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Inwieweit sind kurzfristige
Vermietungen von WWohnungen
in Wien zulassig?

Es mehren sich die Félle, in denen Wohnungseigentiimer kurz-
fristig ihre Wohnung an Touristen Uber Internet-Plattformen wie
»Airbnb« und Co. vermieten. Angesichts vermehrter Beschwer-
den von Hoteliers sowie Nachbarn einer derartig vermieteten
Wohnung stellt sich die Frage, inwieweit das aus heutiger Sicht
Uberhaupt zulassig ist.

GemaB §7a der Wiener Bauordnung (nach der letzten Novelle)
durfen Wohnungen, die fir Wohnzwecke gewidmet wurden und
die in einer Wohnzone in Wien liegen, nicht fur kurzfristige Be-
herbergungszwecke gegen Entgelt (gewerbliche Nutzung) ver-
mietet werden.

Eine schnelle Abfrage unter Angabe der genauen Anschrift der
Wohnung des Wiener Flachenwidmungs- und Bebauungsplans
kann rasche Auskunft tber die Zugehérigkeit der Wohnung zu
einer Wohnzone liefern. Grundsatzlich umfassen die Wohnzonen
Wohnungen in den inneren Wiener Bezirken.

Der Begriff »gewerbliche Nutzung« in dieser Bestimmung ist ge-
mafB der Materialien zur Wiener Bauordnung nicht im Sinne der
Gewerbeordnung 1994 sondern im Sinne einer regelmaBigen Zur-
verflgungstellung von Wohnraumen fur Beherbergungszwecke
gegen Entgelt zu verstehen.

Nicht erfasst davon sind Falle, in denen Personen im Sinne des
»Home Sharing« ihren eigenen Wohnraum gelegentlich vermieten,
um sich etwas dazuzuverdienen, wenn in zeitlicher und raumlicher
Hinsicht die eigene Nutzung zu Wohnzwecken Uberwiegt, und der
Wohnraum daher nicht zweckentfremdet bzw. dem Wohnungs-
markt entzogen wird. Dementsprechend wird etwa die kurzzeitige
Vermietung von Wohnraumen durch Studenten wahrend der Feri-
en oder durch Wohnungsinhaber wéhrend ihres Urlaubs weiterhin
zuldssig sein. Dartber hinaus muss die kurzfristige gewerbliche Ver-
mietung an Touristen gemaB aktueller OGH-Rechtsprechung im
Wohnungseigentumsvertrag fur zulassig erklart worden sein.

Eine Wohnung, die im Wohnungseigentumsvertrag eine Widmung
nur fir Wohnzwecke aufweist, bedarf sohin einer Widmungsande-
rung, der alle Wohnungseigentiimer zustimmen mdssen.

Bei Mietwohnungen kann der Mietvertrag dariber hinaus ein Un-
termietverbot enthalten. Eine unzulassige Weitervermietung stellt
dann einen Kindigungsgrund dar. Mietwohnungen, die mit For-
dermitteln errichtet wurden, enthalten generell Untermietverbote,
da dies dem Sozialzweck der Vermietung widerspricht.

Daher empfiehlt sich noch vor Aufnahme der kurzfristigen Woh-
nungsvermietung zu Beherbergungszwecken an Touristen sowohl
die Zugehorigkeit der Wohnung zu einer Wohnzone als auch die
Widmung der Wohnung bei Eigentumsobjekten bzw. ein eventuell
vorliegendes Untermietverbot bei Mietwohnungen zu tberprufen,
da ansonsten sowohl Verwaltungsstrafen als auch Unterlassungs-
klagen seitens der anderen Wohnungseigenttimer bzw. Geltend-
machung von Kiindigungsgriinden seitens des Vermieters drohen.



