Befristet, mobliert und teuer -
Geschaftsmodelle am
,Grauen Wohnungsmarkt*

STUDIE IM AUFTRAG DES BERLINER MIETERVEREIN E.V.

BEARBEITER:
INSTITUT FUR SOZIALE STADTENTWICKLUNG (IFSS)
DR. ARMIN HENTSCHEL, BERLIN-POTSDAM 10/2025




INHALTSVERZEICHNIS

Befristet, mobliert und teuer - Geschaftsmodelle am ,Grauen Wohnungsmarkt*

Institut FUr Soziale Stadtentwicklung (IFSS) Dr. Armin HENtSChEl.....iuiuiiiiniiiiiii e 2
AUFGADENSTELLUNG ... .ottt e et ettt ettt eas e aanaaaeaneaneananssnssnsanssnssnsnsennsnssnnnns 2
l. Der ,graue Wohnungsmarkt‘ - Hintergriinde der Ausweitung aus Berliner Perspektive..................... 3
1. Die Sektoren des grauen WohnunNgsSmMarktes ..........ccouuiiniiiiiiiiiiiiiiiiii e e et eeere e e eneeneenaens 6
L7 [o] o1 T=] g (o VA= ¢ 0 1= (U o V- PP PP PP PP PRPRPIY 7
1.1 Moblierte Vermietung in Berlin. .. ..o et e e et e e e e e eneenns 8

1.2 Geschaftsmodelle der Internetplattformen / Berlin.......cou e e 10

2. FErENTAUMVEIIMUETUNE ..evniiiiiiiiii ittt eeee e een ettt taeueeustaetnsansessessessnssnssnssnsesssnssssensessnssnsenses 12
2.1. Ferienwohnungsvermietung in Deutschland...........oooiiiiiiiiiii e 12

2.2 Ferienwohnungs-Vermietung in Berlin........cu oot eae e eeeneanes 12

3. Untervermietung und WohnraumuUberlaSSUNG ......cuuiiniiiiiiiiiiiieiieiiie et ee e teenetersaenansenaennes 13
Exkurs: Was eigentlich verbirgt sich hinter ,AngebotSmi€teN ? ........ceueeuiiuiiiieiiiiieeiieeieeeeeieeeneenns 14

I1l. Kontrolle und Regulierung des Sektors Kurzzeitvermietung ..............ccooviiiiiiiiiiiiiiiinininieeeenns 16
1. MODUEITE VEIMIBTUNG ...enieiiiii ittt et et ettt et et ene e eaneansansansensesansensesssnsensnnsnnsnsenns 16
1.1 Vorubergehender GEDIAUCK ......cuuiiin it ettt e e e te et e e eteeaeeneanaaes 16

1. 2 MODBLUEIUNGSZUSCRLAE «.euevniiiiiiiii et ee et et e e et eaeeneens e aaneaneaneanannsnnsnnsnnes 17

1.3 Offentlich-reChtliChe EINGIITIE ... .veei ittt ettt e e e e e et e e e eenaaeeeeennaeeeeas 19

2. FerienWohNUNGSVEIMIETUNG ... ..ttt ettt et et et e e e e e e e e et eeaeanennenenaennen 20

2.1 Genehmigung und Kontrolle der privaten Ferienraumvermietung durch die Bezirksverwaltungen —

L= 1 PPN 22
2.2 Umgehungsmaoglichkeiten und steuerliche Instrumente..... ... 24
2.3 Die Kritik des Rechnungshofs VON Berlin.....c..cuiiiiiiiiiiie et e e e e e eeeeanes 25
2.4 Der Verwaltungsvollzug — eine Betrachtung aus der Nahe......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiin e 26
I = W V=T o] o 1 181 o = S P PP PP PRRS 27
IV. Anhang Mit Materiali€n ...... ..o ee e e e e e et et eaeaansanaanaanns 31
IS ¥=Te L (] o U T E=T 0 o U PPN 31
=W V=T {o] o | [ o 7= SO PP PRPRRS 35
GeSONAerte DAtei.........vevuuviiuniiinniiiiiiiiiiiiiiiiciic e Fehler! Textmarke nicht definiert.



BEFRISTET, MOBLIERT UND TEUER -
GESCHAFTSMODELLE AM ,GRAUEN

WOHNUNGSMARKT

INSTITUT FUR SOZIALE STADTENTWICKLUNG (IFSS) DR. ARMIN HENTSCHEL
AUFGABENSTELLUNG

Die vorliegende Studie befasst sich mit Praktiken der Vermietung, die in den letzten Jahren zunehmend in
den Blick der Wohnungspolitik gertickt sind. Man kann sie mit den Arbeitsbegriffen Kurzzeitvermietung
oder Wohnen auf Zeit Uberschreiben. Anhand von Berlin als Untersuchungsschwerpunkt werden die
Hintergriinde, die Einflussfaktoren und die Regulierungsansatze im Bereich der méblierten Vermietung,
der Ferienwohnraumvermietung, der Wohnraumuberlassung und Untervermietung untersucht. Zwischen
diesen Bereichen der Vermietung gibt es Uberschneidungen und ein groBer Teil bewegt sich in einem
halblegalen oder illegalen Rahmen. Die amtliche Statistik erfasst sie nur lickenhaft. SchwerpunktmaBig
far Berlin versucht die Studie folgenden Fragestellungen zu beantworten:

1. Was sind die Grinde und Einflussfaktoren flir die gewachsene Bedeutung dieses Sektors
(Abschnitt 1)?

2. Welches quantitative Gewicht und welche wohnungspolitische Bedeutung haben die
unterschiedlichen Bereiche der Kurzzeitvermietung (Abschnitt I1)?

3. Greifen die vorhandenen Regulierungsinstrumente? Sind weitere bzw. verdnderte Instrumente
zur Regulierung erforderlich und welche kénnten das sein (Abschnitt 111)?

Wir verwenden die Begriffe ,Kurzzeitvermietung’, ,Wohnen auf Zeit‘ und ,Grauer Wohnungsmarkt‘, um uns
den hier untersuchten Sektoren und Vermietungspraktiken zu nahern. Diese Begriffe sind zugegeben
unscharf. Es ist ein Ziel dieser Studie, die damit bezeichneten Wohnungsmarktsektoren und
Vermietungspraktiken praziser ein- und abzugrenzen.’

Berlin ist der raumliche Schwerpunkt der Untersuchung. Die Entwicklungen auf dem Berliner
Wohnungsmarkt sind jedoch in einen bundesweiten, europaischen und grenziiberschreitenden Kontext
eingebettet. Bei den Geschehensablaufen an stadtischen Wohnungsmarkten handelte es sich selten um
lokal isolierbare Prozesse. Das gleiche gilt fur die Frage der Regulierung und Regulierbarkeit dieses
Sektors. Die preis- und kiindigungsrechtlichen Aspekte der ,Kurzzeitvermietung‘ werden tberwiegend
durch Bundesrecht geregelt und die regulierungsbedurftigen Probleme betreffen nicht nur Berlin, sondern
viele andere Stadte und Regionen. Deshalb gehen wir, soweit das notwendig ist, in der gebotenen Kurze
auch auf Vergleichsstadte und -regionen ein. Eine weitere Vorbemerkung betrifft die Methodik. Um
erklaren zu kdnnen, warum Kurzzeitvermietung zu einem quantitativ und qualitativ wichtigen
Vermietungssektor geworden ist, muss man langere Prozesse beobachten. Wir beschranken uns deshalb
—so weit es moglich ist — nicht auf die Darstellung von Momentaufnahmen.

T Unter Kurzzeitvermietung konnte man unter juristischen Gesichtspunkten eine Vermietung zum
,vorubergehenden Gebrauch® verstehen. Die Vermietungspraxis, die der Gesetzgeber damit fassen wollte,
stellt jedoch in den untersuchten Vermietungspraktiken eher die Ausnahme als die Regel dar.



I. DER ,GRAUE WOHNUNGSMARKT* - HINTERGRUNDE DER AUSWEITUNG AUS

BERLINER PERSPEKTIVE

Befristete Wohnraumvermietung ohne schriftlichen Vertrag, die ungenehmigte Nutzung von Wohnungen
als heimahnliche Massenunterkinfte, mdéblierte Vermietung zu Uberdurchschnittlich hohen Mieten und
mit willklrlich festgelegten Fristen, ungesicherte Untermietverhaltnisse ohne Klindigungsschutz und
illegale Wohnraumuberlassung an Personen, die in keinem Mietvertrag stehen, sind in Ballungsraumen
und GroBstadten kein neues Phdnomen. Dass sich derzeit Parlamente und Ausschiisse mit diesen
,Grauzonen‘ des Wohnungsmarktes befassen und der Ruf nach Regulierung lauter geworden ist, liegt an
der Ausweitung dieses Sektors. Was sind die Hintergriinde dafur?

In einem Jahrzehntist Berlin in der GréBenordnung einer GroBstadt um mehr als 300.000 Menschen
(312.353), gewachsen. Das Wohnraumangebot ist bekanntermaBen nicht im gleichen Umfang und Tempo
erweitert worden. 2 Die Bevolkerungsentwicklung, genauer: die Anzahl und die Struktur der Haushalte
bestimmen rechnerisch die GroBe der Nachfrage. Sie istin allen GroBstadten hauptsachlich das Ergebnis
der Salden aus Zu- und Abwanderung Uber die Stadtgrenzen. Die Einschatzung, dass schneller mehr
Wohnungen gebaut werden sollten und dass vor allem bezahlbare Wohnungen fur mittlere und niedrige
Einkommen fehlen, wird im gesamten politischen Spektrum weitgehend geteilt. Dieser Konsens und die
zahlreichen Bemuhungen, den Neubau zu verstarken und zu beschleunigen, haben die
Versorgungsprobleme im Verlauf von mehr als einem Jahrzehnt nicht beseitigt. Das sollte zu denken
geben. Die Zunahme der halb- und illegalen Wohnungsmarktsektoren und der scheinbar
unkontrollierbare Mietanstieg in diesen Sektoren belegen, dass die Probleme offensichtlich komplizierter
sind als die 6ffentlich diskutierten ,,Losungsansatze”.

Die folgenden Stichworte umreiBen im Uberblick die Hintergriinde, die aus unserer Sicht fur die
Entstehung und Ausweitung des grauen Sektors verantwortlich sind.

1) Halt man sich an das, was tatsachlich passiertist, sieht man die Griinde fir den begrenzten Beitrag
des Neubaus zur Lésung der Versorgungsprobleme. Eine neue Wohnung erweitert die Zahl der zur
Vermietung anstehenden Wohnungen. Diese rechnerische VergroBerung des Angebots ist jedoch nur ein
Aspekt. Die Neubauwohnungen, die im letzten Jahrzehnt gebaut wurden, weichen in der Qualitats- und
Preisstruktur vom Wohnungsbestand auffallig ab. Die Neubaumieten sind deutlich hoher als die
ortsublichen Mieten im Bestand und die Neubauten wurden schwerpunktmaBig auBerhalb des S-
Bahnrings errichtet. Ein Teil der Neubauwohnungen wird Gber 6ffentliche Forderung und ganz
uberwiegend mithilfe der landeseigenen Wohnungsunternehmen auf das Mietenniveau von
Sozialwohnungen herabsubventioniert. Wenn man die Gesamtzahl der fertigstellten 6ffentlich
geforderten Wohnungen zugrunde legt, dann liegt ihr Anteil am gesamten Wohnungsneubau im Jahrzehnt
zwischen 2014 und 2023 bei knapp 9 Prozent und hat nicht einmal den Wegfall der
belegungsgebundenen Sozialwohnungen ausgeglichen. Die Mehrzahl der neuen und freifinanzierten
Wohnungen in diesem Zeitraum? ist nicht nur wegen ihrer hohen Mieten nur fur einen begrenzten Kreis der
Berliner Haushalte zugéanglich. Das ist bekannt und hat den Blick auf die indirekten Entlastungseffekte
des Neubaus gerichtet, auf die an dieser Stelle nicht ndher eingegangen wird.

2 ,Der Bevolkerungszuwachs lag zwischen 2014 und 2023 bei rund 9 %. Demgegenuber stand ein Anstieg
des Wohnungsbestands um 7,3 %.“ IBB-Wohnungsmarktbericht 2024

3 Insgesamt wurde von 2014 bis 2023 in Berlin knapp 150.000 neue Wohnungen (149.981) gebaut.
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2. Die besondere Standort-%, Rechts-® und Mietenstruktur von Neubauwohnungen ist ein wichtiger
Aspekt, wenn man uber den Beitrag des Neubaus zur Losung der Versorgungsprobleme diskutiert. Ein
weiterer Aspekt tritt hinzu. Die Zahl der Wohnungen, die durch Umzlige frei werden ist ein mindestens
ebenso bedeutender Faktor. Uber das Melderegister kann die Zahl der Ab- und Neuanmeldungen von
Wohnsitzen in Berlin zeitnah und zuverlassig quantifiziert werden, wenngleich eine gewisse Zahlvon
Wechseln ohne Meldung stattfindet. Die sogenannte Binnenwanderungsquote ° liefert einen Indikator fir
die seit mehr als einem Jahrzehnt ricklaufige innerstadtische Mobilitat. Sie ist aber personenbezogen. Da
die Wohnungsnachfrage durch Haushalte bestimmt wird, sind Umrechnungen und Schatzungen
erforderlich, wenn man wissen will, wie viele Wohnungen durch Umzuge frei werden. Ein anderer Faktor,
erschwert direkte Rlckschlisse von Meldedaten auf die Zahl der Umzlge von Haushalten: Wenn es, wie
im Falle des Russland-Ukraine-Kriegs (2022), zu einer fluchtbedingten Zuwanderung kommt, steigen auch
die Zahlen der Erstanmeldungen im Melderegister an. Gleichwohl gehen diese Daten in die Bilanzierung
von Zu- und Wegzligen ein.” Diese Schwierigkeiten missen berlcksichtigt werden, wenn man das
innerstadtische Umzugsgeschehen quantifizieren will. Die Senatsverwaltung rechnet mit einer
geschatzten Umzugsquote im Mietwohnungssektor (Fluktuation) von 5 Prozent. Legt man sie zugrunde,
dann wurden in Berlin jahrlich fur rund 85.000 Wohnungen neue Mietvertrage abgeschlossen.® Auch wenn

4 Die meisten Neubauten wurden in der Hochphase des Berliner Neubaus zwischen 2019 bis 2023 im
ostlichen Teil Berlins in den Bezirken Lichtenberg, Marzahn-Hellersdorf und Treptow-Koépenick und in
Planungsraumen auBBerhalb des S-Bahnrings fertiggestellt, wahrend der starkste Nachfragedruck auf den
Bezirken innerhalb des S-Bahnrings lastet.

5Von den 2022 fertiggestellten Neubauwohnungen entfielen rund 7 Prozent auf Ein- und
Zweifamilienhauswohnungen und rund 27 Prozent auf Eigentumswohnungen.

¢ Die Binnenwanderungsquote lag 2004 bei 11 Prozent und im Jahr 2023 bei 7,2 Prozent. (IBB-
Wohnungsmarktbericht 2024.

71BB Wohnungsmarktbericht 2023, S.21:,,2022 wurde ein erneuter Anstieg um 0,3 Prozentpunkte auf 7,4
% erfasst. Auch die Umzlige nahmen um 13.294 Falle zu. Dieser Indikator wurde 2022 mit groBer
Sicherheit durch Fluchtmigration beeinflusst, was u. a. mit dem Prozess der Erstanmeldung und
anschlieBender Wohnungssuche zusammenhing. Daher pragten geflichtete Menschen auch dieses
Ergebnis.“.

8 Abgeordnetenhaus von Berlin, Drucksache 19 7263, ,,Wird nédherungsweise eine Fluktuation auf dem
Mietwohnungsmarkt von etwa 5 % angenommen, entspricht dies 2022 ndherungsweise rund 84.000 neu



es sich um einen Naherungswert handelt, verdeutlicht die Zahl etwas Wichtiges: Im Vergleich zur Zahl der
Wohnungen, die im Zuge von Umzlgen (Fluktuationsquote) freigemacht werden, haben die erstmals
bezugsfertigen Neubauwohnungen eine geringere Bedeutung. Legt man die Zahl aller jahrlich
durchschnittlich fertiggestellten Neubauwohnungen® im Zeitraum 2018 bis 2023 zugrunde, dann lag der
Anteil der erstmals angebotenen Wohnungen bei durchschnittlich 20 Prozent aller Erst- und
Wiedervermietungen. Flur Haushalte, die — aus welchen Griinden auch immer — umziehen mussen, ist
also der quantitative Versorgungsbeitrag des Neubaus im Vergleich zur Fluktuationsquote deutlich
geringer. Eine geringfligig veranderte Fluktuation hat erhebliche Auswirkungen. Wenn die Umzugsquote in
einem Jahr z.B. um 0,5 Prozent sinkt, stehen in Berlin rund 10.000 Wohnungen den Wohnungssuchern
weniger als vorher zur Verfligung.

