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Internetportale wie Airbnb haben die
temporare \ermietung von Privatunter-
kunften befordert

Homesharing vs. Zweckentfremdungs-
verbot
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Welchen Einfluss haben die Airbnb-
Unterkiinfte auf den Wohnungsmarkt?

Tobias Held, Lucas Jacobi, Michael Veller

Vermietung von Wohnraum uber Airbnb
in Stuttgart

Die Stadt Stuttgart ist ein attraktives Reiseziel. 2017 kamen erstmals Uber zwei
Millionen Géste in die Landeshauptstadt und die Zahl der Ubernachtungen stieg
auf knapp 3,8 Mio. (Schmitz-Veltin und HeBler 2017). Neben der steigenden Zahl
an Ubernachtungen in Beherbergungsstatten wohnen auch immer mehr Touristen
in privat vermieteten Wohnungen und Zimmern. Diese sind vor allem bei jungen
Touristen beliebt, die nach glinstigen Ubernachtungsmaoglichkeiten suchen. Inter-
netportale fir die Buchung und Vermittlung von Privatunterkinften wie Airbnb,
Wimdu oder 9flats erleichtern dabei den Kontakt zwischen Gastgeber und Gast,
organisieren die Bezahlvorgange und ermdglichen das gegenseitige Bewerten der
Transaktionspartner.

Die temporare Weitervermietung der eigenen Wohnung, das sogenannte
~Homesharing”, ist eines von verschiedenen neuen Geschaftsmodellen der ,,Sha-
ring Economy”, die auf der geteilten Nutzung von Ressourcen basieren und durch
das Internet vereinfacht wurden. An diese neue Form des Teilens lassen sich hohe
Erwartungen knlpfen, wie die Steigerung von Sozialkapital sowie Umweltentlas-
tung durch eine bessere Ausnutzung materieller GUter (Heinrichs und Grunenberg
2012, S. 2). In der Offentlichkeit wird die Vermietung von privatem Wohnraum
jedoch vor allem kritisch gesehen. So wird in touristisch attraktiven Stadten be-
flrchtet, dass durch die zunehmende Zahl privater Angebote fiir Ferienwohnun-
gen dem Wohnungsmarkt regulare Mietwohnungen entzogen werden und sich
Wohnungsknappheiten verscharfen. In Stuttgart gehen einige Beobachter davon
aus, dass hinter manchen Angeboten gewerbliche Vermieter stecken, weil es fir
Vermieter insbesondere in zentralen Lagen ertraglicher ist, Wohnraum tageweise
statt dauerhaft zu vermieten (vgl. Wesely 2017). Wie andere deutsche Stadte mit
Wohnungsknappheit, begegnet auch die Stadt Stuttgart dieser Art der Zweckent-
fremdung von Wohnraum seit 2016 mit einem Zweckentfremdungsverbot. Eine
Zweckentfremdung liegt demnach unter anderem dann vor, wenn Wohnraum ohne
die nodtige Genehmigung nicht nur voribergehend gewerblich fir die Zwecke der
Fremdenbeherbergung genutzt wird. Von Seiten der herkdmmlichen Beherber-
gungsbetriebe wird darlber hinaus die Konkurrenz durch glnstige Privatzimmer
sowie die Ungleichbehandlung zu Privatvermietern kritisiert, da Hoteliers hohere
Auflagen zu Brandschutz, Hygiene, Sicherheit und Barrierefreiheit erflillen mussen
und starker besteuert werden (vgl. DEHOGA Bundesverband 2016).

