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Kurzzeitvermietung in Wien



Novelle Wiener Bauordnung — BO

LGBI. Nr. 37 vom 13. Dezember 2023

 Neue Regelungen betreffend Kurzzeitvermietung
* Bis 90 Tage Home-Sharing erlaubt
« Uber 90 Tage Ausnahmebewilligung nétig seit 01.07.2024

» Ziel: Leistbarer Wohnraum fir die Wiener Bevolkerung
e Giltim gesamten Wiener Stadtgebiet
 Ausnahmeregelung in Wohnzonen wurden verscharft
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Gewerbliche Nutzung fiir airbnb (§119 BO)

§ 119 Abs. 2a BO:

Eine Wohnung darf auBer unmittelbar fir Wohnzwecke nur fiir folgende Nutzungen
verwendet werden:

a) solche, die ublicherweise in Wohnungen ausgelibt werden; die gewerbliche
Nutzung fir kurzfristige Beherbergungszwecke stellt keine solche Tatigkeit dar,

b) eine 90 Tage pro Kalenderjahr nicht Uberschreitende voribergehende
kurzfristige Vermietung der Wohnung, fir die eine Verpflichtung zur
Entrichtung einer Ortstaxe nach dem Wiener Tourismusforderungsgesetz in der
jeweils geltenden Fassung besteht, ohne dauerhafte Aufgabe des Wohnsitzes in
dieser Wohnung.

Eine dariber hinausgehende Vermietung ist nach dem 1.7.2024 nur mit einer
Ausnahmebewilligung gemdf3 § 129 Abs. 1a BO zulassig.

- Gilt fur alle Wohnungen
- Kein Wohnsitz vorhanden - Nutzung der Wohnung fir KZV jedenfalls unzulassig
- Regelung fir Kurzzeitvermietung gemaR § 7a Abs. 3 iVm Abs. 5 BO unverandert

- Kurzfristige Vermietung laut OGH-Urteil 2-30 Tage + weitere Kriterien (Wohnsitz,
Mietvertrag, Dienstleistungen, ...)
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Ausnahmebewilligung § 129 Abs. 1a BO

§ 129 Abs. 1 und 1a BO:

Ausnahmebewilligung fir Wohnungen fiir max. 5 Jahre (Verlangerung
moglich):

nicht in einer Wohnzone, Ekl, Eklw oder voriibergehend kleingartnerisch
genutzten Flachen

Errichtung ohne Wohnbauférdermittel (MA 50)

Mehrzahl der Wohnungen im betreffenden Gebaude weiterhin mit
Wohnnutzung

nicht mehr als 50 vH der Nutzungseinheiten (§ 119 Abs. 1) des Gebaudes
der gewerblichen Nutzung fur kurzfristige Beherbergungszwecke

schriftliche Zustimmung aller Miteigentimer/innen
(Wohnungseigentumsvertrag oft nicht ausreichend, exakte Top-
Bezeichnung erforderlich)

Brandschutzauflagen moglich (Bettenanzahl !!!)
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Antragstellung

https://www.wien.gv.at/wohnen/ausnahmebewilligung-

kurzzeitvermietung

Benotigt werden:
— die Zustimmung aller Grund(mit)eigentiimer*innen,
— eine exakte und eindeutige Beschreibung der Wohnung(en),
— die Auflistung alle Nutzungseinheiten des Gebaudes,

— die Anzahl der touristisch genutzten Betten (im Antrag sowie im
gesamten Gebaude).

https://www.wien.gv.at/pdf/ma37/merkblatt-verwendung-

wohnungen-kurzzeitvermietung.pdf

https://www.wien.gv.at/pdf/ma37/zusammenstellung-

beherbergung-kurzzeitvermietung.pdf
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Wohnzone § 7a BO

* Ausweisung im Flachenwidmungs- u Bebauungsplan
* Schutz des Wohnungsbestandes
* Aufenthaltsraum geschutzt