3. Auf engen Markten sinkt die Umzugshaufigkeit. Im Falle eines fur die Nachfrager:innen glinstigeren
Uberhangs an angebotenen Wohnungen steigt sie. Die Nachfrager:innen reagieren derzeit auf die
Marktenge und die damit verbundenen hohen Angebotsmieten freiwerdender Wohnungen. Denn flr einen
Wohnungswechsel, der mit einer neuen Mietvereinbarung verbunden ist, gibt es auf engen Méarkten
,Strafzolle‘. Der IBB-Bericht fir 2024 merkt dazu an: ,Wenn dann deutlich weniger Personen ihren
Wohnort innerhalb der Stadt wechseln, obwohl sich beispielsweise die Haushaltsstruktur aufgrund von
Trennungen, Sterbefallen oder Geburten sowie dem Auszug der Kinder gravierend andert, ist dies auch
auf eine Abnahme eines entsprechend bezahlbaren Wohnungsangebotes zurlickzufiihren...Eine
WohnungsvergroBerung um ein Zimmer wirde — je nach Umzug in eine Neubau- oder Bestandswohnung -
eine Erhohung der monatlichen Nettokaltmiete um 442 (im Bestand) bzw. 988 EUR (im Neubau) nach sich
ziehen (+79 bzw. +177 %). Im Falle eines Wohnungswechsels mit gleichbleibender WohnungsgrdBe einer
alleinerziehenden Person steigt die monatliche Nettokaltmiete um 284 bzw. 744 EUR an (+51 bzw. +133
%). Fur Haushalte mit niedrigen Einkommen kdnnen solche Mietsteigerung eine groBe Hirde darstellen.
°Bei diesem Prozess handelt es sich um einen sich selbst verstarkenden Mechanismus. Je geringer die

“«

Zahl der durch Umzug frei werdenden Wohnungen, desto starker steigen die Angebotsmieten, was
wiederum zu einer noch starkeren Zurtickhaltung bei Umzugen fuhrt.

4. Die amtlich erhobenen Zahlen zu den Neubauwohnungen schlieBen MaBnahmen im Gebaudebestand
ein. Dabei ist zu beachten, dass NeubaumaBnahmen den Wohnungsbestand nicht einfach nur
vergroBern, sondern auf der anderen Seite auch reduzieren. Viele Neubauten entstehen in bestehenden
Gebauden und auf Grundstucken, die zum Zweck des Neubaus vorher frei gemacht, sprich abgerissen
wurden. Die amtliche Statistik ldsst den Umfang dieser Ersatzbauten indirekt erkennen. Exemplarisch
zeigt die Graphik fur 2015 die Aufteilung der ,registrierten® Grinde fur Wohnungsabgénge.

geschlossenen Mietvertragen. Hiervon entfiel jeweils rund ein Drittel auf unmaoblierte/unbefristete
Wohnungen und auf das Segment der moblierten Wohnungen auf Zeit. Das letzte Drittel wiederum wird

durch andere Wege vermietet (unter anderem LWU, Genossenschaften, private Vermietung) und ist in der
Analyse nicht abbildbar.”

91m Durchschnitt der Jahre 2018 bis 2023 waren es 16.800 Wohnungen.
01BB-Wohnungsmarktbericht 2020, Berlin S.23.



Berlin 2015: Griinde flir Abgange von Wohnungen
in vH aller Abgange
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Die Graphik zeigt, dass 84 Prozent der genehmigungspflichtigen Abgange von Wohnungen 2015 im
Zusammenhang mit Neubautatigkeit standen. Das heiBt, dass auch die Neubautatigkeit in erheblichem
Umfang mit Verlusten an alten und vermutlich preiswerteren Wohnungen oder obsoleten
Gewerbenutzungen einhergeht. Damit sind keineswegs alle Ursachen fiir Wohnungsabgédnge benannt.
Die Dunkelziffer der nicht erfassten Abgange liegt vorwiegend im Bereich der Nutzungsédnderungen, die im
Zuge von Modernisierung, Zusammenlegung von Wohnungen und — mit geringerer Bedeutung -
Umwidmung von Wohnungen zu Gewerbezwecken. Bei diesen ,Abgangen‘ von Wohnungen handelt es
sich um keine statistische RandgroBe. Als das Amt fur Statistik (AfS) die Ergebnisse der Wohnungs- und
Gebaudezahlug - die als verpflichtende Totalerhebung 2011 durchgefuhrt wurde - 2013 vorlegte, musste
sie den amtlich registrierten Bestand an Wohnungen um 40.000 WE nach unten korrigieren. Hinter dieser
Zahl standen die amtlich nicht erfassten Wohnungsabgange.

4) Bei der Ausweitung des grauen Sektors muss die steigende Bedeutung des Stadtetourismus.
einbezogen werden. Wohnungen werden nicht nur zum Zweck der dauerhaften Wohnnutzung durch die
Ortsansassigen einer Stadt vermietet; sie dienen auch als Beherbergungsstatten flr Besucher. Vor allem
an kleineren Orten, die fur den internationalen Tourismus interessant sind, ist dieses Phanomen weltweit
zu einer ernsthaften Konkurrenz fur die Wohnnutzung geworden und hat dort schmerzhafte Auswirkungen
auf den Wohnungsmarkt und die 6rtlichen Mietpreise. Die hohen Einnahmen, die man mit der nur
zeitweiligen touristischen Vermietung erzielen kann, verdrangen Teile der Wohnnutzung und treiben die
ortsublichen Lebenshaltungskosten nach oben. Die Betten werden tUberwiegend in gewerblichen
angeboten, aber ein nicht unbedeutender und steigender Teil entfallt auch auf Angebote aus dem
,normalen‘ Mietwohnungssektor (Abschnitt I1.2.).

Il. DIE SEKTOREN DES GRAUEN WOHNUNGSMARKTES

Die Stichworte unter 1 sollten verdeutlichen, in welche Strukturen und Entwicklungen am Berliner
Wohnungsmarkt die im folgenden behandelten Vermietungspraktiken des ,grauen Sektors’ eingebettet
sind. Sie sind vorangestellt worden, weil sie als orientierender Kompass flr die vertiefte Behandlung der



einzelnen Sektoren dienen. Zwischen den im folgenden behandelten Sektoren der Kurzzeitvermietung gibt
es Uberschneidungen, sodass Wiederholungen unvermeidbar sind.

1 MOBLIERTE VERMIETUNG

Die gewachsene Bedeutung moblierter Vermietung ist kein auf Berlin beschrénktes Phanomen. Nach
einer Studie, die im Auftrag des Bundesministeriums der Justiz erstellt und 2023 veroffentlicht wurde™,
wohnten im Jahr 2022 rund 14 Prozent der Mieter:innen bundesweit in moblierten Wohnungen. Im
gleichen Jahr waren durchschnittlich 27 Prozent der auf Internetplattformen inserierten
Vermietungsangebote maébliert. In GroBstadten lagen die Anteile moblierter Vermietung wesentlich
hoher. Der Anteil der mdblierten Vermietungen ist gemessen an den bundesweiten Inseraten von 2013 bis
2022 um 45 Prozent gestiegen. Bei diesen Zahlen handelt es sich um Daten der Value-Marktdatenbank,
die aus 14 deutschen GroB-, Mittel- und Universitatsstadten und unterschiedlichen Internetplattformen
stammen.? Mit der wichtigen Einschrankung, dass wir hier ,nur‘ Gber das auf Internetplattformen
abgebildete Angebot reden (Abschnitt 1), ist der Anteil der moblierten Angebote bedeutend und in der
Tendenz wachsend.

Die oben genannten Zahlen sind Uber verschiedene Stadte gebildete Durchschnittswerte von Internet-
Inseraten. Moblierte Vermietungen sind aber vor allem Phanomene von Metropol- und
Wachstumsregionen.' Auch innerhalb der GroBstadte sind die Angebote raumlich nicht gleichmaBig
verteilt. Fur Berlin im Jahr 2018 zeigt die Oxford-Economics-Studie, dass der Anteil moblierter Inserate an
allen Vermietungsinseraten innerhalb des S-Bahnrings durchgangig und tUber langere Zeitraume
betrachtet bei mehr als 40-Prozent-Anteilen lagen.

Beim Geschehen an Wohnungsmarkten gibt es keine einfachen Kausalitaten. Immer verbinden sich
mehrere Faktoren wie Einkommensentwicklung, Zuwanderung, touristische Nachfrage und
angebotsseitige Entwicklungen wie Knappheit und Mietpreisanstieg zu einer Trendrichtung. Auch die
Gestaltung des Mietrechts wirkt auf das Marktgeschehen zurtck. Die vorliegende Studie ist als
Hintergrundmaterial und Diskussionsbeitrag flir die politische Diskussion gedacht. Wir befassen uns
deshalb im ersten Schritt mit zwei Erklarungen, die in der bundespolitischen Diskussion fur die Zunahme
moblierter Vermietung verantwortlich gemacht werden.

(1) Die Nachfrage kleiner Haushalte und eine hohe Mobilitat der Nachfrager sind typisch fur stadtische
Wohnungsmarkte.™ Aus diesem Grund kénnte man die groBe Bedeutung von moblierten Wohnungen fir
eine normale Folge groBstadttypischer Nachfrageentwicklung halten. Die Situation ware demnach ein
Beleg fur funktionierende Marktanpassung; das Angebot passt sich an die Praferenzen der
Nachfrager:innen an. Diese Einschatzung trifft fur einen kleinen Teil der Vermietung auch zu, sie bestimmt
aber nicht die Entwicklung. Die bereits zitierte Studie von Oxford-Economics zeichnet auf einer breiten
Datengrundlage ein anderes und aus unserer Sicht realistischeres Bild. Zwei Drittel der méblierten Mieter,
die befragt wurden, haben nicht gezielt nach einer moblierten Wohnung gesucht. Es ist ,,aus
Nachfragesicht relevant, ob die Befragten von Beginn an eine mdéblierte Wohnung gesucht haben. Bei

1 Oxford Economics 2023: Empirische und rechtswissenschaftliche Untersuchung des moblierten
Mietwohnungsmarktes. Forschungsvorhaben im Auftrag des Bundesministeriums der Justiz.
Schlussbericht.

2 Investitionsbank Berlin (IBB) Wohnungsmarktbericht 2023, 0

3 Die Investitionsbank Berlin (IBB) gab fiir 2022 an, dass rund 52 Prozent aller Vermietungsinserate laut
Value-Datenbank an auf Angebote moéblierter Wohnungen entfielen. Die unbedingt erforderlich
datenkritische Interpretation folgtin. 2.1.1.

4 Uber die Halfte der Haushalte in Berlin sind Einpersonenhaushalte.



Uber zwei Drittel der befragten Mieter war dies nicht der Fall.“'® Im Ergebnis handelt es sich also bei der
Anmietung einer moblierten Wohnung in der Mehrheit um erzwungene Ausweichreaktionen: Weil zu
wenig unmoblierte Wohnungen angeboten werden, mussen die Nachfrager:innen auf den mdéblierten
Sektor ausweichen.

(2) In der wohnungspolitischen Diskussion wird haufig behauptet, dass die mdblierte Vermietung eine
gezielte Reaktion auf das gednderte Mietpreisrecht seitens der Vermieterseite darstellt.'® Es ist
zutreffend, dass die Mietpreisbremse unter Ausnutzung der im Gesetz geschaffenen Schlupflécher
umgangen wurde.'” Ob die Ausweitung des moblierten Angebots ursachlich mit derim Jahr 2015
eingeflihrten Mietpreisbremse zusammenhangt, ist jedoch eine andere Frage. Die Frage nach dem
Stellenwert der Mietpreisbremse bei der Ausweitung der méblierten Vermietung hatte das
Justizministerium den Verfassern der Studie zum moblierten Wohnungsmarkt als Untersuchungsfrage
vorgelegt. Uber einen Vergleich von Zeitraumen vor und nach der Einfiihrung der Mietpreisbremse und
den Vergleich von Stadten (Regionen) mit und ohne diese Regelung kommt die Oxford-Studie zu folgender
Einschéatzung: ,,Unsere Schatzergebnisse zeigen, dass die Mietpreisbremse keinen statistisch
signifikanten Effekt auf die Anzahl der moblierten Inserate hatte...Daraus folgt die Schlussfolgerung,
dass es keine statistische Evidenz daflir gibt, dass die Mietpreisbremse zu einer strategischen
Umwandlung von unmébliertem in méblierten Wohnraum in gréBerem Umfang fihrte.”'® Nach
diesem Befund gibt es keinen Belege dafiir, dass die Entwicklung des moblierten Angebots eine
Reaktion auf die Einflihrung der Mietpreisbremse war.

1.1 MOBLIERTE VERMIETUNG IN BERLIN

Die deutsche Hauptstadt ist seit geraumer Zeit ein Hotspot moblierter Vermietung. In den jahrlich
veroffentlichten Wohnungsmarktberichten der Investitionsbank Berlin wurde das Thema ,moblierte
Vermietung auf Zeit” 2023 deshalb zum Schwerpunkt gemacht. Wir konzentrieren uns datenkritisch auf
das, was die Daten fiir die Interpretation und politische Schlussfolgerungen hergeben bzw. nicht
stlitzen und stellen die Zusammenhange und Trends in den Vordergrund, die aus dem Datenmaterial
ableitbar sind. Zunachst fallt auf, dass der Anteil mdblierter Vermietungsangebote an allen
Mietwohnungsinseraten gestiegen ist, was nicht gleichbedeutend mit ihrem Anstieg in absoluten
Zahlen ist. Wahrend es laut IBB-Bericht 2023 im Jahr 2014 noch 66.128 Inserate mit
Mietwohnungsangeboten gab, waren es 2023 nur noch 23.977. Dabei sind die ,reguléren’, sprich
unmoblierten, Vermietungsinserate deutlich starker zurlickgegangen als die mdblierten. Diese Berliner
Entwicklung liegt im bundesweiten Trend."® Weil weniger regulére Mietwohnungsangebote inseriert
wurden, stieg der Anteil der méblierten Angebote bis einschlieBlich 2023. In 2024 sind sowohl die
unmoblierten Mietwohnungen (moderat) gestiegen wie auch die moblierten Anzeigen.?° Die
Anteilsverschiebung zugunsten moblierter Angebote hat Auswirkungen auf die Mietenstruktur der
Inseratsmieten. Als Faustformel kann man mit Regio-Kontext sagen, dass die inserierten Mieten
moblierter Wohnungen doppelt so hoch waren wie die der unmadblierten Vermietungsangebote. 2022 lag
der Median der mdblierten Inseratsangebote bei 24,44 E je gm, wahrend die regularen Inseratsmieten bei

5 Oxford Economics, S.52

8 Diese Behauptung trifft man mit unterschiedlichen Bewertungen und Schlussfolgerungen sowohl auf
der Mieter- wie auf der Vermieterseite an.

7 IFSS, Bearbeiter Armin Hentschel, Studie im Auftrag des Deutschen Mieterbundes, Die Wirkung der
Mietpreisbremse - Zwischenbilanz fur Berlin, Minchen, Hamburg, Frankfurt am Main August 2016, Berlin
2016.

8 Oxford Economics, S.87.
1® Oxford Economics

20 Aus der Momentaufnahme fur 2024 darf man keine voreiligen Schliisse ziehen, wie noch zu zeigen ist.



11,54 € lagen.?' Daraus folgt, dass die exorbitanten Mietspringe der Inseratsmieten zu einem erheblichen
Teil auf den hohen und gestiegenen Anteil der moblierten Vermietung zurtickzufuhren sind.

Mietangaben fuir moblierte und flir unmoblierte Vermietung sind nicht ohne weiteres vergleichbar. Die
Mieten moblierter moblierte Vermietungen werden, da es sich um Vermietung auf Zeit handelt, in
Inseraten haufig unter Einbezug warmer und kalter Betriebskosten und Pauschalen fur die Endreinigung
(inklusiv) oder sonstige Serviceleistungen inseriert, wahrend flr regulare Mietangebote zumeist
Nettokaltmieten ausgewiesen werden. Um Vergleichbarkeit herzustellen, hat Regio-Kontext den 30-
Prozentanteil mdblierter Inserate getrennt ausgewertet, die Nettokaltmieten ausgewiesen haben. Dabei
kommt fur das Jahr 2022 ein Durchschnittswert von 19,44 €/qm heraus; ein Betrag, der den
Durchschnittswert der unmoblierten Angebote von 11,54 € immer noch deutlich Gberschreitet, aber nicht
verdoppelt.

Bei der regularen Vermietung wird die angemietete Wohnung im Regelfall mehrere Jahre genutzt. Bei
moblierter Vermietung kommt es in Abhangigkeit vom Typ und Geschéaftsmodell der Anbieter:innen nicht
selten zur mehrfachen Vermietung einer Wohnung pro Jahr. Nicht selten werden bei kurz befristeten
Vermietungen die Anzeigen auf den Plattformen nicht geloscht, weil sie wieder bendtigt werden. Eine
Auswertung der moblierten Inserate, die sich auf einen Jahreszeitraum stutzt, lasst demnach keinen
direkten Ruckschluss auf die Zahl der dahinterstehenden Wohnungen zu. Richten wir einen kurzen Blick
auf die Struktur der Anbieter:innen: Auf den Vermietungsplattformen steht die einmalige Vermietung
moblierter Wohnungen durch vormalige Selbstnutzer (Mieter:innen und Eigentiimer:innen) neben
gewerblichen Serviceplattformen mit vielen und wechselnden Angeboten. Mieter:innen oder
Eigentimer:innen, die ihre Wohnung voriibergehend, etwa wegen eines Auslandaufenthalts, mobliert und
zeitlich befristet vermieten, machen laut IBB etwa 25 Prozent der Angebote aus. Eine andere Gruppe von
Anbieter:innen vermietet selbst eine groBere Zahl an Wohnungen wiederkehrend ohne Einschaltung einer
gesondert eingerichteten Internetplattform und kann somit als gewerblicher Typus bezeichnet werden.
Diese Gruppe steht hinter etwa einem Drittel der Angebote.?? Die Angebote von moblierten Wohnungen
durch Service-Plattformen gehoren zu der Kategorie, deren Inserate im Unterschied zu den Selbstnutzern
mehrfach im Jahr auftauchen. Auf sie entfallt eine geschatzte Zahlvon 7.500 Wohnungen. Insgesamt
kommt der IBB-Bericht auf eine Schatzung von 15.000 bis 20.000 Wohnungen im Jahr 2022, die mobliert
in Berlin angeboten wurden.