Wie hoch aber ist der Marktanteil von Airbnb-Unterkinften am Stuttgarter Uber-
nachtungsmarkt tatsachlich? In welchem Umfang werden Privatunterklinfte dauer-
haft angeboten und welchen Einfluss haben sie auf den Wohnungsmarkt? Entlang
dieser wiederkehrenden Fragestellungen werden in diesem Beitrag die tber das
Internetportal Airbnb vermarkteten Privatunterklinfte in der Landeshauptstadt un-
tersucht.” Hierzu wurden die Daten, die in der Airbnb-Datenbank jeweils im Juli der
Jahre 2015 bis 2017 vorlagen, herangezogen. Diese Daten erlauben eine detaillierte
Untersuchung der bei Airbnb angebotenen Unterklinfte.
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Nur ein kleiner Teil des Wohnungs-
bestandes wird fir die temporére
Vermietung an Gaste angeboten

Abbildung 1: Angebotene Privat-
unterkiinfte Gber Airbnb in Stuttgart

Das Angebot an Airbnb-Unterkiinften weitet sich aus

Der Markt fur Privatunterklinfte wachst auch neun Jahre nach Griindung von Airbnb
noch stark. Die Zahl der Gber Airbnb angebotenen Unterkiinfte ist in Deutschland
2017 auf mehr als 100 000 Wohnungen beziehungsweise Zimmer gestiegen. Die
weitaus meisten Objekte werden in Berlin mit mehr als 22 000 Unterkinften an-
geboten, gefolgt von Minchen mit Gber 9000 aktiven Inseraten und Hamburg mit
mehr als 7000 Unterkinften (Airbnb 2017). Bezogen auf den Wohnungsbestand
kommen in Berlin und Minchen jeweils 11,5 Angebote auf 1000 Wohnungen, in
Hamburg sind es 7,5 Unterkinfte je 1000 Wohnungen. Im Stuttgarter Stadtgebiet
wurden im Juli 2017 von 867 Anbietern 1080 Privatunterkiinfte vermarktet. Dies
entspricht etwa 3,5 Unterkinfte je 1000 Wohnungen.? Im Vergleich zu den groB-
ten deutschen Stadten ist das Angebot an Privatunterklinften in Stuttgart also eher
gering. Insgesamt wird nur ein kleiner Teil des Wohnungsbestands fir die tem-
porare Vermietung an Gaste genutzt. Es zeigen sich jedoch in den letzten beiden
Jahren trotz des geltenden Zweckentfremdungsverbots erhebliche Zuwéchse. So
hat sich das Angebot seit 2015 verdoppelt (vgl. Abbildung 1). Zwischen 2016 und
2017 kamen 639 Angebote hinzu, wahrend 349 Privatunterklnfte wieder aus dem
Angebot genommen wurden. Nur etwa die Halfte (56 %) der 2016 angebotenen
Objekte wurden auch zum Betrachtungszeitpunkt 2017 inseriert. Somit ist die An-
gebotssituation der Privatunterkiinfte von standigem Wandel gekennzeichnet. Hohe
Fluktuation kennzeichnet auch die Vermieter der Wohnungen. Unter den aktuellen
Anbietern der Unterkiinfte waren 477 Gastgeber bereits 2016 aktiv und 390 sind
neu hinzugekommen.
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Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Airbnb.de-Inseraten

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS

Geteilte Zimmer werden nur selten angeboten

Bei 48 Prozent der aktuellen Angebote steht die gesamte Wohnung zur Verfligung.
In rund der Halfte der Falle wird ein , Privatzimmer” mit gemeinsamer Nutzung von
Kiche, Bad und evtl. Wohnzimmer offeriert. Schlafplatze in Gemeinschaftszimmern
spielen bei Airbnb hingegen kaum eine Rolle. Nur drei Prozent der Angebote in
Stuttgart sind geteilte Zimmer (vgl. Tabelle 1).

Ganze Unterklinfte haben WohnungsgroBen zwischen 15 und 160 m?2. Im Schnitt
ist eine ganze Airbnb-Unterkunft rund 65 m? groB. Privatzimmer bieten dagegen im
Mittel ca. 18 m? Wohnflache und meist zusatzlich die gemeinschaftliche Nutzung
von Badezimmer und Kiche.
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Tabelle 1: Bei Airbnb angebotene
Unterklnfte 2017 nach Art der Un-
terkunft

Privat vermietete Gasteunterklnfte
durchschnittlich so teuer wie ein Doppel-
zimmer im Beherbergungsgewerbe
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Tabelle 2: Bei Airbnb angebotene
Unterklinfte 2017 nach Mindestzahl
der Ubernachtungen