* Auflassung einer Wohnung nur ausnahmsweise zulassig
— mehr als 80 % der Nutzflache (ohne K, EG) bleiben fir Wohnzwecke
— geminderte Wohnqualitat (zB Lage, Immissionen,.. im Haus)
— Notwendige Versorgungseinrichtungen
— Schaffung von gleichwertigem (GrolRe, Miete, Ausstattung)

Ersatzwohnraum im Bezirk in einer Wohnzone

* Dauerhafte Umwidmung von Wohnraum in

Beherbergungsstatte

* Bewilligungspflichtig nach § 60 BO
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Beherbergungsstatte

§ 121 Abs. 1 BO

zentral verwaltete Unterkinfte, bei denen entweder fiur das
Wohnen oder fiir das Wirtschaften gemeinschaftliche
Anlagen vorgesehen sind und die als eigenstandiges Gebaude
oder als Teil eines Gebaudes errichtet werden kdnnen

Mind. 2 Einheiten
Echtes Umwidmungsverfahren!!!

https://www.wien.gv.at/wohnen/bauntraege-formulare

https://www.wien.gv.at/pdf/ma37/merkblatt-

berherbergungsstaetten.pdf
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Strafbestimmung u Kontrolle

* Schon das Anbieten einer Wohnung zu Zwecken, die tber die
Grenzen des § 119 Abs. 2a lit. a und b BO hinausgehen, ohne
Ausnahmebewilligung (§ 129 Abs. 1a BO) ist als
Verwaltungstbertretung gemal Abs. 1 strafbar.

- Kurzzeitvermietung in Wohnzone tber 90 Tage miterfasst
—> Strafrahmen bis zu 50.000 €

* Referat Kontrolle Kurzzeitvermietung

* Verwaltungsstrafverfahren (MA 64) und Bauauftragsverfahren
(MA 37) parallel

e Vollstreckung durch Zwangsstrafen (MA 25)
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Statistik — Ausnahmebewilligung

Antrdge §129 Abs.1a Kurzzeitvermietung
01122023 -02.04 2026
Bezirk | Antrége | |GGO 01.12.2023-02.04.2026 2025 Antrage

1 6 1,2,8,%,20,21,22, 304 Summe 1163 Januar EE
2 45 Felzruar 9
3 &1 GGS Marz 36
4 10 3.,4,5,6.,7,10,1, 23, 292 Aporil 32
5 13 Mai 7
6 9 GGW Juni 25
7 10 12,13,14,15,,%6,,17,,18,,1%] 567 Juli 24
8 12 August 28
9 32 Status Septermnber 30
10 121 In Bearbeitung 5 Oktober 23
M 56 In Ededigung 52| |2023 Antrage Movermiber 35
12 o2 Albgeschlossen 1038] |Dezembzer & Dezemiber 23
13 12 in Bvidenz 9
14 49 2024 Antrage 2026 Antrage
15 123 Zurlickzighung 280] |Januar 30 Januar 20
16 141 Zurlickweisung 237| |Februar 57 Felzruar 32
7 57 Alweisung 74| |Mérz 59 Mérz 22
18 62 Beschwerde 9| |April 50 April 1
2 £l Bewilligung 506| |Mai 82 Mai 0
20 86 Juni 155 Juni 0
pyl 38 Juli o8 Juli 0
22 75 August 44 August 0
23 12 September 46 Septermnber 0
Summe | 1163 Oktober a4 Okt ober 0

Movember 3 Movemnber 0
*auBerhalb von Wohnzonen Dezember 20 Dezember 0
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Relevante zusatzliche Bestimmungen

* Ortstaxe

* Tourismus-Statistik

* Meldepflicht/Gasteverzeichnis
 Gewerberecht

* Einschrankungen aus dem Zivilrecht
— Untermietverbot im Mietvertrag
— Gemeindebauten
— Wohnungseigentumsvertrag
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Vielen Dank

fur die

Aufmerksamkeit
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