Eine abschlieBende Anmerkung muss bezlglich der WohnungsgréBen moblierter Inserate getroffen
werden. Bundesweit bestanden 46 Prozent der Inserate aus Kleinwohnungen bis 45 gm. In Berlin sieht es
ahnlich aus.?® Der Anteil der Wohnungswechsler ist im Kleinwohnungsbereich immer deutlich héher als
im Bereich der gréBeren Wohnungen. Auch aus diesem Grund sind Kleinwohnungen mit ihren hoheren
Quadratmetermieten Uberreprasentiert. Wenn Inseratsmieten als ,,die Angebotsmieten“ herangezogen
werden, sollte das beachtet werden.?* Die politische Bewertung dieses Sachverhalts dirfte umstritten
sein. Oberflachlich betrachtet entspricht die Uberrepriasentanz kleiner Wohnungen im méblierten Sektor
dem hohen Anteil der Einpersonenhaushalte, die als Erstnachfrager auftreten. Der Kurzschluss, dass
somit die Angebotsstruktur angemessen auf die Zusammensetzung der Nachfrage antwortet, wurde
bereits kommentiert. Auch an dieser Stelle muss die besondere Situation Wohnungssuchender mit
dringendem Bedarf in Erinnerung gerufen werden. Bei ihnen handelt es sich um keine homogene

21 IBB Wohnungsmarktbericht 2023, S.97.
221BB 2023

28 Den hochsten Wert markierten dabei erneut die kleinsten Wohnungen mit unter 40 m2, die mit 23,21
EUR/m? erstmals iber der Marke von 20 EUR/m? lagen.“ IBB-Bericht 2023

24 Bei der GWZ 2011 waren im Mietwohnungssektor Berlins 10,1 Prozent der Wohnungen unter 40 gm groB
und 43 Prozent der Wohnungen lagen 60 gm WohnungsgréBe. (GWZ 201)
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Gruppe.? Die unter Druck stehenden Nachfrager:innen mit begrenztem Budget landen auch deshalb bei
Kleinwohnungen, weil sie auf Gesamtmiete schauen, die trotz hoher Quadratmetermieten insgesamt
niedriger ausfallen.

1.2 GESCHAFTSMODELLE DER INTERNETPLATTFORMEN / BERLIN

Hinter den Anbieter:innen moblierter Wohnungen stehen unterschiedliche Anbieter und
Geschaftsmodelle. Ein Blick auf wenige Internetplattformen ist lohnend, um die unterschiedlichen
Zielgruppen und Marktstrategien der Plattformen Uber eine Stichprobe zu verdeutlichen. Dabei geht es
weniger um eine reprasentative Auswertung als um eine qualitative Analyse der heterogenen
Geschaftsmodelle. Zum Stichtag 7.Mai 2025 haben wir unter diesem Aspekt sieben Anbieter untersucht,
die nicht — wie die Marktfuhrern Airbnb und booking com — hauptséachlich im Sektor
Ferienwohnungsvermietung agieren. Die Liste ist nicht abschlieBend und hat typologischen Charakter.
Die Anbieter:innen und ihre Angebote lassen sich grob in folgende Typen einteilen: (1) Angebote im
Luxusangebot, die zu ,Mieten‘ mit deutlich Gber 20 Euro, ausgefallenem Ambiente und umfangreichen
Serviceleistungen anbieten. (2) Angebote im mittelpreisigen Angebotsbereich, die Mieten um etwa 20
Euro fur geringen bzw. minimierten Serviceaufwand (Endreinigung, Handtucher...) verlangen. (3)
Angebote, die in einem Preisspektrum zwischen 15 und 20 Euro liegen und auch Angebote vorhalten, die
fur Auszubildende und Nachfrager:innen geeignet sind, die sich mit Zimmern in Wohngemeinschaften
arrangieren kdnnen. (4) SchlieBlich gibt es Plattformen, die sich ausdrucklich auf WG-Sucher richten
(I1.2.3). Faktisch werden dort Zimmer in Wohnungen mit voll ausgestatten ausgestatteten
(gemeinschaftlichen) Kichen und Badern angeboten. Alle Plattformen bieten Serviceleistungen
unterschiedlichen Umfangs an und die gelisteten Angebotsmieten enthalten Nebenkosten (Heizung und
Betrieb) und Mdéblierungszuschlage. Nahezu ausnahmslos mussen hohe Kautionen mit zumeist mehr als
2.000 Euro hinterlegt werden. Bisweilen wird auf SCHUFA-Ausklinfte verzichtet, was in solchen Fallen zur
Werbung eingesetzt wird.

Wunderflats gehort zu den bundesweit aufgestellten groBeren Anbietern moblierter Apartments. Am
Stichtag wurden dort rund 1.050 méblierte Angebote flr Berlin inseriert. Die Plattform wirbt mit einem all-
inclusive-service, der eine Reihe von Dienstleistungen von der Zertifizierung der Unterkunfte bis zu
Reinigungs- und hotelahnlichen Serviceleistungen (Handtlcher, Bettwasche...etc.) umfasst. Es wird eine
Servicegebuhr von einmalig 299 Euro erhoben. Insbesondere bei den hohen Anteilen an Kleinwohnungen
unter 50 Quadratmetern belaufen sich die Mieten je Monat auf rund 21 Euro/gm. Die angezeigte
Anmietungsdauer schwankt, betragt aber im Regelfall mehr als zwei Monate. Sehr haufig wird ein
Verfligungszeitraum von einem Jahr angezeigt. Bisweilen findet sich der Vermerk ,unbefristete
Vertragsdauer‘. Auffallig haufig sind jingere Baujahre und umfassend modernisierte Altbauten vertreten,
die dann z.B. bei einer Wohnung Nahe East-Side-Gallery mit 60 Quadratmetern bei 2.450 Euro (Baujahr
2021) liegt. Das sind 41 Euro/gm.

Ausdrucklich im Luxussegment bietet RAHAT Apartments Berlin moblierte Wohnungen an und weist
ausdrucklich daraufhin, dass keine Ferienwohnungen gelistet werden, sondern stilvolle Unterkunfte far
,/Avantgardisten‘. Auch hier sind Serviceleistungen inklusive und die Preise beginnen bei rund 1.800 Euro

217 % der befragten Nachfrager hatten nach der Befragung von OxfordEconomics ein
Haushaltseinkommen von mehr als 3.500 Euro, mehr als ein Drittel weniger als 1.500 Euro. Dabei muss
beachtet werden, dass nur deutschsprachige Mieter:innen befragt wurden, um die Interviews nicht zu
komplizieren. Angesichts des hohen Anteils von Erstnachfragern aus dem Ausland ist das ein wichtiger
Sachverhalt, der bei Interpretation der Ergebnisse berlcksichtigt werden muss.
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fur eine kleine Wohnung (25 gm) und enden bei 9.000 Euro. Die Zahl der verfligbaren Angebote wird nicht
getrennt ausgewiesen.

Eine andere Klientel im oberen mittleren Einkommensbereich bedient Home-Company , die ihr Service-
Buro in der Bundesallee mit Adresse auf der Plattform anzeigen. Von der angezeigten Anzahl am Stichtag
mit 399 Angeboten (2185 Angebote bundesweit). sind auch auf dieser Plattform kleine Wohnungen
Uberreprasentiert. Die Mieten je Quadratmeter liegen bei rund 20 Euro/gm. Eine Kaution von hier 2.380
Euro muss hinterlegt werden. Ahnliche Betrage sehen die meisten anderen Plattformen vor.

Ahnlich im Preis liegen die rund 469 Angebote, die die Plattform Coming Home offeriert. Hier findet man
am Stichtag auch eine etwas groBeren Anteil an mittelgroBen Wohnungen, fir die z.B. in Friedenau fur
eine 69-Quadratmeter-Wohnung 1.590 Euro verlangt werden (23 Euro/gm).

Housing Anywhere zahlt zu den Anbietern mit auffallig vielen moblierten Angeboten in
Wohngemeinschaften (WG). Die Gesamtzahl der Angebote fir moblierte Wohnungen/Zimmer werden auf
1.264 beziffert. Auf den ersten 2 Seiten liegen von den 22 Angeboten 20 in Wohngemeinschaften. Folglich
werden Zimmer angeboten, deren Mieten die Nutzung der Kiichen- und Sanitarraume mit abdecken. Die
Betrage, die hier pro Quadratmeter aufgerufen werden, sind dementsprechend hoch. Flr eine
Zimmerunterkunft von 8 gm werden beispielsweise 690 Euro im Monat angezeigt.

Die Plattform Krokodil (Crocodilian Blog) wirbt mit nicht-gewinnorientierter Ausrichtung. Die Angebote
liegen allerdings im Preis nicht unter den anderen Plattformen bei meist deutlich tGber 20 Euro/gm und
liegen schwerpunktmaBig in den Szenevierteln von Kreuzberg, Friedrichshain und Prenzlauer Berg. Fur
eine Wohnung mit 40 Quadratmetern liegt die Miete bei einem Quadratmeterpreis von 30 Euro.

Der bekanntere Anbieter Immo-Scout 24 listet am Stichtag insgesamt 772 moblierten Wohnungen. Setzt
man den Filter bei den Gesuchen auf 400 bis maximal 1.200 Euro reduziert sich die Zahl auf 429 Treffer.

Ruft man (Stichtag 24.04.2025) eine von jungeren Studenten und Auszubildenden haufig genutzte
Plattform WG Gesucht? auf, findet man nach Angaben der Plattform 131.724 aktive und vermietete
Angebote fur WG-Zimmer und -wohnungen. Die geforderten Angebotsmieten bewegen sich Anfang 2025
selten unterhalb von 500 Euro. Setzt man den Filter so an, dass nur ein Zimmer und weniger als 400 Euro
gesucht werden, so reduziert sich die Zahl der Angebote auf rund 180.

Insgesamt fallt bei der Stichprobe der Méblierungsangebote auf, dass die Zielgruppen der Angebote auf
den Service-Plattformen recht verschieden sind. In Zukunft ist mit einer noch starkeren
Ausdifferenzierung eines moblierten Angebots zu rechnen, das sich auf besondere Kundenkreise und
deren Zahlungsfahigkeit und Wiunsche orientiert. Einige Anbieter haben sich ausdrucklich auf das
Luxussegment konzentriert. Mieten, die deutlich oberhalb von derzeit 20 Euro liegen, sind hier die Regel.
Andere Anbieter bieten Wohnungen mit hohen Standards und Mieten um 20 Euro an. In diesem Segment
haben Neubauwohnungen einen Uberproportionalen Anteil. Die Serviceleistungen sind reduziert und
orientieren sich eher auf mittelfristige Nutzungen ab zweimonatigem Aufenthalt bis zu einem Jahr mit
angezeigter Verlangerungsoption. Eine weitere Gruppe von Anbietern hat sich auf Angebote spezialisiert,
die im alteren Wohnungsbestand und attraktiven innerstadtischen Lagen zu Mieten um und leicht
unterhalb von 20 Euro liegen. SchlieBlich gibt es eine Gruppe von Inseratsanbietern, die WG-Zimmer
anbieten (vgl. auch 11.3). Die Inserate enthalten neben einem Uberwiegend nicht gesondert
ausgewiesenen Moblierungszuschlag, Nebenkosten und Gebuhren flr Serviceleistungen

26 |In vielen Gesprachen mit Studenten im Bekanntenkreis des Bearbeiters dieser Studie wurde die
Nutzung von Plattformen wie Immo-Scout oder Airbnb als deutlich zu teuer bewertet. ,,Keiner unserer
Kommilitonen nutzt diese Plattformen!“
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unterschiedlichen Umfangs. Grundsatzlich gilt, dass die Inklusivmieten pro Quadratmeter um und zum
Teil deutlich Uber 20 Euro liegen.

2. FERIENRAUMVERMIETUNG

Die Vermietung von Feriendomizilen konkurriert nach der Auffassung vieler Kommunen, Politiker:innen
und Expert:innen aus der Forschung mit der Anmietung und Nutzung von regularen Mietwohnungen,
entzieht dem Markt Angebote und treibt die Mieten nach oben. Die These selbst wird kontrovers
diskutiert, was ein Grund dafur ist, sie in dieser Studie zu prifen. Teilaspekte des Themas wurden bereits
angesprochen.

2.1. FERIENWOHNUNGSVERMIETUNG IN DEUTSCHLAND

Digitale Plattformen mit einem Angebot von Ferienwohnungen, die zeitweilig oder ganz dem normalen
Mietwohnungsmarkt entnommen sind, befinden sich seit vielen Jahren im Aufwind. Eine genaue
Erfassung dieses Sektors fehlte bislang. In den amtlichen Statistiken wurden bisher nur
Beherbergungsstatten mit mehr als 10 Betten erfasst.?” Es ist zu vermuten, dass die Gesamtzahl der
Ubernachtungen inklusive der privat vermieteten Unterkiinfte weitaus hoher liegt. Der Deutsche
Ferienhausverband (FHV), dem auch der Branchenflhrer Airbnb angehort, hat 2024 eine Studie fir den
eigenen Organisationsbereich vorgelegt, der von 24 Mitgliedsorganisationen gesponsert wurde
(Abbildung). Darin heiBt es, dass die ,,Ubernachtungen in Ferienhduser(n) und Ferienwohnungen...einen
Marktanteil von 44 Prozent an allen touristischen Ubernachtungen in Deutschland...“ haben.? Da nicht
alle Anbieter in diesem Sektor auch als Sponsoren und Datenlieferanten fur die Studie beteiligt waren, ist
die Gesamtzahl der Privatvermietungen wahrscheinlich héher. Der groBte Teil (84%) der erfassten
Ferienwohnungsangebote wird laut Studie deutschlandweit von Privatpersonen selbst verwaltet bzw.
vermarktet.?® Dabei ist das Internet die entscheidende Hilfe. Gut 80% der Angebote sind direkt online
buchbar. Hinweise auf den Schub, den die Corona-Pandemie und die zunehmende Nutzung des Internets
diesem Sektor verschafft haben, finden sich an vielen Stellen der Studie. Laut FHV-Studie wurden von
7.000 Unterkunften in Berlin 87 Prozent privat verwaltet bzw. vermarktet. Im Anhang finden die
interessierten Leser:innen eine Ubersicht (iber das Thema Stédtetourismus.

2.2 FERIENWOHNUNGS-VERMIETUNG IN BERLIN

Airbnb ist unter den Vermittlungsplattformen flur Ferienwohnungen in Deutschland Marktfuhrer. Der
Name des Unternehmens steht 6ffentlich nahezu gleichbedeutend fiir das Thema Kurzzeitvermietung und
die damit verbundenen Probleme. Das ermdglicht anderen Plattformen, unterhalb des Radars der
offentlichen Aufmerksamkeit zu agieren. Airbnb ist jedoch nur eines von mehreren Unternehmen, die
Privatwohnungen fur Feriennutzung vermitteln. Bookingcom, Fewodirect, Tripadvisor und andere sind in
diesem Geschaftsfeld ebenfalls tatig. Die von den vier fihrenden Plattformen Airbnb, Bookingcom,

27 https://www.destatis.de/DE/Methoden/Qualitaet/Qualitaetsberichte/Gastgewerbe-
Tourismus/tourismus-monatserhebung.pdf?__blob=publicationFile

28 https://www.deutscher-ferienhausverband.de/wp-conten/uploads/2024/03/2024-02_Studie_Der-
Ferienhausmarkt-in-Deutschland.pdf Der Ferienhausmarktin Deutschland -

Volumen und wirtschaftliche Bedeutung, Hamburg-Berlin, 2024 ,,Zum Zeitpunkt der Gesamterhebung gibt
es in Deutschland 555.111 Ferienunterkiinfte mit mehr als 2,6 Mio. Betten.“

2 DFHV Studie, S.20


https://www.deutscher-ferienhausverband.de/wp-conten/uploads/2024/03/2024-02_Studie_Der-Ferienhausmarkt-in-Deutschland.pdf
https://www.deutscher-ferienhausverband.de/wp-conten/uploads/2024/03/2024-02_Studie_Der-Ferienhausmarkt-in-Deutschland.pdf
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Expedia und TripAdvisor vermittelten Privatunterkiinfte bestimmen laut EU-Kommission 300 Millionen
Ubernachtungen und 25 Prozent des EU-weiten Tourismus 2023.