Privatunterktinfte
Art der Unterkunft
Anzahl in %
Ganze Unterkunft 513 48
Gemeinsames Zimmer 28 3
Privatzimmer 539 50
Insgesamt 1080 100

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Airbnb.de-Inseraten
Rundungsdifferenzen sind maoglich.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Entsprechend des vielseitigen Angebots ist das Preisgeflige der Privatunterklinfte
breit und reicht vom ,gemdtlichen Sofa in Stadtrandlage” fir rund 20 Euro bis
hin zum Luxus Loft im Stuttgarter Zentrum fir knapp 400 Euro und sogar einem
ganzen Stadthotel (16 Gaste) fir fast 1000 Euro pro Nacht. Eine ganze Unterkunft
in Stuttgart kostete flr zwei Personen inklusive Reinigungs- und Servicegebuthren?
durchschnittlich 118 Euro pro Nacht und damit etwa so viel wie ein durchschnitt-
liches Doppelzimmer im Stuttgarter Beherbergungsgewerbe 2017 (120 Euro).
Privatzimmer sind mit einem Durchschnittspreis von 52 Euro pro Nacht hingegen
deutlich glnstiger. Geteilte Zimmer kosteten zum Erhebungszeitpunkt durchschnitt-
lich knapp 36 Euro pro Nacht (inkl. Reinigung und Gebuhren).

Mit Blick auf die Mindestzahl der buchbaren Ubernachtungen ist ein groBer Teil der
angebotenen Gasteunterkiinfte wie Hotelzimmer tageweise buchbar und bietet den
Gasten somit ein hohes MaB an Flexibilitat. 57 Prozent der Privatzimmer kénnen fir
eine einzelne Ubernachtung gebucht werden, weitere 25 Prozent ab zwei Nachten.
Bei den ganzen Wohnungen hat etwas mehr als die Halfte der Angebote einen
Mindestaufenthalt von ein bis zwei Nachten. Langere Mindestaufenthalte von tber
einer Woche sind selten (vgl. Tabelle 2).

Ganze Unterkunft Privatzimmer

Mindestzahl der

Ubernachtungen Anzahl in % Anzahl in %
1 174 34 307 57
2 120 23 135 25
3 66 13 34 6
4 bis 7 103 20 38 7
8 und mehr 50 10 25 5
Insgesamt 513 100 539 100

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Airbnb.de-Inseraten

Rundungsdifferenzen sind maéglich.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KomunlS

Hoher Anteil an Ferienwohnungen bei den ganzen Wohneinheiten

In den angebotenen Airbnb-Objekten wurden zusammen 1647 Betten mit 2761
Schlafplatzen erfasst, was einem Durchschnitt von 2,5 Schlafplatzen je Objekt ent-
spricht. Zum Vergleich: Die Kapazitaten der Stuttgarter Beherbergungsbetriebe?
umfasste 2017 etwa 20 300 Schlafgelegenheiten. Damit reprasentieren die Airbnb-
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Etwa 340 ganze Wohnungen wer-
den dauerhaft als Ferienwohnungen
vermietet

13 % der Airbnb-Unterk(infte entfallen
auf groBere Vlermieter mit mindestens
drei Unterklinften

Tabelle 3: Bei Airbnb angebotene
Unterklnfte 2017 nach Art der Un-
terkunft

Betten rund 13 Prozent der Kapazitat des Stuttgarter Beherbergungsgewerbes.
Allerdings wird nur ein Teil der auf Airbnb angebotenen Unterkinfte dauerhaft
vermietet. Geht man vom urspringlichen Airbnb-Gedanken des Homesharings aus,
dirfte der groBte Teil der Privatunterklnfte, im Gegensatz zum in der Regel ganz-
jahrig gedffneten Beherbergungsgewerbe, nur vorlibergehend, zum Beispiel in den
Semesterferien oder am Wochenende (Wochenendheimfahrer) an Gaste vermietet
und ansonsten vom Gastgeber selbst bewohnt sein.

