtentwicklung besser steugrn zu
kiinnen (siche § Ta Abs 1}, Genau der Siche-
rung von Wohnraum fiir die Bevilkerung
dient nun aber diese Movelle, die politisch
auch so begriindet wird. Sie kiinnte, da nicht
auf bestimmte WohnungsgriBen einge-
grenzt, somit in den Bereich des Volkswoh-
nungswesens” fallen, in dem der Bund die
Gesetzgebungskompetenz hat (vgl. z. B. Ver-
fassungsgerichtshof ViSlg 3421, 2217). Br-
lisst ein Land ein Gesetz im Bereich der Ge-
setzgebungskompetenz des Bundes, ist das
Gesetz verfassungswidrig. Auch Fragen der
Eigentums- und Erwerbsfreiheit stellen sich;
professionelle Anbieter kbnnten durch die
Movelle empfindliche Einbufien hinnehmen
miissen.

Ausnahmen vom Verwendungsgebot

Ganzlich zu verzpweifelr wire aber iibertrie-
ben, denn einerseits gilt das Verwendungs-
gebot nicht fiir Wohnungen,

P die vor Inkraftreten der Bavordnung im
Jahr 1930 errichtet wurden,

P die immer noch die Widmung ,Aufent-
haltsraum"” (sog. ,weife Widmung") aufwei-
sen, da diese Widmung die Verwendung so-
woh! als Wohnung als auch als Geschilfts-
raum zuléisst und

P die zum Zeitpunkt der Festsetzung der
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In Wohnzonen sollen Wohnungen nahezu ausschlisBlic

Wohnzone (auch) als Geschiftsraum ge-
nutzt wurden. ;

Beweisen muss letzteres die Behbrde,
womit sie ihre Schwierigkeiten haben diirf-
te. Auch hat die Behorde bislang nur wenige
Informationen iiber Vermieter, die unter
den neuen § Ta Abs 3 fallen (auch weil ins-
besondere Airbnb bislang keine Vermieter-
daten zur Verfiigung stellt). Auerdem hat
die Behirde wohl auch nicht die ﬁrmnel-
len Ressourcen, Michendeckende Uberprii-
fungen anzustellen. Insofern wird die Be-
horde wohl hauptsiichlich auf Anzeigen von
MNachbarn oder Konkurrenten reagieren.

Andererseits bleiben die Ausnahmemig-
lichkeiten in § 7a Abs 5 inhaltlich unberiihrt,
wobei filr die Bewilligung kiinftig nicht mehr
der Bauausschuss, sondern - wie auch fiir
Baubewilligungen - der Magistrat zustindig
sein wird, Es bleibt somit miglich, Ausnah-
menvom Verbot der  kurzfristigen gewerbli-
chen Nutzung fiir Beherbergungszwecke" 2u
erlangen. Das gilt insbesondere dann, wenn
in Wohngebieten die fiir Wohnungen ver-
wendeten Flichen nicht weniger als 80 % der
Summe der Nurzflichen betragen. Dabei
werden Erdgeschoss und Dachgeschosse
nicht mitgezihlt; 80% der Differenz von
Nutzfliiche der Hauptgeschosse und Nutzfli-
che des Erdgeschosses miissen also bei Ge-
withrung der Ausnahme im Gebiude fiir die
Verwendung als Wohnungen verbleiben,

Mag. Martin Trapichler lst Rechisarwalt in Wien.
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