In Berlin wurden nach Angaben von Airbnb im Jahr 2018 rund 26.500 Unterkiinfte angeboten.®® Im Jahr
2018 wurden in Miinchen 11.000, in Hamburg 9.400 Unterklinfte vermittelt. Der Schwerpunkt der Berliner
Angebote lag innerhalb des S-Bahnrings. Nach einem Einbruch wahrend der Pandemie ist die Zahl der
Airbnb-Inserate in den letzten beiden Jahren wieder Uber das Niveau von 2020 angestiegen. Damit ist die
Hauptstadt trotz Rickgangs weiterhin Schwerpunkt des Airbnb-Geschaftsfelds, soweit es um den
GroBstadttourismus geht. Die Durchschnittskosten fiir eine Ubernachtung liegen bei 83 Euro. Ein
bedeutender Anteil des Berliner Stadttourismus kommt aus dem Ausland (Anhang).3! GroBbritannien
gehort trotz eines deutlichen Riuckgangs der Besucherzahlen nach dem Brexit zusammen mit den USA zu
den wichtigsten Herkunftslandern der auslandischen Berlin-Touristen. Diese internationale Verflechtung
beglinstigt die flihrende Marktposition des in San Francisco und Dublin ansassigen Unternehmens.

Far die Nutzung der Airbnb-Plattform durch private, nichtgewerbliche Anbieter ist seit August 2018 eine
Registrierungsnummer durch das zustandige Bezirksamt erforderlich.

3. UNTERVERMIETUNG UND WOHNRAUMUBERLASSUNG

Zu den Grauzonen des stadtischen Wohnens gehdéren neben moblierter und Ferienhausvermietung auch
Untervermietung und Wohnraumuberlassung. Auch diese Mietverhéaltnisse sind in der amtlichen Statistik
,chronisch® unterfasst. Erstnachfrager, die Uber die Stadtgrenzen zugewandert sind und nicht tber die
sozialen Netzwerke der Sesshaften verfligen, sind in diesem Sektor besonders haufig vertreten.

Die Uberlassung von Wohnraum an einen Dritten und die Vermietung von Teilen der Wohnung durch
Hauptmieter sind rechtlich geregelt (BGB 8§ 540 und 553) und durfen nicht ohne Genehmigung des
Vermieters erfolgen. Wenn der Mieter ein berechtigtes Interesse aus wirtschaftlichen oder persdnlichen
Gruinden anfuhren kann, muss die Erlaubnis zur Untervermietung im Regelfall gewahrt werden. Hier
kommt es auf den Einzelfall an und die Rechtsprechung der zustandigen Kammer. Allerdings kommt es
nur in Ausnahmefallen zu einer gerichtlichen Auseinandersetzung. Nicht nur aus diesem Grund wird
juristische Expertise nur in seltenen Fallen nachgefragt. Wie im Fall der Vermietung zum
vorubergehenden Gebrauch gibt es zwischen rechtlicher Norm und Vermietungspraxis ein breites
Spektrum, worauf in Abschnitt Il eingegangen wird.

Laut Mikrozensus-Endergebnissen wohnten 96.000 Berliner Haushalte im Jahr 2018 zur Untermiete. Das
sind 4,8 Prozent aller Haushalte.?2 Bei diesen Zahlen handelt es sich um die Ergebnisse einer amtlichen
Stichprobe mit verpflichtender Teilnahme. Die Zahl der amtlich nicht registrierten Personen, die
tatsachlich in untermietahnlichen Verhaltnissen wohnen, ist deutlich hoher. Um dieser Grauzone etwas
mehr Sichtbarkeit und Kontur zu verschaffen, hatte das IFSS bei Studenten als Sondergruppe 1994 in
Berlin eine empirische Untersuchungen durchgefuihrt.*® Die Studie liegt langer zurlick und war nicht in
einem methodisch belastbaren Sinn wissenschaftlich-reprasentativ. Sie fand zudem in einer relativ

30 Empirica AG im Auftrag von airbnb Ireland UC, Airbnb im Kontext zentraler quantitativer
Einflussfaktoren auf regionale Wohnungsmarkte, Berlin 2019.

812024 kamen rund 37 Prozent aller Berlin-Géaste aus dem Ausland.
52 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg F 12 -4 j/ 22 Ergebnisse des Mikrozensus im Land Berlin
2022 (Endergebnisse)

33 |FSS und Institut fur Wohnungsbau und Stadtteilplanung an der TU Berlin (IWOS) im Auftrag des Berliner
Mieterverein e.V. und Studentenwerk Berlin, Wohnen in der Grauzone Die Wohnsituation Berliner
Hochschulstudenten, Berlin 1994, ISBN 3-869110-010-8, IFSS.
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entspannten Wohnungsmarktsituation der Nachwendezeit statt. Gerade deshalb vermittelt sie vielleicht
einen Eindruck von der Struktur und den GroBenordnungen dieser Grauzone, die in jingerer Zeit aufgrund
des angespannten Wohnungsmarkts zugenommen haben dirfte. 1994 gab es in Berlin circa 140.000
Studenten an Hochschulen. 2022 sind es rund 200.000. Es handelt sich also — gemessen an der Gruppe
der Erstnachfrager:innen nach Wohnraum — um eine relevante Gruppe. Die Berliner Stichprobe fand bei
2.000 Student:innen auf dem Campus von vier Hochschulen statt. Bei der im Jahr 1994 durchgefiihrten
Befragung wohnten 38 Prozent der befragten Student:innen zur Untermiete. Bei den Erst und
Zweitsemesterstudent:innen waren es sogar 57 Prozent. Das zeigt, dass die Aufenthaltsdauer in der Stadt
maBgeblichen Einfluss auf die Gestaltung der Mietverhaltnisse hat. Viele der studentischen
Untermieter:innen wohnten unter Bedingungen, die ohne Mietvertrag und teilweise ohne Kenntnis und
Erlaubnis der Vermieter zustande gekommen waren. Wenn man die Zahl der Untermieter:innen gleich 100
setzt, wohnten gut 40 Prozent ohne Kenntnis der Vermieter:in in ihrer Wohnung und 48 Prozent ohne
Mietvertrag.

Die Situation hat sich seit Mitte der 1990er Jahre nicht nur aufgrund der veranderten
Wohnungsmarktsituation verandert. Die Einschaltung des Internets ist als wichtiger Faktor
dazugekommen. Unter Hochschulstudent:innen haben internetgestitzte Vermietungsplattformen einen
herausragenden Stellenwert. Neben den bereits angesprochenen auf méblierte Vermietung
spezialisierten Internetportalen spielen social-media-Kanéle wie facebook eine stark unterschatzte Rolle
bei der ,Mundpropaganda‘, die in diesen Fallen nicht mehr mundlich erfolgt, sondern den Weg uber die
Freund:innen im Netz sucht.

EXKURS: WAS EIGENTLICH VERBIRGT SICH HINTER ,ANGEBOTSMIETEN*?

Die Inseratsmieten fur verfligbare Mietwohnungen sind im Internet fir jedermann und jederzeit leicht
zugéanglich. Oft werden die dort inserierten Mieten mit ,den‘ Angebotsmieten gleichgesetzt, also mit dem,
was einen Wohnungssuchenden in Berlin bei Abschluss eines neuen Mietvertrags erwartet. Der Verweis
auf diese Datenressource hat in der politischen Auseinandersetzung Signalcharakter fiir Nachfrager und
Anbieter. Auf Vermieterseite gelten Inseratsmieten als ,Marktmieten‘. Den Landeswohnungsunternehmen
verweisen auf den Abstand zwischen den moderaten Mieten der von ihnen bewirtschafteten Wohnungen
und dem, was der ,Markt‘ eigentlich hergédbe. Die Mieterseite greift auf sie zuriick, um die Dramatik der
Mietsteigerungen zu illustrieren. Das rechtfertigt einen Exkurs zu der Frage, was die Internetdaten bei
realistischer Betrachtung aussagen.

Die auf Internetportalen inserierten Mieten bilden —je nach Anbieter und Zielgruppe — Ausschnitte des
Neu- und Widervermietungsgeschehens ab. Sie reprasentieren keineswegs die Mehrheit der neu- und
wiedervermieteten Wohnungen. Nimmt man die Gesamtzahl der Neuabschliisse als BezugsgroBe, dann
kann man von etwa 85.000 Wohnungswechseln ausgehen; eine Zahl, die sich aus der Umrechnung der
melderechtlich registrierten Ortswechsel ergibt.** Viele Wohnungswechsel erfolgen ohne Einschaltung
von Maklern oder Internetanbietern. Das trifft vor allem auf die Anmietungen zu, die liber
Mundpropaganda und persoénliche Kontakte vermittelt wurden. Jeder, der ldnger in einer Berliner
Mietwohnung lebt, kennt die Geschwindigkeit und Effizienz dieser Art von ,Flurfunk‘im Kreis von
Nachbarn und Freunden. Der Berliner Senat schéatzt vermutlich realistisch ein, dass etwa 30 Prozent der
Wiedervermietungen (ber diesen Kanal erfolgen. Das Internet hat an diesem Vermietungsweg keinen
Anteil.

Ein zweiter Weg der Wohnraumvermittlung betrifft die 365.000 Wohnungen der landeseigenen
Wohnungsunternehmen (LWU), die eigene Statistiken fliihren und in ihrem Vermieterverhalten Auflagen

34 Abgeordnetenhaus von Berlin, Drucksache 19 263- Schriftliche Anfrage Schmidberger, Die Daten des
Melderegisters sind personen- und nicht haushaltsbezogen. Weil Haushalte und nicht Personen
Wohnungen nachfragen, ist eine Umrechnung erforderlich.
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und Kotrollen unterliegen, die nicht lliickenlos sind, aber doch zu Mieten deutlich unter den
Neuvertragsmieten Privater liegen.® Die Vermittlung der LWU-Wohnungen erfolgt iiberwiegend iber
unternehmensinterne Listen, eigene Plattformen der Unternehmen und nur zu einem geringen Teil tiber
bekannte Internetplattformen wie z.B. ,Immoscout 24°. Nach Angaben des Verbands der Berlin-
Brandenburgischen Wohnungsunternehmen lagen die Neuvermietungsmieten nach Angaben des BBU bei
einem Durchschnitt von 8,60 Euro.*® Die Fluktuation innerhalb der Mieterschaft der LWU ist nach Angaben
des BBU allerdings deutlich zuriickgegangen (3,67 %) und liegt damit unterhalb der Fluktuationsrate fir
alle Berliner Wohnungen. Diese Mieten haben bei Ermittlung eines statistischen Durchschnitts flir ganz
Berlin ein geringeres Gewicht bekommen.*”

Da die inserierten Mieten méblierter Wohnungen nur zu einem geringen Anteil Nettokaltmieten und
Méblierungszuschlage getrennt ausweisen und weil sie Pauschalen fiir kalte und warme Betriebskosten
enthalten, dlrfte man sie streng genommen nicht unkorrigiert in eine Gesamtrechnung der
Angebotsmieten einbeziehen. Hinzu kommt, dass die mdbliert vermieteten Wohnungen von
Serviceplattforme zusétzlich die Kosten gastgewerbsmaéBiger Serviceleistungen enthalten. Folgt man den
Medienberichten, dann wird man die Bertcksichtigung solcher ,Details‘ meist vergeblich suchen.

Der IBB-Wohnungsmarktbericht flir 2024 kommt zu folgender, zusammenfassender Diagnose: ,,Die
durchschnittliche Neuvertragsmiete flir alle im o. g. Zeitraum abgeschlossenen Neuvertrdge mit der Miete
zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses betrug fiir Berlin 8,59 EUR/m?” und stieg gegeniiber dem
Vorjahreszeitraum um 0,56 EUR/m? (inkl. Erstbezug). Die niedrigste durchschnittliche Neuvertragsmiete
wies mit 7,60 EUR/m?erneut der Bezirk Marzahn-Hellersdorf auf. Der Bezirk mit der héchsten
durchschnittlichen Neuvertragsmiete war der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg mit 10,09 EUR/m*“ Der
Ruckgriff auf gemittelte Durchschnittswerte ist im Fall des stark polarisierten Berliner Wohnungsmarktes
immer problematisch. Das gilt flir den Sektor der moblierten Vermietung in besonderem MaBe. Wahrend
in den Innenstadtbezirken Mitte und Friedrichshain mehr als die Hélfte aller méblierten Inserate bei 18
Euro und mehr lagen, waren es in ganz Berlin gut 30 Prozent.

Die Dynamik der Entwicklung ist eindrucksvoller als die absoluten Zahlenwerte.

»Mit Blick auf die Inserate in den verschiedenen Raumunterteilungen kam es in der inneren und duBeren
Stadt zu einem groBen Inseratsanstieg von 43,0 bzw. 38,0 %. 2024 wurden demnach in

der inneren Stadt 7.986 Inserate verzeichnet, in der duBeren Stadt waren es 14.060 Félle.“*® Wenn
Mietwohnungen und méblierte Wohnungen im Besonderen inseriert werden, handelt es sich um
Erwartungswerte. Die Inserenten dhnlich wie Makler stlitzen sich auf das, was sie in den Medien héren
oder lesen. Da die Mangelsituation sich in absehbarer Zeit nicht entspannen wird, siedeln sie die Inserate
an den héchsten Erwartungswerten an, was wiederum ein Signal fuir restlichen und spéateren
Plattformnutzer setzt. Das ist nicht auf diejenigen beschrénkt, die mit Vermietung Geld verdienen. Wer
hinhért, stéBt auch In Gesprachen mit Freundes- und Bekannten auf einen Gewbhnungseffekt. Man hat
sich an 20 Euro je Quadratmeter als normale Wiedervermietungsmiete gewbéhnt und der Hinweis, dass
dieser Durchschnittswert fir Leerwohnungen keineswegs die Normalitit abbildet, wird zweifelnd zur
Kenntnis genommen.

35 |FSS, Die Wirkung der Mietpreisbremse - Zwischenbilanz fiir Berlin, Hamburg, Miinchen und Frankfurt
am Main, Berlin 2016, https://www.ifss-potsdam.de/projekte/die-wirkung-der-mietpreisbremse

38 |m Wohnungsmarktbericht der IBB fiir 2023 heiBt es dazu: ,,Die insgesamt 2.915 Inserate dieser Gruppe
wiesen zudem eine geringe Preisspanne auf, die Angebote hatten also eine sehr homogene Preisstruktur.
75 % der Angebote lagen unter 7,53 EU R/m”. Auch die Angebotsmieten von Wohnungsbaugenossen-
schaften verzeichneten niedrige Werte von im Mittel 8,10 EUR/m2.“

%7 Vortrag Hilgenfeldt BBU am 30.3.2025
38 |BB Wohnungsmarktbericht 2024, S. 67
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I1l. KONTROLLE UND REGULIERUNG DES SEKTORS KURZZEITVERMIETUNG

Der im vorderen Abschnitt skizzierte graue Wohnungsmarkt ist schon lange keine Nische mehr, falls er es
jemals war. Die Tatsache, dass er starker als vor zehn Jahren ins Blickfeld der Offentlichkeit geraten ist,
geht auf eine Mangellage zurlick, die mit groBer Wahrscheinlichkeit fortbestehen wird. Die Nachfrageseite
kann wenig gesteuert werden. Stadte haben keine Mauern, an denen man den Einlass kontrollieren kann.
Selbst dann, wenn es gelange, den Wohnungsneubau in Berlin und in anderen Wachstumsstadten
deutlich zu verstarken und zu beschleunigen, wirde er mit dem derzeitigen Bevolkerungswachstum nicht
Schritt halten.

Vor diesem Hintergrund ist es nhachvollziehbar, dass der Ruf nach Kontrolle, Einddmmung und
Regulierung des grauen Sektors lauter geworden ist. Die Forderung nach mehr wirksamer Regulierung
betrifft ein komplexes Feld von rechtlichen Regelungen, Institutionen und Akteuren. Es reicht deshalb
nicht, um nur ein Beispiel zu nennen, die Zweckentfremdungsverbotsverordnung zu dndern; die Bezirke,
die mit der Anwendung betraut sind, mussen auch rechtlich und organisatorisch in der Lage sein, die
Regelungen umzusetzen. Zudem geht es um ein besseres Zusammenwirken der Regulierungsebenen und
-akteure, die von der EU Uber die bundespolitische Ebene bis zur bezirklichen Verwaltung in Berlin
reichen.

Wir prufen entlang der Bereiche moblierte Vermietung und Ferienraumvermietung die zivilrechtlichen,
offentlich-rechtlichen und institutionellen Schutzinstrumente auf ihre Tauglichkeit, versuchen die Lucken
und Reibungspunkte zu benennen und skizzieren Verbesserungsmaoglichkeiten. Eingriffe in einen Sektor,
der durch Problem- und Zeitdruck auf Seiten der Nachfrager gekennzeichnet ist, mussen lebensnah und
praktikabel sein. Es geht um kurzfristige, zeitlich befristete Ubergangsbereiche der Vermietung. Es ist
folglich nicht realistisch, vom beratungswilligen, gut informierten Nutzer eines langfristigen
Mietverhaltnisses als Idealfall auszugehen. Wer sich in einer persénlichen Ubergangssituation mit
Arbeits-, Ausbildungsplatz- und Wohnortwechsel befindet und dringend eine Unterbringung bendtigt und
zudem Uber nur mangelhafte Deutschkenntnisse verfligt, nimmt auf engen Wohnungsmarkten das teure
und fur die persdnliche Planung unpassende Angebot auch dann in Kauf, wenn es uberteuert und zu
unanstandigen Konditionen offeriert wird.