Um abzuschatzen, welche Privatunterkiinfte dauerhaft und ausschlieBlich als Feri-
enwohnungen vermietet werden, wurden die Inserate ganzer Unterklnfte quali-
tativ ausgewertet. Im Ergebnis konnten rund zwei Drittel dieser Unterkunftsart als
Ferienwohnungen klassifiziert werden. Dies bedeutet, dass etwa 340 ganze Woh-
nungen dem Stuttgarter Wohnungsmarkt dauerhaft nicht zur Verfligung stehen.
Allerdings ist dabei zu berlcksichtigen, dass diese Gasteunterklnfte an nicht ver-
mieteten Tagen vom Vermieter zum Beispiel als Arbeitszimmer selbst genutzt wer-
den kénnen. Zudem fallen unter die ganzjahrig verfiigbaren Wohnungen zum Teil
auch Angebote traditioneller Ubernachtungsbetriebe, die inzwischen Airbnb als Ver-
triebskanal fir genehmigte Ferienwohnungen oder Bed and Breakfast-Unterklinfte
nutzen. Anders gelagert ist der Sachverhalt bei Gastezimmern in einer Wohnung.
Diese entziehen dem Wohnungsmarkt in der Regel keinen Wohnraum, da die Gast-
geber zumeist selbst in der Wohnung leben und bei Vermietung temporar auf die
Nutzung des Gastzimmers verzichten. Allerdings lasst sich nicht ausschlieBen, dass
ohne die Moglichkeit einer temporaren Vermietung tber Airbnb das Zimmer als
Lregulares” WG-Zimmer dauerhaft vermietet wirde.

Nur wenige Airbnb-GroBvermieter in Stuttgart

Die Uberwiegende Mehrzahl der Vermieter (88 %) bietet nur eine Unterkunft in
Stuttgart an. Acht Prozent der Anbieter vermieten zwei Objekte. Hierbei handelt es
sich in der Regel um Privatpersonen. Hinter Anbietern mit mehreren Inseraten kann
ein gewerbliches Interesse vermutet werden. Nur ein kleiner Teil der Anbieter (4 %)
bietet 3 oder mehr Unterklnfte an. Der gréBte Vermieter inserierte gleichzeitig 13
UnterkUnfte. In Stuttgart bieten die finf Vermieter mit den meisten Unterkiinften
insgesamt 61 Unterkinfte an. Insgesamt entfallen 71 Prozent der Angebote auf
Einzelvermieter, 13 Prozent der Unterklinfte werden von Gastgebern mit zwei Un-
terklinften vermietet und 16 Prozent von Anbietern mit drei und mehr Unterkiinften
(vgl. Tabelle 3).

Anbieter mit ... Anbieter Unterkinfte
Unterkunft/Unterkinften Anzahl in % Anzahl in %
1 764 88,1 764 70,7
2 69 8,0 138 12,8
3 13 1,5 39 3,6
4 7 0,8 28 2,6
5 6 0,7 30 2,8
6 1 0,1 6 0,6
7 2 0,2 14 1,3
12 4 0,5 48 4,4
13 1 0,1 13 1,2
Insgesamt 867 100 1080 100

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Airbnb.de-Inseraten

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Die Privatunterkiinfte befinden sich vor
allem in zentralen Lagen

Karte 1: Privatunterklinfte bei Airbnb
in Stuttgart 2017
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GroBBes Angebot im inneren Stadtgebiet