1. MOBLIERTE VERMIETUNG

Moblierte Vermietung von Wohnraum ist in wachsenden GroBstadten vom Ausnahmetatbestand zur
Normalitat geworden. Nicht nur die Kenntnis der Rechtslage und ihre Anwendung sind weit hinter den
veranderten Realitaten zurlckgeblieben; auch die gesetzlichen Vorgaben haben mit der
Lebenswirklichkeit im groBstadtischen Umfeld nicht Schritt gehalten. Das gilt sowohl fur die
preisrechtlichen Aspekte wie fur den Kiindigungsschutz.

1.1 VORUBERGEHENDER GEBRAUCH

In einer groBen Zahl der Falle, vermutlich in der Mehrzahl, erfolgt moblierte Vermietung mit der Absicht
zeitlicher Begrenzung. Die Anbieterln will die Wohnung zeitlich befristet vergeben und wahlt eine
entsprechend geeignete Vertragsgestaltung. Dass die zeitliche Perspektive von Vermieterln und Mieterln
im Regelfall deckungsgleich sind, darf man nach den dargestellten Befunden bezweifeln. Die Mehrzahl
der ,Entscheidungen’ fur die moblierte Anmietung geht auf erzwungene Ausweichreaktionen der
Mieterseite zurlck, die an den engen Wohnungsmarkten nichts Bezahlbares gefunden haben. Lasst man
diese nicht unwichtige Diskrepanz von Anbieter- und Nachfragerinteressen einmal auBBer Betracht, dann
erfullt die mdblierte Vermietung vordergrundig den Tatbestand der Vermietung fur besondere Zwecke und
zum ,voribergehenden Gebrauch“ (8 549 Ans. 2, Nr. 1 BGB). Weil der Mieter nach der rechtlichen Fiktion
dieser Vorschrift in der Wohnung nicht seinen Lebensmittelpunkt begrindet, darf der Vermieter hier von
zentralen Vorschriften des Mieterschutzes abweichen. Die Oxford-Studie im Auftrag des
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Bundesjustizministeriums zeichnet bezlglich der tagtaglich praktizierten Anwendung folgendes Bild:
»Unsere Analysen zeigen, dass ein GroBteil der Vermieter zwar den fur den Ausnahmetatbestand
erforderlichen Sonderanlass, nicht aber die zulassige Befristungsdauer fir eine Vermietung zum
vorubergehenden Gebrauch beachtet. Wahrend Gerichte die Befristung auf sieben Monate bereits als zu
lang verworfen haben, waren nur 7 % der Mietvertrage der von uns befragten mobliert wohnenden Mieter
auf 6 Monate oder weniger befristet.“% Es spielt keine Rolle, ob diese Praxis erfolgt, um
Mieterschutzvorschriften gezielt zu umgehen oder ob Unkenntnis der Rechtslage zugrunde liegt. In jedem
Fall weicht die Vermietungspraxis, die sich auf ,,voribergehenden Gebrauch stutzt, regelhaft von dem
ab, was der Gesetzgeber damit ursprunglich regeln wollte. Die Folgen der Rechtsunsicherheit betreffen
nicht nur die Mieter; sie fiuhren auch im Verwaltungsrecht zu Rechtsunsicherheit. Dem Bezirksamt Mitte
wurde -- in einem Prazedenzfall das Einschreiten gegen Zweckentfremdung untersagt. ,Das Gericht ging
in den Fallen ab einer Wohnzeit von drei Monaten oder mehr davon aus, dass das
Zweckentfremdungsrecht nicht greife.“*°

Handlungsempfehlungen: Es ist nicht angemessen, die preis- und klindigungsschutzrechtlichen
Regelungen fiir das ,Wohnen auf Zeit‘ als seltenen Ausnahmetatbestand neben die langfristige Anmietung
leerer Wohnungen als Normalfall zu stellen. Wenn die ,generellen Tatsachen‘sich &ndern, entsteht auch
Regulierungsbedarf. Einerseits kann das Mietrecht fir unbefristete Vermietung nicht einfach auf die
moéblierte Vermietung umgeklappt werden. Andererseits rechtfertigt die Befristung nicht, dass die Mieter
gegen Uberzogene Mietforderungen schutzlos gestellt werden und keinen Kindigungsschutz haben. Hier
stehen zwei Optionen zur Diskussion. Man kann die Hochstdauer flir den voriibergehenden Gebrauch per
Gesetz auf zum Beispiel maximal 3 Monate begrenzen. Jede Mietdauer, die diese Frist tiberschreitet,
wirde ohne weiteres Zutun des Mieters und ohne ausdriickliche Einwilligung der Vermieterln sowohl
preis- wie kiindigungsschutzrechtlich als Dauernutzungsrecht wie ein ,normales‘ Mietverhéltnisse gelten.
Diese Regelung entspricht dem, was das Landgericht Berlin in einem Beispielfall 2023 entschieden hat.
Das LG entschied auf unbefristete Fortsetzung -und Riickerstattung liberzahlter Miete und lieB keine
Revision zu.*" Eine gesetzliche Regelung dieser Art wiirde Eindeutigkeit und Rechtssicherheit schaffen.

Angesichts der so hdufig missbrduchlichen Berufung auf den Tatbestand des ,,voribergehenden
Gebrauchs“ waére eine gesetzliche Prazisierung des Tatbestandsmerkmals ,,voribergehenden Gebrauch“
in § 549 Abs. 2 Nr. 1 BGB ebenfalls eine Option.

Ein Nachsatz zu diesem Thema ist erforderlich: Nicht selten trifft man in der politischen Diskussion auf die
Forderung, dass man das Informationsniveau der Anwender gezielt verbessern misse, um die
missbrduchliche Anwendung von Rechtsvorschriften auszuschalten. Das gilt flir viele Rechtsbereiche.
Hier haben wir es allerdings mit einem besonderen Anwendungsgebiet zu tun, so dass man Uber eine
Scheinlosung diskutiert. Angesichts der bereits vorhandenen Regulierungsdichte, der sozialen
Zusammensetzung der Erstnachfrager, der haufig fehlenden Sprachkenntnisse der aus dem Ausland
kommenden Zuwanderer und des Problemdrucks der Neuankémmlinge ist es realitdtsfremd, in mehr
Information ein wirksames Allheilmittel, geschweige denn eine Lésung zu sehen. Migranten, junge
Erwachsene und andere Erstnachfrager, die auf einem engen und fir sie fremden Wohnungsmarkt auf
Wohnungssuche sind, werden unter Zeitdruck nicht die vorhandene Rechtslage studieren, sondern sich
um schnelle und unkomplizierte Losungen bemuhen. Derzeit finden sie diese Hilfe vorwiegend auf
Internetplattformen, die ihnen zudem automatische Ubersetzungshilfen bieten.

1.2 MOBLIERUNGSZUSCHLAG

3% Oxford Economics, 2023, S.3.
40 Apgeordnetenhaus von Berlin, Antwort auf Anfrage Schenker, Drucksache 19/ 22 281, S.2.
41 LG Berlin Az 67 S51/22 vom 13.09.23 (Zivilkammer 67)
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Nicht nur die Umgehung des Kundigungsschutzes, sondern auch und vor allem die Umgehung
preisrechtlicher Vorschriften, die bei der unbefristeten Vermietung von Leerwohnungen gelten, sind eine
Konsequenz moblierter Vermietung.*? Die Festlegung des Moblierungszuschlags erfolgt Uberwiegend
willkdrlich, wenn er Uberhaupt gesondert ausgewiesen wird. Auch an dieser Stelle st6Bt man bei den
betroffenen Mieterlnnen auf ein Informationsdefizit. ,,Nur etwa 36 % aller von uns befragten Mieter
moblierter Wohnungen wussten, dass die Mietpreisbremse auch fir méblierte Wohnungen gilt...“*® Die
Bemessung des Mdblierungszuschlags kdnnte nach gangigem Verstandnis als Zuschlag auf die gesondert
ausgewiesene Grundmiete erfolgen. Die Praxis sieht jedoch anders aus. ,,In den Experteninterviews
wurde indes mitgeteilt, dass in der Praxis eine solche Aufteilung im Mietvertrag sehr uniblich sei.“4
Uberwiegend werden Pauschalmieten ohne gesonderte Ausweisung von Méblierungszuschlagen
verlangt. Ob dieser Praxis Unkenntnis oder gezielte Umgehung zugrunde liegt, ist unerheblich. Fir die
Berechnung des Moéblierungszuschlags, den rechtskonforme Zuschlag zur Grundmiete gibt es groBe und
unklare Ermessensspielrdume. Die Gerichte mussen sie ausfullen. Die unter Zeit- und
Personalstehenden Zivilrichterinnen wahlen im Regelfall zur Bemessung des zulassigen
Moblierungszuschlags ein Expertengutachten. Ein solches Gutachten einzuholen, mag den Richter
entlasten. Fur den hier zu betrachtenden Vermietungssektor stellt diese Anforderung einen
unangemessenen Zeit- und Kostenaufwand dar, der die Hirden zur Beschreitung des Rechtswegs noch
hoher macht als sie derzeit sind. Der Vorschlag der Gutachter in der Oxford-Economics-Studie,
Moblierungszuschlage tiber die Abbildung der ortsiiblichen Praxis auf empirischer Basis zu ermitteln und
in den Mietspiegel einzubeziehen ist ebenfalls nicht zielfuhrend. In der Konsequenz wirden damit die
Uberwiegend ohne Rechtsgrundlage verlangten und zumeist tberhohten ,,Phantasiemieten® von
Inseraten zur legalisierten Norm erhoben.

Handlungsempfehlungen: Der Mieter muss einen im BGB geregelten Anspruch auf Nennung der
Grundmiete plus zuldssigen Aufschlag bei Neuvermietung haben. Grundsétzlich miissen méblierte
Vertrdge ohne Nennung der ortstiblichen Nettokaltmiete (ohne Zuschlag flir Méblierung) insoweit fir
unwirksam erkléart werden kénnen, als ein Mébelzuschlag nicht gesondert ausgewiesen wird. Die
Regelung darf durch ,einvernehmliche Vertragsregelungen‘zwischen Eigentimer:in und Mieter:in nicht
abdingbar sein. Im Streitfall muss die Mieter:in vom Vermietenden auch nachtréaglich und nach Abschluss
des Mietvertrags die Benennung der ortsiblichen Miete flr vergleichbaren Leerwohnraum verlangen
kénnen.

Fur die Bemessung des zulédssigen Moblierungszuschlags sind praxistaugliche Regelungen erforderlich,
die dem Zeit- und Problemdruck befristeter Vermietung Rechnung tragen. Es muss eine gesetzliche
Vorgabe gelten, die eine schnelle und einfache Ermittlung des Zuschlags ohne Einschaltung eines
Sachverstandigengutachtens ermoglicht. Am einfachsten zu handhaben wére ein Prozentwert der
Grundmiete (z.B. maximal 5 Prozent) als Zuschlag. Dadurch kénnten Mieter:innen allerdings
benachteiligt werden, wenn der wahre Wert der Mébel den Pauschalwert unterschreitet.

Initiativen in die genannte Richtung gibt es bereits: Ein Gesetzesvorschlag des Bundesrates aus dem Jahr
2023 sieht vor, dass Vermieter den Méblierungszuschlag gesondert ausweisen missen. Der Zuschlag
wird auf 1 % pro Monat des Zeitwertes bei Wohnungsvermietung begrenzt. Auch ein Urteil des
Landgerichts Berlin (LG Berlin, Az.: 63 S 365/01) geht, allerdings bei h6heren Abschreibungsséatzen in eine

42 |In einem Urteil des LG Berlin Az 67 S51/22 (Zivilkammer67) vom 13.09.2023 entschied das Gericht auf
unbefristete Fortsetzung und Ruckerstattung Uberzahlter Miete ohne Revisionsanspruch.

43 Oxford Economics, S. 3 ff. Der geringe Kenntnisstand betrifft auch im seltenen Streitfall die Gerichte.
»Fast 84 % der befragten Richter haben keine Erfahrung mit solchen Verfahren. Zudem nutzen Richter
verschiedene Berechnungsmethode des Moblierungszuschlags. Von den verwendeten Methoden ist die
Bestellung eines Sachverstandigen die géngigste.“

44 Oxford Economics, S. 74.
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dhnliche Richtung. Die Anschaffungskosten der Grundméblierung sind inklusive des Zeitpunktes der
Anschaffung auf Verlangen des Mieters vorzulegen. Der Nachteil dieses Vorschlags liegt in der komplexen
und schwer zu Uberprifenden Liste des Werts der Einrichtungsgegenstiande zum Zeitpunkt ihrer Nutzung.
Gesetzliche Vorschlage, die in diesem Ubergangsbereich Anwendung finden sollen, miissen einfach und
far den Laien leicht anwendbar sein. Andernfalls teilen sie das Schicksal vieler lebensfremder Papiertiger.

Auch hier ist ein Nachsatz erforderlich: Aufgrund des hohen Aufwands und des Problemdrucks der
wohnungssuchenden Mieter:in kommt es im Fall von méblierter Vermietung selten zu gerichtlichen
Streitfallen. Daraus schlieBen die Autoren der Oxford-Studie, dass es keinen gesetzlichen
Handlungsbedarf gibt.*° Das ist eine nicht problemgerechte Schlussfolgerung. Die Betroffenen brauchen
Ubergangslésungen. Der Klageweg und das anwaltlich unterstiitzte Vorgehen gegen die Vermieter:in mag
fir diejenigen, die ein langfristigen bezahlbares Vertragsverhéltnis suchen, angemessen und gangbar
sein. Flr die hier betrachteten Nachfrager:Innen sind sie nur in seltenen Ausnahmeféllen eine Option.

1.3 OFFENTLICH-RECHTLICHE EINGRIFFE

Die Anwendung zivilrechtlicher Bestimmungen erfordern, auch dann, wenn sie durch Gesetz geregelt
sind, ein hohes MaB an personlicher Initiative der Betroffenen. Um sich gegen vermutet rechtswidrige
Forderungen der Vermieter:innen zu wehren, sind Grundkenntnisse Uber die Rechtslage und ein
gewisses MaB an Konfliktbereitschaft die Voraussetzungen. Im Normalfall ist eine Beratung erforderlich.
Fir Erstnachfrager:innen und die groBe Teilgruppe, die das Deutsche nicht beherrschen, sind die
Schwellen zur Beschreitung des Rechtswegs und das Aufsuchen einer Beratungsstelle hoch. Anders ist
das bei 6ffentlich-rechtlichen Regelungen, mit denen die Initiative und Expertise zum Schutz der
Nachfrager:innen Uberwiegend*® auf die Verwaltungsseite verlagert wird. ,Gewinnen‘ 6ffentliche Stellen
die Auseinandersetzung gegen RechtsverstoBe im Bereich der Kurzzeitvermietung, dann hat das eine
Signalwirkung. Die zustandige Verwaltung kann Genehmigungsvorbehalte geltend machen, Verbote
aussprechen und VerstdBe mit GeldbuBen ahnden. Offentlich-rechtliche Eingriffe entfalten indirekte
Schutzwirkung fir Mieter:innen, indem sie rechtswidriges Verhalten unterbinden. In Bezug auf die
moblierte Vermietung und das Wohnen auf Zeit werden in Berlin das Zweckentfremdungsrecht und das
soziale Erhaltungsrecht als 6ffentlich-rechtliche Eingriffsinstrumente diskutiert. Diese beiden
Instrumente werden im Folgenden gewurdigt.

Das Zweckentfremdungsverbot-Gesetz von 2013 wurde in Berlin 2014 durch Rechtsverordnung als
Zweckentfremdungsverbot-Verordnung in Kraft gesetzt. Ziel dieser Regelungen ist es, den knappen
Wohnraum in Berlin vor Umwandlung in Gewerberaum, in Ferienwohnungen und vor Abriss und
Leerstand zu schitzen. Zu den Tatbestanden, die nach dem Gesetz einem Genehmigungsvorbehalt
unterliegen, gehort die moblierte Vermietung auf Zeit nur dann, wenn sie als Ferienwohnungsvermietung
erfolgt. In diesem Fall muss eine Genehmigung uber die zustandigen Bezirksdmter eingeholt werden. Mit
dem Erhalt einer Registriernummer kdnnen die Wohnung oder Teile der Wohnung unter Auflagen und
befristet an Feriengéaste vermietet werden. Darauf wird in Abschnitt I11.2 eingegangen. Zeitlich befristete

45 Die Gutachter des Oxford Economics halten Anderungen an der gesetzlichen Regelung halten fiir
»entbehrlich“ und begriinden das mit den Erfahrungen, die es bei der Einflihrung der Mietpreisbremse gab
und den wenigen gerichtlichen Streitfallen. ,Da die Einfihrung der Mietpreisbremse nicht zu einer
systematischen Umwandlung von Leerwohnungen in mdéblierte Mietwohnungen gefiihrt hat und die
Anwendung der Mietpreishremse auf moblierte Wohnungen weder auBergerichtlich noch gerichtlich ein
nennenswertes Streitthema zwischen Mieter und Vermieter ist, sind weitere Regulierungen entbehrlich.”

46 Mitwirkung der Mieter ist allerdings auch im Falle amtlicher Verfolgung erforderlich. Zur Meldung einer
vermuteten Zweckentfremdung hat der Senat von Berlin ein Anzeigeformular entwickelt:
www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/zweckentfremdung_wohnraum/
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Vermietungen erfolgen in vielen Fallen auch dann mobliert, wenn sie nicht als Ferienwohnungen
angeboten werden. Aus diesem Grund handelt es sich bei einem vermutlich groBen Teil moblierter
Vermietung nicht um Ferienraumvermietung, sondern um Wohnen auf Zeit und fur andere Zwecke, die
beruflicher oder personlicher Art sein kdnnen. Der Sektor, mit dem wir uns hier befassen, bewegt sich in
einem Grenzbereich zwischen der Vermietung zum ,vortibergehenden Gebrauch“ und dem
Zweckentfremdungsverbots-Recht.

Jorg Beckmann*’ hat in einem Gutachten zum Sozialen Erhaltungsrecht (88 172 bis 174 BauGB) eine
Losung vorgeschlagen, die der Grauzone der moblierten Vermietung einen eindeutigeren Status verleiht.
In seinem Gutachten pladierte Beckmann 2021 dafur, eine moblierte Vermietung generell als
genehmigungspflichtige ,Nutzungsédnderung*‘zu behandeln. Diese ware zwar nur in Gebieten mit
Erhaltungssatzungen anwendbar; aber in diesen Gebieten liegt ein groBer Teil der Berliner
Innenstadtwohnungen, die mobliert vermietet werden. Die Argumentation Beckmanns lasst sich so
zusammenfassen: Nutzungsdnderungen im Sinne des § 172 Abs.1 Nr. 2 BauGB beziehen sich anders als
der gleiche Begriff in § 29 Abs. 1 BauGB*“® nicht auf die Einzelwohnung, sondern auf ,,die
Wohnbevélkerung verstanden als Gesamtheit derjenigen Personen, die am maBgebenden Ort ihre
alleinige Wohnung haben.“® Folglich stelle der Ubergang vom Dauerwohnen ,zu einer befristeten
Vermietung bzw. Zwischenvermietung im Rahmen sog. ,Co-Living‘ - bzw. ,Serviced Apartments‘-Konzepte
oder vergleichbarer Formen des Wohnens auf Zeit mit entsprechend hohen Mieten insbesondere unter
Einschaltung eines gewerblichen Zwischen- oder Generalmieters ... eine Nutzungsanderung im Sinn des
sozialen Erhaltungsrechts dar.“%°

Handlungsempfehlung: Falls sich Beckmanns Position in der Rechtsprechung durchsetzt, hitten die
Bezirksverwaltungen ein wirksames Instrument in der Hand, um Wohnungen gegen Umwidmung in
Feriendomizile zu schitzen. Dazu mussten allerdings deutlich mehr Juristen und Verwaltungsangehérige
als bisher die Einsicht teilen, dass die Einteilung in entweder Wohn- oder Gewerbenutzung ein Schwarz-
WeiB-Schema darstellt, das angesichts der sich ausbreitenden Grauzone von Untervermietungen,
Zimmervermietung in Wohngemeinschaften, befristetem Wohnungstausch und moblierter
Wohnraumvermietung nicht mehr zeitgeméaB ist. Die Ausnutzung der Regelungsliicken, um
Kundigungsschutz und Mietpreisrecht zu umgehen, sollte und misste unterbunden werden.

2. FERIENWOHNUNGSVERMIETUNG

Die Vermietung von Ferienwohnungen erfolgt mdbliert und ist in dieser Hinsicht ein Teilsektor der
moblierten Vermietung. Der Anteil, den die Vermietung an Feriengaste an der Gesamtheit der méblierten
Vermietung und dem Wohnen auf Zeit hat, ist schwer zu quantifizieren. Dass es eine graue
Ubergangszone zwischen beiden Bereichen gibt, hat unsere Internetrecherche gezeigt. In einer
unbekannten Zahl von Fallen gehen Anmietungen, die anfanglich als Ferienaufenthalte deklariert wurden,
in Anmietungen uber, die dem dauerhaften Aufenthalt dienen. Um zu reprasentativen Aussagen zu
kommen, waren Recherchen notig, die wirim Rahmen dieser Studie nicht leisten konnten. Das Ausmaf

47 J6rg B eckmann, Genehmigungspflicht von Modellen des ,Wohnens auf Zeit‘ in Gebieten einer Satzung
nach § 172 Abs.1 Nr. 2 BauGB, in: Baurecht 92021, S. 1376 ff.

48 Hier heiBt es: ,,(1) Fur Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen
Anlagen zum Inhalt haben, und flr Aufschuttungen und Abgrabungen groBeren Umfangs sowie fur
Ausschachtungen, Ablagerungen einschlieBlich Lagerstatten gelten die 88 30 bis 37.“ Diese Paragraphen
regeln die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

4 J6rg Beckmann,

50 )6rg Beckmann,
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und der schnelle Anstieg der Ferienwohnungsvermietung sind in touristisch attraktiven Stadten ein Trend,
der schon heute zu massenhaften Protesten der Burger:Innen fuhrt und politische Reaktionen der
Kommunalpolitik auf den Plan gerufen hat. In Berlin, einem europaischen Hotspot der
Ferienraumvermietung wurde das Gewicht der touristischen Umwidmung von Wohnraum lange Zeit
mithilfe von ,wissenschaftlichen® Studien heruntergespielt.

Als bedeutender Mitspieler in der politischen Debatte hat Airbnb ®' Studien beauftragt, mit deren Hilfe es
sich als verantwortungsbewusster Akteur der Stadtpolitik prasentiert. Stellvertretend soll ein Auszug aus
der Pressemitteilung des Fraunhofer Institut zitiert werden: ,,Eine Studie des Fraunhofer IAO im Auftrag
von Airbnb zeigt, dass Vermietungen Uber Airbnb keinen spurbaren Einfluss auf die Verfluigbarkeit von
Wohnraum oder die Mietpreisentwicklung in deutschen Stadten haben...Prof. Dr. Vanessa Borkmann,
Leiterin des Forschungsbereichs »Stadtsystem-Gestaltung am Fraunhofer IAO und Mitautorin der Studie,
erklart: ,Laut unserer datenbasierten Analyse kdnnen Vermietungen Uber Airbnb nicht als Ursache fur
den aktuellen Wohnungsmangel und die zunehmenden Erschwinglichkeitsprobleme im Bereich der
steigenden Mieten identifiziert werden. In den untersuchten Stadten zeigen Regressionsanalysen, dass
Mietpreise hauptsachlich durch makro6konomische und demografische Faktoren beeinflusst werden.*
“52 Ahnlich wie die Forschungsgruppe des Fraunhofer-Instituts argumentiert eine Studie von empirica.
Anlasslich einer Anhoérung im Berliner Abgeordnetenhaus verwies die Geschaftsfihrerin der
Ferienwohnungsplattform Airbnb auf diese Studie, die von der irischen Airbnb-Vertretung in Auftrag
gegeben wurde.%® Die Studie zeige, dass das Uber Airbnb abgewickelte Vermietungsgeschaft mit lediglich
0,79 % des Wohnungsbestands ,,keinen signifikanten Einfluss“ auf den Berliner Wohnungsmarkt mit
insgesamt 1,9 Millionen Wohnungen habe.

Das Kernargument der Studien von empirica und der Fraunhofer-Gruppe ist das geringe zahlenmaBige
Gewicht der von Airbnb-Portalen vermittelten Wohnungen im Vergleich zum Wohnungsbestand im
Ganzen. SinngemaR: Gravierende Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt kdnnten von so einer geringen
Zahl an Fallen nicht ausgehen. Die folgende Argumentation ist aus mehreren Griinden nicht sachgerecht:
(1) Die Knappheitssituation am Berliner Wohnungsmarkt wirkt sich schwerpunktmaBigim
Neuvermietungsgeschehen aus und die Mangellage schlagt sich in der Hauptsache in diesem Sektor
nieder. Die Zahl der Wohnungen, die durch Wohnungswechsel flir normale Dauermietverhéaltnisse frei
werden, geht zurtick und erschwert die Wohnungssuche zu ,normalen‘ Mietpreisen. Mit der Zahl dieser
potenziell wiedervermietbaren Wohnungen konkurrieren die zweckentfremdeten Ferienwohnungen. Der
Bezug auf den gesamten Wohnungsbestand ist insofern nicht sachgerecht. Bei 84.000 neu
geschlossenen Mietvertragen machen die zeitweilig vermieten Wohnungen tiber Airbnb rund 18 Prozent
aus.® Dabei sind die zeitweiligen Vermietungen anderer Plattformen nicht eingerechnet. (2) Das Airbnb-
Geschaftsmodell habe keinen relevanten Einfluss auf das Wohnungsmarktgeschehen. So heit es. Folgt
man dieser Argumentation, dann ist die Forderung nach starkerer Regulierung eine Uberreaktion auf
einen irrationalen Protest. Als Erwiderung ist die Gegenfrage zulassig: Sind die mittlerweile weltweiten
Proteste der Menschen in New-York City, Paris, Barcelona, Florenz, Lissabon oder in touristisch
attraktiven Schweizer Dorfern und Stadten gegen die UbermaBige touristische Nutzung des ortlichen

51 Pohl, Simon (2023) Airbnb: Eine klassische formale Organisation? Working Paper “Fachgebiet
Digitalisierung der Arbeitswelt”, Nr. 6, Technische Universitat Berlin: Berlin.

52 https://www.iao.fraunhofer.de/de/presse-und-medien/aktuelles/airbnb-vermietungen-haben-keinen-
signifikanten-einfluss-auf-den-deutschen-wohnungsmarkt.html

53 Empirica AG im Auftrag von airbnb Ireland UC, Airbnb im Kontext zentraler quantitativer
Einflussfaktoren auf regionale Wohnungsmarkte, Berlin 2019.

54 Auch dann, wenn man die Uber Airbnb angebotenen Wohnungen mit den Neubauwohnungen
vergleicht, ist die Zahl relevant: ,,Im Jahr 2019 wurden in Berlin etwa 19.000 Wohnungen fertiggestellt und
neu auf den Markt gebracht. Das Gesamtangebot auf Airbnb entspricht damit etwa dem 1,3-fachen der
jahrlichen Wohnungsneubauleistung.
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Wohnungsbestands nur Opfer ideologisch-politischer Verblendung und vielleicht sogar Ausdruck von
Fremdenfeindlichkeit? Wohl kaum. Der Protest ware ohne realen Erfahrungshintergrund nicht zustande
gekommen. Selbstverstandlich ist die Vermietung durch Airbnb und andere Vermieter dieser Art nicht die
alleinige Ursache des Mangels. Darauf wurde in Abschnitt | eingegangen. Aber sie verstarkt die Knappheit
in einem umkampften und trotz Neubaus schrumpfenden Angebotssektor. Die Auswirkungen in Form
exorbitanter Inseratsmieten und rucklaufiger Angebote im reguldren Mietsektor lassen sich mit dem
Hinweis auf die geringen Prozentanteile am gesamten Wohnungsbestand nicht bei Seite schieben.

(3) Airbnb und andere Anbieter bezeichnen ihr Vermietungsmodell als ,,homesharing®. Die im Fall von
vorubergehender Abwesenheit oder Auszug von Haushaltsangehorigen leerstehenden Wohnungen und
Raume werden zur Nutzung an Gaste weitergegeben. Dieses positive Bild mag in einigen Fallen zutreffend
sein. Es bestimmt aber nicht das Gesamtgeschehen.®®

2.1 GENEHMIGUNG UND KONTROLLE DER PRIVATEN FERIENRAUMVERMIETUNG DURCH
DIE BEZIRKSVERWALTUNGEN - TEST

Ungeachtet der Debatte Giber das Gewicht der Ferienraumvermietung, zeigt ein aufwendiges
Registrierungsverfahren durch die Berliner Verwaltung, dass man das Problem ernst ggnommen hat. Der
Berliner Senat hatte 2014 eine Verordnung zur Umsetzung des Zweckentfremdungsverbot-Gesetzes
(ZwVbG) beschlossen, das - mit einer Ubergangsfrist von zwei Jahren fiir Altfalle - im Jahr 2016 wirksam
wurde. Am 20. April 2018 wurde das Gesetz noch einmal geandert und trat 2018 in Kraft. Von nun an
mussten Gastgeberlnnen auf Airbnb und dhnlichen Plattformen eine Registrierungsnummer vorweisen,
die von den Bezirksdmtern unter bestimmten Auflagen vergeben wurde. Testweise haben wir uns bei
Airbnb beworben und den Registrierungsprozess durchlaufen. Ziel war es, die Wirkung der 6ffentlich-
rechtlichen Kontrolle genauer einschatzen zu kdnnen. Das Testergebnis umreiBen wir im Folgenden.

Um die Airbnb-Plattform nutzen zu kdnnen, missen private Anbieter:innen seit August 2018 eine
Registriernummer durch das zustandige Bezirksamt einholen. Gewerbliche Anbieter:innen —zum Beispiel
Serviceplattformen - brauchen diese gesonderte Registrierung einzelner Wohnungen nicht. Die
Registriernummer muss Airbnb mitgeteilt werden und gehort zu den Obliegenheiten der
Nutzeranmeldung bei Airbnb. Fur den Erhalt der Registriernummer beim zustandigen Bezirksamt, in dem
die Wohnung liegt, muss neben dem Ausflllen eines Fragebogens), die Erlaubnis der Vermieterin
beigelegt werden und ein Entgelt von 100 Euro entrichtet werden. Fur die Bearbeitungsdauer bis zum
Antwortschreiben kann man jeweils rund 14 Tage ansetzen. Die Erlaubnis wird zeitlich befristet vergeben

5% Tatsachlich existieren Plattformen, die den Namen homesharing nucht nur zu Werbungszwecken
verwenden. Das Portal home exchange haben wir als Beispielfall testweise in Anspruch genommen. Es
verteilt bei einer ersten Jahreszahlung von 160 € Bonuspunkte, die um weitere Punkte aufsummiert
werden, wenn an den Betreiber der Plattform Fotos und Beschreibungen der Wohnung geliefert werden
und der Nutzer der privaten Plattform fremdvermietet. Die Zeitraume, in denen die Wohnung oder Teile
der Wohnung frei werden, mussen verbindlich angegeben werden. In seltenen Fallen kann es zu einem
direkten temporaren Wohnungstausch kommen. Der findet dann statt, wenn die Abwesenheitszeitraume
der korrespondierenden Nutzer und die Urlaubsziele deckungsgleich sind. Das ist die Ausnahme. In den
meisten Fallen wird der Tausch von Wohnungen Uber die gesamte Plattform vermittelt. Der
Tauschpartner muss nicht unmittelbar und im Gegenzug die eigene Wohnung anmieten. Fur jeden
erfolgreichen Tausch werden Bonuspunkte gutgeschrieben. Bargeldzahlungen finden zwischen den
Teilnehmern der Plattform nicht statt. Die Suche geeigneter Standorte und Wohnungen ist deutlich
aufwandiger als bei den kommerziellen Ferienportalen und erfordert nach unseren Erfahrungen
durchschnittlich etwa 15 Versuche.
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und es muss angegeben werden, in welchem Zeitraum die Vermietung beabsichtigt ist und aus welchen
Grunden sie erfolgt. Der dazu notwendige Schriftverkehr erfolgt postalisch.

Die schriftliche Erlaubnis durch die Vermieterin und unser Versuch, diese Vorgabe testweise zu umgehen,
wurde nicht akzeptiert und fuhrte zu Verzogerungen. Die fir die Genehmigung zustandige Bearbeiterin
beim Bezirksamt setzte Fristen von 14 Tagen, um die fehlenden Unterlagen nachzureichen. In unserem
Testfall erstreckte sich die Prozedur allerdings hauptséachlich durch die zégerliche Genehmigung seitens
der privaten Vermieterin auf insgesamt zweieinhalb Monate. Die Eigentiumerin hielt schriftlich fest, dass
ihre Zustimmung nur fur das Jahr 2025 gelte und einen Ausnahmefall darstellen soll.

Unser Fallbeispielillustriert, dass fur die Nutzung der Plattform im Wesentlichen drei Hurden bestehen:
(1.) die Entrichtung einer Gebuhr an die Verwaltung, (2.) die schriftliche Prozedur rund um die
Registrierung und (3.) die vermieterseitige Erlaubnis. Das Einholen der Erlaubnis der Vermieterin bis zur
schriftlichen Zusendung hat in unserem Fall das Verfahren am meisten hinausgezdogert.

Soweit die Ergebnisse unseres Tests. Die Gesamtwirkung der amtlichen Genehmigungs- und
Kontrollprozedur auf die Ferienraumvermietung ist mehrfach und von verschiedenen Stellen beschrieben
und kommentiert worden. Zumeist stand dabei nur der Marktfihrer Airbnb im Zentrum, der nur ein
Anbieter von Ferienwohnungsplattformen unter mehreren ist. Nach einer Untersuchung des Deutschen
Instituts flr Wirtschaftsforschung (DIW) hat die Registrierungspflicht Wirkung gezeigt: Die Zahl der
Angebote auf der Airbnb-Plattform ist nach 2018 gesunken. Die Regelung hat starker zu einem Ruckgang
der Angebote flir ganze Wohnungen beigetragen als zur Zahl der Angebote von Privatzimmern. Wie die
Abbildung zeigt, wurde die Entwicklung in einem vergleichsweise kurzen Zeitraum zwischen 2018 und
2020 beobachtet. Schon in diesem Zeitraum sind die Zahlen der Angebote ganzer Wohnungen wieder
leicht angestiegen (siehe Abbildung).
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Abbildung 1

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

Durch die Registrierungspflicht sind die Airbnb-Angebote im August 2018 deutlich
gesunken.