Der raumliche Schwerpunkt der bei Airbnb angebotenen Unterklnfte liegt in den
zentralen Lagen der Landeshauptstadt. Gut zwei Drittel der Unterkiinfte werden in
den Innenstadtbezirken angeboten. In diesen stark nachgefragten Stadtbezirken ist
die Zahl der Privatunterkinfte seit 2015 auch am starksten gestiegen. Es ist davon
auszugehen, dass Gaste in Stuttgart vor allem zentrumsnah gelegene Unterkiinfte
mit guter Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und schneller oder sogar fu3-
laufiger Erreichbarkeit touristischer oder kultureller Ziele bevorzugen. Zum anderen
leben in den Innenstadtbezirken mehr junge Menschen und es gibt mehr Wohnge-
meinschaften als im duBeren Stadtgebiet. Bezogen auf den Wohnungsbestand ist
der Stadtbezirk Mitte Spitzenreiter mit 139 angebotenen Unterkinften je 10 000
Wohnungen im Bestand. Es folgen die Stadtbezirke Std (71), West (66), Nord (56)
und Degerloch (49). Karte 1 zeigt die raumliche Konzentration der Airbnb-Angebote
in zentralen Stadtteilen und Quartieren.
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Angebotene Privatunterklinfte bei Airbnb in den
Stuttgarter Stadtteilen je 10 000 Wohnungen 2017
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Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Airbnb.de-Inseraten

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Derzeit geringe Bedeutung der
Airbnb-Unterkunfte fur den Stuttgarter
Wohnungsmarkt

Zusammenfassung und Fazit

Der Markt fir Privatunterkiinfte in Stuttgart wachst derzeit stark und die Gast-
geberseite ist dabei durch hohe Fluktuation gepragt. In Relation zum gesamten
Wohnungsbestand in der Landeshauptstadt hat das derzeitige Angebot an Airbnb-
UnterkUnften allerdings geringe Bedeutung und liegt noch deutlich unter den Un-
terkunftszahlen in Berlin, Minchen oder Hamburg. Die Auswirkungen der Uber
Airbnb vermarkteten Privatunterkinfte auf die Ubernachtungszahlen im traditio-
nellen Beherbergungsgewerbe sind schwierig zu bewerten, zumal der Ubernach-
tungstourismus in Stuttgart seit mehreren Jahren splrbar wachst. Zudem werden
die Privatunterkinfte im Gegensatz zum ganzjahrigen Angebot der Hotellerie in
der Regel nur sporadisch vermietet. Die Konkurrenz durch die zusatzliche Bettenka-
pazitat der Kurzzeitwohnungsvermietungen durfte Uberwiegend das preiswertere
Segment betreffen.

Auf den Stuttgarter Wohnungsmarkt lasst sich angesichts der momentan eher ge-
ringen Zahl an Privatunterklnften kein signifikanter Einfluss feststellen. Bei dem
GroBteil der angebotenen Airbnb-Objekte handelt es sich zudem um Kurzzeitver-
mietungen, die ansonsten vom Gastgeber selbst bewohnt werden, wodurch dem
Wohnungsmarkt kein Wohnraum entzogen wird. Rund 340 ganze Wohnungen
werden Uber Airbnb ausschlieBlich als Ferienwohnungen vermietet und stehen dem
Mietwohnungsmarkt nicht zur Verfigung. Nicht bewerten lasst sich, inwiefern
es sich hierbei um genehmigte Ferienunterkiinfte handelt. Professionelle Airbnb-
Vermieter mit mindestens drei privaten Unterkiinften sind in Stuttgart bislang Ein-
zelfalle. Die Stadt Stuttgart steuert mit dem Zweckentfremdungsverbot der nicht
genehmigten, gewerblichen Vermietung von Wohnraum als Ferienwohnung ent-
gegen, um eine Verdrangung von Mietwohnungen zu unterbinden.
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1 In Stuttgart spielen neben Airbnb die weiteren Vermittlungsplattformen nur eine geringe Rolle. So weist Wimdu lediglich knapp 60 Ubernach-
tungsangebote in Stuttgart auf, 9flats weniger als 10 Ubernachtungsangebote.

2 Fur diese Untersuchung wird nicht berlicksichtigt, dass einzelne Unterkinfte mehrfach gezahlt sein kénnen. Zum Beispiel kdnnen sowohl ein-
zelne Zimmer einer Wohnung als auch die ganze Wohnung zur Miete angeboten werden. Dadurch sind die Angebotszahlen leicht Uberschatzt.

3 Airbnb berechnet Gasten eine Service-GebUhr fir die Buchung, in der auch die Umsatzsteuer enthalten ist.

4 Beherbergungsstatten mit 10 und mehr Betten.
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