2.2 UMGEHUNGSMOGLICHKEITEN UND STEUERLICHE INSTRUMENTE

Ein Forschungsprojekts an der TU Berlin klassifiziert ,,75 Prozent der Angebote in Berlin“ als
»professionell®. ,,Das heiBt, sie sind langer als 120 Tage im Jahr verfligbar oder es sind mehrere Anzeigen
pro Host.“%® Es scheint also trotz Registrierungspflicht Ausweichmaglichkeiten insbesondere fir die
gewerbliche Vermittlung von Ferienwohnungen zu geben. Fur eine Hausverwaltung, ein zu diesem Zweck
gegrindetes Unternehmen oder jede andere Art von eingesetzten gewerblichen Vermittler:innen gilt diese
Registrierungspflicht nicht. Wir sind diesem Hinweis nachgegangen und haben uns bei dem Portal
bookingcom als gewerbliche Anbieter angemeldet. Das Portal bookingcom vermittelt anders als Airbnb
hauptsachlich Hotels- und gewerblich betriebene Unterkunfte wie Pensionen, bed-and-breakfast-
Angebote oder Ferienwohnungen.® Auf der Plattform kann man jedoch auch Privatunterkinfte zur

56 Christina Hecht, Interview in TAZ vom 12.11. 2024, Digitale Plattformen und Gentrifizierung - Ostberlin
istin der Hand von Airbnb“

57 Die Ubergange fiir die Ferienwohnraumvermittlung in der Branche sind offensichtlich flieBend. Der CEO
von Airbnb Chesky hatte jungst aufgrund der Probleme am Standort New York angekiindigt, sich klinftig
starker auf die Vermittlung gewerblicher Unterkinfte und Europa, insbesondere Deutschland zu
konzentrieren. Seit dem 1. Marz 2025 erhebt der Bundesstaat New York auf den Vertrieb
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temporaren moblierten Vermietung anmelden. Bietet man —wie in unserem Fall - eine Privatwohnung an,
in der man Hauptmieter:in ist, so reicht es, den Button gewerbliches Angebot anzukreuzen und eine Firma
anzugeben (im vorliegenden Fall IFSS), um das eigene Angebot unterzubringen. In diesem Fall entfallt die
Notwendigkeit des gesonderten Einreichens einer Registriernummer mit der daran hangenden Prozedur.
Die Nutzer:innen einer gewerblichen Service-Plattform muiissen sich nur gemaB den Auflagen auf der
Plattform ,outen’. Es ist davon auszugehen, dass die Service-Plattformen nur selten eine Recherche zu
den dortigen Angaben vornehmen. Damit gibt es eine Umgehungsmaoglichkeit fur die Registrierung, die
vermutlich in einer groBen Zahl an Fallen auch genutzt wird.

Handlungsempfehlungen: Grundsétzlich sind auch private Haushalte flir Einnahmen aus Vermietung
und Verpachtung einkommenssteuerpflichtig. Ob die Vermietung einer Wohnung als Gewerbe gegentiber
dem Finanzamt angemeldet werden muss, hangt davon ab, wie hdufig man vermietet. In der Regel wird
die nur gelegentliche Vermietung einer Ferienwohnung nicht als gewerblich eingestuft. Fur die
Finanzémter und Uberpriifenden Behoérden ergibt sich ein relativ hoher Kontrollaufwand, wenn die
zunehmende Praxis von Kurzzeitvermietungen in der Grauzone zwischen gelegentlicher und gewerblicher
Vermietung flachendeckend kontrolliert werden soll. Denkbar wére, dass Gemeinden mit hohem
touristischen Aufkommen wie Berlin eine kurtaxendhnliche Abgabe erheben kénnen, die bisher nur an
Kur-, Bade- und Erholungsorten ublich sind. Bei der Kurtaxe handelt es sich um eine Gemeindeabgabe,
die die Gastgeber an die Gemeinden weiterleiten missen. Die Vermittler von Ferienwohnungsportalen
kénnten zur Erhebung einer solchen weiterzuleitenden Abgabe verpflichtet werden, die dem Erhalt und
dem Ausbau der kulturellen Infrastruktur dienlich sind. Eine solche kurtaxendhnliche
Ubernachtungssteuer wird in Berlin von gewerblichen Beherbungsbetrieben in Héhe von 7,5 Prozent der
Nettoentgelte (ohne Friihstiick und Nebenkosten) verlangt. Der Vorschlag ist, diese Steuer auf die
Anbieter von Ferienwohnungsportalen auszuweiten und sie auch im Falle der Vermittlung privat
angebotener Unterklinfte von der Provision (13 %) abzuziehen.

2.3 DIE KRITIK DES RECHNUNGSHOFS VON BERLIN

In seinem Jahresbericht 2024 hat der Landesrechnungshof (RHvB) den Bezirksamtern ,,Vollzugsdefizite“
bei der Prufung und Verfolgung von Zweckentfremdung im Zuge von Ferienwohnungsvermietung
vorgeworfen. ,In den Jahren 2018 bis 2022 gab es nach den zusammengefassten Zahlenangaben aus
zwolf Bezirksamtern in Berlin mindestens 2.321 ermittelte illegale Ferienwohnungen. Demgegenuber
wurden im gleichen Zeitraum angabegemaB nur 336 Ferienwohnungen dem Wohnungsmarkt wieder
zugeflhrt. Die Zahlen weisen auf ein erhebliches Vollzugsdefizit hin.“%® Fir dieses Vollzugsdefizit sieht der
RHVB mehrere Griinde. Die Amter seien u.a. Birgerhinweisen auf unerlaubte Ferienwohnungsvermietung
nicht ausreichend nachgegangen. Das Hauptproblem liege aber an anderer Stelle: Ein vorhandenes
Instrument fur ,,die automatisierte Datenauswertung (Scraping) sei nicht genutzt worden, Mit diesen
,automatisierten Verfahren‘ konne jedes Bezirksamt ,,anlasslos groBe und sich &ndernde Datenmengen
aufwandsarm auswerten.“® Die Senatsverwaltung hat sich zur Kritik des Rechnungshofs geauBert und
darauf hingewiesen, dass ,,das ,Scraping” tatsachlich nicht realisiert werde, da sich die entsprechenden
Anbieter im Ausland befinden und eine Zustellung rechtssicher praktisch nicht vorgenommen werden

von Kurzzeitvermietungen eine Umsatzsteuer, wenn der Mietpreis mehr als 2,00 US-Dollar pro Einheit und
Tag betragt.

%8 Rechnungshof von Berlin, RHvB | Jahresbericht 2024, Randnummer 389

5 ,Die vertieft gepruften Bezirksamter haben im Prifungszeitraum automatisierte Verfahren zur
proaktiven Ermittlung von unzulassig zweckentfremdetem Wohnraum als Ferienwohnung nicht
systematisch oder gar nicht eingesetzt. Damit haben sie ein vom Gesetz vorgesehenes effektives und
effizientes Ermittlungsinstrument nur unzureichend genutzt.“ So hei3t es im Jahresbericht 2024 des
Landesrechnungshofs , Randnummer 386


https://www.tax.ny.gov/pubs_and_bulls/publications/sales/short-term-rental.htm#stru
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kann.“%° Man strebe stattdessen eine europaische Losung an, die im Mai 2026 erwartet wird. Geplant sei
eine ,,Verordnung tUber die Erhebung und den Austausch von Daten im Zusammenhang mit
Dienstleistungen der kurzfristigen Vermietung von Unterkunften“ (Verordnung EU 2024/1028)“ Damit soll
der Datenaustausch zwischen Onlineplattformanbietern und Behoérden auf europarechtlicher Ebene
vereinfacht und vereinheitlicht werden. Auf diese Verordnung gehen wir weiter unten ein.

2.4 DER VERWALTUNGSVOLLZUG - EINE BETRACHTUNG AUS DER NAHE

Ist die Kritik des Landesrechnungshofs gerechtfertigt? Wo liegen die Verantwortlichkeiten, wenn es
Defizite gibt? Um diese Fragen beantworten zu kdnnen, haben wir mit zwei fir die Anwendung der
Zweckentfremdungsverbotsverordnung zustandigen Verwaltungen in Berlin Mitte und Friedrichshain-
Kreuzberg sprechen kénnen. Beide Bezirke sind Schwerpunkte der Ferienraumvermietung, die sich
generell auf die Innenstadtbezirke konzentriert. Im Folgenden werden nur die wichtigsten Ergebnisse
umrissen.

Die personelle Ausstattung der Bezirke flir die Genehmigung und Kontrolle der Zweckentfremdung
variierte und lag Uber den gesamten Zeitraum und auf Vollzeitaquivalente umgerechnet bei knapp 11 bis
7,8 Stellen. Die Vertreterinnen der Verwaltung bezeichneten die personelle Ausstattung als nicht
ausreichend. Zeitweilig gelingt es nicht, die Stellen qualifiziert zu besetzen. Eine kiirzlich erfolgte
Hdéherstufung auf die Besoldungsstufe E 10 wurde im vergleichbaren Aufgabenbereich bei der
Senatsverwaltung mit einer Hoherstufung auf E 11 bis E 12 Entgelten beantwortet. Folglich existiert eine
Konkurrenzsituation und nicht selten wandern Fachkrafte zu den attraktiveren Senatsstellen ab.

Die vom Rechnungshof geforderte Datenauswertung bei Internetplattformen (data-scraping) und die
Entwicklung der dafiir erforderlichen Programme durfen die Bezirke nicht beauftragen. Dazu ist nur die
Senatsverwaltung befugt. Selbst im Falle eines erfolgreichen Daten-Scraping wurden die erwartbaren
Ergebnisse keine adress- und lagescharfe Zuordnung der jeweiligen Wohneinheit mit Verdacht auf
Zweckentfremdung ermdglichen, Anfragen an Plattformanbieter wie Airbnb seien mit
Datenschutzargumenten abgewehrt worden oder sogar mit Sprachproblemen.

Der Rechnungshof hatte kritisiert, dass Hinweisen auf Zweckentfremdung aus der Bevdlkerung nicht
hinreichend nachgegangen wtirde. Oft erfolgen solche Hinweise ohne adress- und lagescharfe Angaben,
sodass es nicht moglich ist die betreffende Wohnung zu finden. Insbesondere bei Wohnungen von
Wohneigentimergemeinschaften (WEG) sei die Identifizierung sehr schwierig. Der bloBe Verdacht auf
illegale Ferienvermietung reicht nicht aus. In Prazedenzfallen haben Richterlnnen verlangt, dass eine
Begehung mit vorheriger Ankiindigung stattfindet. Die Bezirksamter gehen nach eigenen Angaben jedem
Hinweis nach, wenn es moglich ist. In geschlossene Schranke dirfe man nicht ohne weiteres schauen.
Man sei auf Indizien angewiesen, die den Verdacht begrinden, dass keine Selbstnutzung (zu
Wohnzwecken) stattfindet.

Die Kritik des Rechnungshofes betreffe vor allem Altfalle vor 2018. In Mitte seien 1.800 Falle vor diesem
Zeitraum ruhend gestellt. Die zu kontrollierenden Tatbestdnde betreffen vorrangig die Vermietung ganzer
Wohnungen. Falle, in denen weniger als 50 Prozent der Wohnung (,,49er Falle“) vermietet werden, wurden
von vielen Bezirksdmtern gar nicht gelistet, weil sie keine Registriernummer benotigen. Die
Genehmigungen fur eine vorubergehende Fremdvermietung werden flr ein Jahr ausgestellt. Zum
Jahresende kann die Vermietungserlaubnis verldngert werden. Dann ist keine neue Registrierung

80 Abgeordnetenhaus von Berlin, Schriftliche Anfrage Drucksache 19/ 21 089 der Abgeordneten Katrin
Schmidberger (GRUNE) vom 9. Dezember 2024 (Eingang beim Abgeordnetenhaus am 10. Dezember 2024)

zum Thema: Vollzugsdefizite beim Zweckentfremdungsverbotsgesetz durch den Senat

verursacht?
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erforderlich. Danach muss die Abwesenheit der vormaligen Mieter (z.B. per Ruckflugticket) nachgewiesen
werden. Nicht selten sei unklar, ob es sich um Haupt- oder Nebenwohnung handele (,,Tagstber bin ich
bei meiner Freundin in Brandenburg!“).

Die Verwaltungsrechtsprechung bietet oft wenig Hilfe. Die Verfahren ,,dauern viel zu lang®, weil die
Gerichte Uberlastet seien. Oft seien Richterstellen nicht besetzt. In einem Fall habe eine Kammerin
kurzer Zeit drei verschiedene Vorsitzende gehabt. Bei Ruckfuhrungsanordnungen fuhrten Eilantrage des
betroffenen Vermieters zu hangenden Verfahren. Das Zwangsgeld konne nicht vollstreckt werden, wenn
das Bezirksamt das nicht im Beschluss bereits benannt hat. Oft setzen jedoch die Amtsgerichte die
BuBgelder ( Ublich sind GréBenordnungen von 500 bis 1.500 Euro je Monat und Wohnung) herab. In
solchen Fallen flieBt das BuBgeld nicht an die Bezirkskasse, sondern an den Senat.

Vertreter des BA versprechen sich der neuen EU-Verordnung (folgender Abschnitt) zur
Ferienwohnungsvermietung eine verbesserte Kontrollmadglichkeit.

Fazit: Die Erwartungen, dass die Bezirke in groBem Stil und schnell zweckentfremdete Wohnungen und
Fremdvermietung ohne Registrierung finden, unterbinden und die Verursacher mit BuBgeldern belegen
koénnen, ist verfehlt. Die personelle Ausstattung, um flachendeckend Verdachtshinweisen nachzugehen,
istzu gering. Die Hinweise aus der Bevélkerung sind oft zu unscharf und die erforderliche Ankindigung
einer Begehung bei Verdachtsmomenten macht die Verfolgung sehr schwierig. Die Verwaltungsgerichte
haben eigene personelle Probleme und konkurrierende Sichtweisen, die ziigigen und einheitlichen
Verfahren bei der Verfolgung von Zweckentfremdung entgegenstehen. Hinzukommt eine
Konkurrenzsituation zwischen Bezirken und zentraler Senatsverwaltung bezliglich der Besoldung und
Aufgabenbeschreibung (Daten-Scraping-Programme).

Uber die Nutzung von Serviceplattformen besteht die Méglichkeit, den Erhalt einer Registriernummer zu
umgehen, indem man ankreuzt, dass der Gastgeber ,,gewerblich“ agiert. Im Unterschied zu den
Bezirksémtern verlangen die Serviceplattformen keine detaillierten Nachweise tiber Art und Umfang des
Gewerbes.

Etwas anderes kommt dazu: Die Kooperationsbereitschaft der Betreiber von Internetplattformen bei der
Datenfindung und -kontrolle ist sehr begrenzt. Die Herausgabe von genauen Adress- und Lagedaten wird
Im Regelfallmit mit Verweis auf den Datenschutz verweigert.

Erwéhnenswert ist auBerdem, dass die Vergabe von Registriernummern ganz tiberwiegend an Mieterlnnen
erfolgt, wahrend die Internetplattformen ihr Geld in einem Zwischenbereich von privater und gewerblicher
Wohnraumvermittlung betreiben, in dem es zahlreiche Umgehungsméglichkeiten gibt. Die Einschétzung
einer Vertreterin der Verwaltung soll abschlieBend und mit ausdriicklicher Genehmigung zitiert werden:
»Wir kommen unter den gegebenen Umsténden nur an die kleinen Fische ‘ran!“

2.5 EU-VERORDNUNG

Das Angebot auf Wohnungsmarkten ist standortgebunden. Eine leerstehende Wohnung in Eberswalde
nutzt nur demjenigen, der lange Anfahrtswege in Kauf nehmen kann. Wenn ein erheblicher Teil der
Nachfrage nach Stadtwohnungen grenziberschreitend und temporar fur touristische Zwecke stattfindet,
ist lokale Politik, die vor allem den Blrgerinnen, die dauerhaft in ihren Stadten wohnen und den
sesshaften Bewohnerlnnen Rechenschaft schuldet, stets im Nachteil. Die zentralen politischen Konflikte
stellen sich als Abwagung zwischen den regionalwirtschaftlichen Vorteilen des Stadttourismus (,,es
kommt viel fremdes Geld in die Stadt®) und den negativen Auswirkungen des Stadttourismus auf den
stadtischen Wohnungsmarkt und das ortliche Preisniveau dar (Der wohlhabende Londoner Tourist ist
deutlich hohere Gaststattenpreise gewohnt.®' Vor wenigen Jahren haben die EU-Mitgliedsstaaten auf

81 Flr das Jahr 2018 schétzt die IBB: ,,Ein Berlin-Besucher gibt im Schnitt rund 67 EUR pro Tag fur Freizeit
und Kultur, Verpflegung, Transport, Einkéufe und ggf. Ubernachtung aus...Uber das Jahr hochgerechnet
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Druck ihrer touristisch attraktivsten Stadte reagiert und sich flr die konsequente Eindammung des
Stadttourismus entschieden. Die Rede ist von ,,Overtourism. Allein von 2023 auf 2024 verzeichneten die
EU-Mitgliedstaaten ein immenses Wachstum an Ubernachtungen bei vier Internetplattformen.®? Sie
stiegen von 719 Millionen 2023 auf 854 Millionen um fast 20 Prozent an.

Uber eine EU-Verordnung,® die am 20. Mai 2026 in Kraft treten soll, haben die Mitgliedsstaaten
Regelungen vereinbart, die jeden EU-Mitgliedsstaat zur Benennung einer Behdrde verpflichtet, die fur die
Uberwachung und Durchfiihrung der Verordnung verantwortlich ist und Sanktionen festlegen soll, die
VerstoBe ,,...wirksam, verhaltnismaBig und abschreckend...“ bekdmpft (Art 15, Abs. 3). Die
Mitgliedsstaaten sind zur rechtlichen und institutionellen Vorbereitung der Umsetzung verpflichtet und
mussen einen nationalen Koordinator benennen.

Die Verordnung ist in der Anlage im Detail einsehbar. Sie schlieBt verschiedene Liicken, die man derzeit
noch im deutschen und Berliner Vollzug vorfindet. Wenige wichtige Vorschriften sollen hervorgehoben
werden. Eine verpflichtende Registrierung gilt nach der EU-VO fur alle zur kurzfristigen Vermietung
vorgesehenen Einheiten ,unabhangig davon, ob diese durch gewerblich oder nicht-gewerblich erfolgt.”
(Artikel 3, Abs. 4). Die Registrierung der Gastgeber ist gleichbedeutend mit einer ,individuellen Nennung
und muss mit genauer Anschrift der Einheit, der Nummer, der Etage und evt. Briefkastennnummer
erfolgen und umfasst bei naturlichen Personen Name, ID, Telefonnummer und E-Mail-Adresse (Kap. Il,
Art. 4 und Art. 5). In Artikel 4 werden detaillierte Auflagen fiir die Gestaltung von Plattformen aufgefihrt.
Mit diesen Vorschriften wird die stetige Einsprache der Plattformbetreiber, die gegen die Offenlegung
datenschutzrechtliche Bedenken anfuhren, weitgehend auBer Kraft gesetzt. Die Zusammenfihrung der
Daten und ihre — je nach GréBe - differierende — Berichterstattung (fur die ,GroBen‘ gilt monatliche
Ubermittlung) auf dem Weg der ,Maschine zu Maschine Kommunikation“. Das erméglicht die stiandige
Einsehbarkeit durch die befugten behordlichen Stellen und die Aktualitat der Daten.

Gleichzeitig wird auf EU-Ebene am Aufbau einer digitalen Infrastruktur gearbeitet, die den EU-Landern als
Option die Beteiligung und die Nutzung einer zentral eingerichteten Priifungs- und Uberwachungsstelle
anbietet.® Damit sollen zum einen der rechtskonforme Zugang zu Daten gesichert werden. Zum anderen
wird eine zentrale Zugangsstelle geschaffen sowie ein vereinheitlichtes Prifungsverfahren, das die
lokalen Behdrden bislang mit hohem personellen und technischem Aufwand im Alleingang entwickeln
mussten. Der Bedarf fur eine solche Institution ist offensichtlich. Die Stadt Barcelona hat beispielsweise
allein im Jahr 2017 ein Team von mehr als 70 Personen mit jahrlichen Kosten von ca. zwei Millionen Euro
fur die Kontrolle der Kurzzeitvermietungen aufgewandt.®® Unter anderem werden im Rahmen der

ergibt sich fur Berliner Unternehmen ein touristischer Umsatz von 12,3 Mrd. EUR.“ Mit rund 4,3 Prozent an
der Bruttowertschdpfung des Landes Berlin liegt der Beitrag des Tourismus bei einem dhnlichen Anteil
wie der des Baugewerbes (4,2%). Etwa 250.000 Arbeitsplatze, so schatzt die IBB, hdngen am Tourismus.
https://www.ibb.de/media/dokumente/publikationen/volkswirtschaftliche-publikationen/berlin-
aktuell/ausgaben-2019/berlin_aktuell_tourismus_2019.pdf

52 Die Daten stammen von Auswertungen allein bei Airbnb, Booking, Expidia und Trip Advisor.
83 VERORDNUNG (EU) 2024/1028 DES EU ROPAISCHEN PARLAMENTS UND DES RATES vom 11. April

2024 uber die Erhebung und den Austausch von Daten im Zusammenhang mit Dienstleistungen der
kurzfristigen Vermietung von Unterkiinften und zur Anderung der Verordnung (EU) 2018/1724

642024 ist die Verordnung (EU) 2024/1028 ,,uber die Erhebung und den Austausch von Daten im
Zusammenhang mit Dienstleistungen im Bereich der kurzfristigen Vermietung von Unterklinften in Kraft
getreten.

8 Bundeswirtschaftsministerium, Neue EU-Regeln flr kurzzeitige Vermietungen Giber Online-Plattformen,
Schlaglichter 6/24 Wirtschaftspolitik
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europaischen Initiative Vorgaben fur eine klare Unterscheidung von gewerblichen und privaten Angeboten
erarbeitet.®®

Handlungsempfehlung: Die zentrale Anlaufstelle und die Schaffung einer digitalen Infrastruktur ist
sinnvoll und Utberfallig. Die in Deutschland zustéandigen Behdrden sollten ziigig die notwendigen Schritte
zur Umsetzung der EU-Verordnung einleiten. Bei den Onlineplattformen etwa von booking.com oder
Airbnb haben wir es mit weltweit agierenden Dienstleistern im Internet zu tun. Sie verfiigen tber riesige
Datenmengen und erprobten Algorithmen, die diese Daten flir die inserierten Angebote sekundenschnell
zusammenfuhren. Die Verfigung Uber diese enorme Datenmenge und ihre Nutzung wird Uber Jahrzehnte
und mit jedem neuen Plattformnutzer erweitert. Sie stellt das Kapital der Onlineplattformen dar. Flr eine
europdische oder gar regionale Lésung ist IT-Expertise erforderlich, die sich Deutschland und mehr noch
seine Lander und Stadte erst noch erarbeiten missen. Es ist zu Recht kritisiert worden, dass europdische
Staaten und Stadte dieser Online-Macht bislang wenig entgegenzusetzen haben.

Einige generelle Nachsé&tze zur digitalen Ausstattung sind erforderlich: Deutschland ist bei der
Digitalisierung éffentlicher Dienstleistungen auch im européischen Vergleich ein Entwicklungsland. ,,Bei
den digitalen Grundkenntnissen hat Deutschland den Abstand zum EU-Durchschnitt verringert, liegt aber
mit 49 Prozent weiterhin unter dem EU-Durchschnitt von 54 Prozent... Damit die EU ihr Ziel bei den
Grundfertigkeiten erreichen kann, muss sich die Bereitschaft Deutschlands zur Vermittlung digitaler
Grundfertigkeiten deutlich verbessern.“ % Wahrend in Deutschland die Digitalisierung im 6ffentlichen
Bereich aus Grtinden des Datenschutzes mit Argusaugen beobachtet wird, liefern die private Nutzer in
Deutschland tagtéaglich groBe Datenmengen z.B. an US-amerikanische Plattformen, die mitihren
Dienstleistungen Milliarden an Dollar umsetzen. Insbesondere Stadte wie Berlin, die Kreuzungspunkte
des internationalen Tourismus sind, wirden gut daran tun, eine digitale Infrastruktur im Dienste und zum
Schutze ihrer Biirger:innen aufzubauen. Die Wohnraumvermittlung tiber digitale Plattformen wiirde sich
als ein Schwerpunkt anbieten.

Wenn die EU-Verordnung greift und die Uberwachung liickenloser wird und Sanktionen geschérft werden,
kann die Betreibung von Internetplattformen fir private Gastgeber unattraktiv werden. Offensichtlich
existiert jedoch auch auBerhalb der Ferienraumvermietung ein Bedarf an schnellen und unkomplizierten
Vermittlungen Uber das Internet, die bisher nur von Privaten mit hohen Gewinnmaoglichkeiten genutzt wird.
Denkbar ist, dass in einigen Stadten mittelfristig die Einfihrung offentlich kontrollierter
Vermittlungsagenturen vorbereitet wird, die unter gemeinwohlorientierten Auflagen tétig sind. Dazu sind
weitere Konkretisierungsschritte erforderlich sind, die hier nicht ausgeftihrt werden kénnen. Die
Einrichtung der lokalen Plattformen kénnte (ber die Bundesnetzagentur mit der européischen
Anlaufstelle verbunden werden. Die Einrichtung und der Betrieb der lokalen Plattformen muisste kein
zusétzliches Steuergeld kosten. Auch wenn Provisionen deutlich unter den bei privaten Plattformen
liblichen 12 bis 20 Prozent der Mieteinnahmen verlangt wiirden, kénnten digitale 6ffentliche Agenturen
kostendeckend arbeiten. Sie hétten das Vertrauen der Anbieter und der Nutzer und wirden die amtliche

% Die Gruppe der EU-Linken hat in einer Studie MaBnahmen aufgefihrt, die u.a. eine klare
Unterscheidung zwischen nicht-professionellen und professionellen Gastgebern ermdglichen. STUDY
ON SHORT-TERM ACCOMMODATION RENTALS (STARs) IN THE EU, Group of the progressive Alliance of
Socialists and Democrats in the European Parliament, 2025.

57 Josef Braml, Die transatlantische Illusion Die neue Weltordnung und wie wir uns darin behaupten
kénnen, Minchen 2022: ,,Das Geschaftsmodell von Online-Plattformen hat Auswirkungen — nicht nur auf
den freien und fairen Wettbewerb, sondern auch auf unsere Demokratie, unsere Sicherheit und die
Qualitat unserer Information. Deshalb missen wir diese immense Macht der groBen Digitalunternehmen
begrenzen.“, S. 136.

%8 https://germany.representation.ec.europa.eu/news/bericht-zu-digitalem-wandel-der-eu-deutschland-
muss-digitalisierung-der-offentlichen-dienste-2023-09-27_de
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Uberpriifung und Uberwachung teilweise iiberfliissig machen. Die Vergabe einer digitalen Anbieter-ID fiir
alle Anbieter mit deutschem oder Berliner Wohnort kbnnte den gesteuerten Zugang absichern. Die
Vergabe einer solchen ID flir einen festgelegten Personenkreis nach sachgrerechten Auflagen wére
erforderlich. Es wére nicht notwendig, die bereits aktiven privaten Plattformen zu verbieten; sie kénnten
mit entsprechenden Auflagen lber Vertrdage auf Kooperation verpflichtet werden. Nicht hinnehmbar ist,
dass Plattformen mit der Vermittlung knappen Berliner Wohnraums in San Francisco oder Dublin
Milliarden verdienen, wéhrend sich die Berliner Verwaltung auf das Uberwachungsgeschéft beschrankt.
Flr die Schnittstelle und die Kooperation zwischen den Datenplattformen, die im Ausland ihre Zentrale
haben und den deutschen Verwaltungsplattformen sind Vertragslésungen denkbar; die Anlaufstelle daftir
wird zur Zeit auf gesamteuropéischer Ebene vorbereitet.
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IV. ANHANG MIT MATERIALIEN

1. STADTETOURISMUS

Die Zunahme des Stadttourismus ist ein europaweites Phdnomen. Die vier fihrenden Plattformen
(Airbnb, Booking, Expedia und TripAdvisor) gaben laut EU-Kommission tiber 300 Millionen
Ubernachtungen in Kurzzeitunterkiinften an. Die tiber diese Unternehmen gebuchten Ubernachtungen
stiegen im dritten Quartal des Jahres, das traditionell das starkste ist, um 13,4 Prozent im Vergleich zum
gleichen Zeitraum des Jahres 2022.

Ubernachtungen pro Monat in der EU
Ubernachtungen in Kurzzeitunterkinften, die Uber
Online-Plattformen angeboten werden*

-4 August 2023
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*Online-Platfformen: Airbnb, Booking, Expedia und TripAdvisor Europiisches Parlament

Quelle: Eurostat [tour_ce_omr] - aktuellste verflgbare Daten (September 2023)
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In Deutschland ist der Trend &hnlich . Laut FHV-Studie® wurden von 7.000 Unterk(inften in Berlin 87
Prozent privat verwaltet bzw. vermarktet. Dabei spielen digitale Serviceportale, auf die die privaten
Anbieter zurtckgreifen kdnnen, eine zunehmende Rolle bei der Professionalisierung.

Abb: Sponsoren und Datenlieferanten der FHV-Studie
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Die Uber das Internet professionalisierte Vermietung privater Unterklinfte umfasst mittlerweile ein breites
Spektrum an Beteiligten, die im Zuge einer fortschreitenden Arbeitsteilung und Professionalisierungin
diesem Sektor arbeiten. Zu den Anbieter:innen gehoren, wie die Abbildung zeigt u.a.:
Vermietungsagenturen und -verwaltungen, Designer von Plattformen, Service-Agenturen und
Unternehmen wie Airbnb und booking.com, die sich auf die landerubergreifende Distribution von
Ferienwohnungen spezialisiert haben, bis zu Beratungsgesellschaften, Vermarktungsagenturen und
spezialisierten Versicherungsunternehmen sowie Beratungsorganisationen. Die Ubersicht dokumentiert
rund 140 Anbieter auf diesem expandierenden Markt. Die Ubersicht diirfte nicht vollstiandig sein.

8 https://www.deutscher-ferienhausverband.de/wp-conten/uploads/2024/03/2024-02_Studie_Der-
Ferienhausmarkt-in-Deutschland.pdf Der Ferienhausmarkt in Deutschland —

Volumen und wirtschaftliche Bedeutung, Hamburg-Berlin, 2024


https://www.deutscher-ferienhausverband.de/wp-conten/uploads/2024/03/2024-02_Studie_Der-Ferienhausmarkt-in-Deutschland.pdf
https://www.deutscher-ferienhausverband.de/wp-conten/uploads/2024/03/2024-02_Studie_Der-Ferienhausmarkt-in-Deutschland.pdf
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Abbildung 22: Ferienvermietungslandschaft!”
(Quelle: AJL Atelier & Deutscher Ferienhausverband)

Quelle: DHF, Der Ferienhausmarkt in Deutschland...2024

Medien und Politik fallen die GroBen der Branchen verstandlicherweise besonders ins Auge. Das 2008 in
San Francisco geruindete Ferienwohnungsportal Airbnb genieBt aufgrund seiner GroBe und Verbreitung
das besondere Augenmerk der sowohl weltweiten wie européischen und deutschen Offentlichkeit.
Obwobhl es sachlich nicht gerechtfertigt ist, behandelt die mediale und politische Offentlichkeit Airbnb so,
als sei sie der einzige relevante Akteur bei der Vermittlung von Ferienwohnungen. Aufgrund der GroBe des
Unternehmens ist das nachvollziehbar. Nach eigenen Angaben waren 2022 mehr als funf Millionen
Unterkinfte in 81.000 Stadten weltweitlber diese Plattform buchbar.

Aufgrund der immer deutlicher werdenden Folgen der touristischen Vermarktung von Wohnungen aus
dem privaten Vermietungssektor wurden in vielen Ladndern und Stadten Zugangshirden und
Kontrollmechanismen fir Kurzzeitvermietungen verankert. Die MaBnahmen reichen uber
Berichtspflichten an die Kommunen, steuerliche Abschépfung der Einnahmen bis hin zu Verboten und
anderen, drastischeren MaBnahmen. In Marseille und Nizza haben laut Handelsblatt Stadtbeamte mit der
Schleifmaschine Schliisselkdsten mit Codes entfernt, die Gberall in den StraBen hangen und den
Touristen das Einchecken in die Ferienwohnung ohne persénlichen Kontakt zu erleichtern. Ahnlich ist es
auch im Mutterland der Plattform, den USA. Fir New York City wurde berichtet, dass der Co-Grinder und
Vorstandsvorsitzende des Vermittlungsportals Airbnb Brian Chesky die Stadt New York City als
Geschaftsfeld aufgegeben habe, weil die Stadt sich mit zunehmend harteren MaBnahmen zur Wehr setzt.
»,Das ist keine Stadt mehr flir Airbnb — zumindest nicht kurzfristig”, sagte erim Gesprach mitdem
Handelsblatt.“”® Chesky kiindigte an, sich kiinftig auf Europa und insbesondere auf Deutschland zu
konzentrieren, in dem er die Expansionsmadglichkeiten fur deutlich glnstiger halt.

Far Berlin werden die Herkunftsgebiete der jahrlich zureisenden Touristen amtlich erfasst, soweit sie sich
in Unterklnfte mit einer Mindestzahl an Betten bewegen. GroBbritannien gehort trotz eines deutlichen
Ruckgangs der Besucherzahlen nach dem Brexit zusammen mit den USA zu den wichtigsten
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Herkunftslandern der auslandischen Berlin-Touristen. Diese internationale Verflechtung beglinstigt die
Marktposition des in San Francisco und Dublin ansassigen Unternehmens.

Abb.: Berlin - Herkunftslander der
auslandischen Besucher2018 - 2023
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Abb.: Berlin - Herkunftslander der ausldndischen
Besucher 2019 - 2024
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